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К субъектам строительной деятельности отно-
сятся застройщики, инвесторы, технические 
заказчики, подрядчики, поставщики и др. 

Большинство проблемных вопросов возникает при 
налогообложении хозяйственных операций двух ос-
новных участников практически любого строительст-
ва — застройщиков и подрядчиков.

Налогообложение 
операций застройщика
Застройщик — это физическое или юридическое лицо, 
обеспечивающее на принадлежащем ему земельном 
участке строительство, реконструкцию, капитальный 
ремонт объектов капитального строительства, а так-
же выполнение инженерных изысканий и подготовку 
проектной документации.

Застройщик может вести строительство за счет 
собственных или привлеченных средств, недоста-
ток которых сдерживает инвестиционную актив-
ность в строительной отрасли. В целях стимулиро-
вания инвестиций во многих регионах инвесторам 

предоставлено право уплачивать налог на прибыль 
организаций по пониженным ставкам при усло-
вии соблюдения определенных условий. Например, 
в Пермском крае, Ленинградской области введена 
пониженная ставка, равная 13,5%, независимо от раз-
мера и динамики финансово-экономических показа-
телей инвестора [1, с. 117].

Застройщик ведет налоговый учет доходов и рас-
ходов, связанных с оказанием услуг инвесторам 
(дольщикам) в рамках заключенных с ними догово-
ров. Поскольку такие договоры являются, как пра-
вило, долгосрочными, доход для целей налогообло-
жения признается в налоговом учете в соответствии 
с требованиями ст. 271 Налогового кодекса Россий-
ской Федерации (далее — НК РФ) как по долгосроч-
ным договорам, не предусматривающим поэтапное 
оказание услуг. Это означает, что каждый отчетный 
период застройщик должен признавать в налоговом 
учете сумму дохода, рассчитанную экономически 
обоснованным способом. При этом должны выпол-
няться следующие условия:
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• документальное подтверждение расходов;
• признание расходов по производству и реализа-

ции продукции (работ и услуг), а также иных расходов, 
принимаемых при исчислении налоговой базы нало-
га на прибыль организаций [2, с. 129].

По нашему мнению, при выборе в учетной по-
литике способа признания доходов целесообраз-
но применять тот же способ расчета дохода, что 
и в бухгалтерском учете в отношении долгосрочных 
договоров.

Необходимо также иметь в виду, что при опреде-
лении налоговой базы застройщика согласно под-
пункту 14 п. 1 ст. 251 НК РФ не учитываются доходы 
в виде имущества, полученного налогоплательщи-
ком в рамках целевого финансирования. К нему от-
носятся аккумулированные на счетах организации-
застройщика средства дольщиков или инвесторов. 
Раздельный учет доходов (расходов), полученных 
(произведенных) в рамках целевого финансирова-
ния, при этом обязателен, так как в противном слу-
чае вышеуказанные средства рассматриваются как 
подлежащие налогообложению с даты их получения. 
При этом какие-либо нормативные документы, ре-
гламентирующие порядок такого учета у застройщи-
ка, отсутствуют.

Законодательством установлено, что застройщик, 
получивший целевые средства, обязан представлять 
отчет о целевом использовании полученных средств 
по форме, утверждаемой Минфином России (лист 07 
налоговой декларации по налогу на прибыль орга-
низаций или раздел 3 декларации по налогу, упла-
чиваемому в связи с применением упрощенной 
системы налого обложения), который подается в на-
логовый орган по месту учета по окончании налого-
вого периода.

Полученные от инвесторов (дольщиков) денеж-
ные средства подлежат включению в состав внере-
ализационных доходов в момент, когда получатель 
таких средств фактически использовал их не по це-
левому назначению — нарушил условия их получе-
ния. При этом для доходов в виде использованных не 
по назначению полученных целевых средств датой 
получения дохода признается дата осуществления 
расходов.

Многие хозяйственные операции, совершаемые 
застройщиками, освобождаются от налогообложения 
НДС. Так, не облагается НДС реализация жилых до-
мов, жилых помещений, а также долей в них.

С 1 октября 2010 г. не подлежат обложению 
НДС услуги застройщика, оказываемые на осно-
вании договора участия в долевом строительстве 

(за исключением услуг при строительстве объектов 
производственного назначения).

Если застройщик оказывает услуги инвесторам, 
с которыми договоры заключены не в соответствии 
с требованиями Федерального закона от 30.12.2004 
№ 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве мно-
гоквартирных домов и иных объектов недвижимости 
и о внесении изменений в некоторые законодатель-
ные акты Российской Федерации», выручка от оказа-
ния таких услуг облагается НДС на общих основаниях 
[3, с. 118].

Работы, выполненные застройщиком собствен-
ными силами при строительстве объектов, предназ-
наченных для последующей продажи по договорам 
купли-продажи, нельзя считать работами, выполнен-
ными для собственного потребления. Следовательно, 
такие работы не подлежат обложению НДС. Налогом 
должна облагаться последующая реализация таких 
объектов. Но необходимо иметь доказательства того, 
что объект строится именно для продажи, а не для его 
использования в деятельности самого застройщика.

При строительстве жилых домов, тем более в рам-
ках долевого строительства, доказать отсутствие у за-
стройщика намерения использовать эти дома для 
собственного потребления несложно. Но если стро-
ится, например, офисное здание, застройщик должен 
постараться убедить налоговые органы в том, что он 
не намерен использовать его в качестве собственного 
объекта основных средств. В отсутствие заключенных 
инвестиционных договоров с третьими лицами или 
предварительных договоров купли-продажи (догово-
ров купли-продажи будущей недвижимой вещи) сде-
лать это в процессе строительства будет нелегко. Ведь 
любые доводы и доказательства в таких случаях — 
процесс чисто субъективный, равно как и восприя-
тие этих доказательств налоговыми органами. Нало-
говые инспекторы не склонны доверять, например, 
внутренним документам организации, таким как 
бизнес-план, на основании которых можно сделать 
выводы о намерении организации распорядиться 
построенными объектами. Поэтому, вероятнее всего, 
налоговые органы будут выносить решение исходя 
из ситуации, сложившейся на момент проверки. Если 
прямые доказательства намерения продать строя-
щийся объект отсутствуют, НДС будет начисляться 
и приниматься к вычету на объемы работ, выполнен-
ных собственными силами.

Трудности в учете и налогообложении возникают 
у застройщика, если часть строящегося объекта бу-
дет подлежать продаже, а другая часть — использо-
ваться им в собственной деятельности. Застройщику 
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придется в этом случае делить стоимость строитель-
но-монтажных работ, выполненных собственны-
ми силами, на две части исходя из их фактической 
стоимости. Первая часть будет относиться к доле 
строительства, которая подлежит продаже, а другая 
часть — к доле, остающейся по окончании строитель-
ства в распоряжении застройщика. Такое распреде-
ление можно сделать, например, пропорционально 
проектной площади, подлежащей продаже, в общей 
площади строительства. В этом случае обложению 
НДС подлежит та часть фактических расходов по ра-
ботам, выполненным собственными силами, кото-
рая относится к доле, остающейся в распоряжении 
застройщика.

В процессе строительства объекта суммы НДС, 
предъявленные поставщиками и подрядчиками, учи-
тываются застройщиком по дебету счета 19. В зависи-
мости от целей строительства эти суммы налога мо-
гут приниматься к вычету при строительстве объекта:

• основных средств у застройщика;
• для целей дальнейшей его продажи.
Суммы НДС также принимаются к вычету при 

выполнении строительных работ (полностью или ча-
стично) силами самого застройщика.

Кроме того, НДС может учитываться за счет 
средств, полученных от инвесторов (дольщиков).

Норма, приравнивающая застройщиков к посред-
никам в целях применения порядка ведения журнала 
учета счетов-фактур, начала действовать с 1 января 
2015 г. [4, с. 26].

С этой даты общее правило, обязывающее вести 
журнал учета счетов-фактур всех плательщиков НДС, 
отменено. Обязанность ведения журнала останется 
только у посредников, к которым добавлены лица, 
осуществляющие деятельность в интересах другого 
лица на основе договоров транспортной экспедиции, 
а также при выполнении функций застройщика. При-
чем независимо от того, являются они плательщика-
ми НДС или нет. Таким образом, данная группа лиц 
(собственно посредники, перевозчики-экспедито-
ры, застройщики) выделена в отдельную категорию. 
И для нее установлены особые правила, позволяю-
щие налоговикам отследить применение вычетов по 
счетам-фактурам, выставляемым продавцом покупа-
телю не напрямую, а через кого-то.

С 1 января 2015 г. в отношении застройщиков дей-
ствуют следующие правила ведения журнала учета 
счетов-фактур:

• в журнале регистрируются счета-фактуры, вы-
ставленные налогоплательщиком при выполнении 
им функций застройщика, а также счета-фактуры, 

полученные от поставщиков (подрядчиков) в рамках 
строительства объекта;

• в журнале не регистрируются счета-фактуры на 
вознаграждение застройщика.

Кроме того, у застройщиков — неплательщиков 
НДС или застройщиков, освобожденных от уплаты 
налога, в случае выставления и получения счетов-
фактур с 1 января 2015 г. появилась новая обязан-
ность: им необходимо сдавать в налоговую инспек-
цию журнал учета счетов-фактур в электронной 
форме в срок не позднее 25-го числа месяца, следу-
ющего за истекшим налоговым периодом. Застрой-
щики, являющиеся плательщиками НДС или нало-
говыми агентами, должны включать в налоговую 
декларацию по НДС сведения, указанные в журнале 
[5, с. 25].

При анализе введенных с 2015 г. изменений нало-
гового законодательства возникает ряд вопросов.

В частности, предполагается, что застройщик 
должен регистрировать счета-фактуры, относящиеся 
к своей так называемой посреднической деятельнос-
ти. Но при приобретении товаров (работ, услуг) ему 
не всегда известно, будут ли эти затраты относиться 
именно к этой деятельности. Например, на началь-
ном этапе строительства до заключения договоров 
долевого участия (если договоры не заключены за-
ранее) застройщик делает приобретения в своих ин-
тересах. Кроме того, договоры он может заключать 
вплоть до окончания строительства, и их количест-
во может постоянно меняться. На часть помещений 
в строящемся здании договоры с дольщиками в ходе 
строительства могут быть и вовсе не заключены, 
и объекты строительства после ввода здания в экс-
плуатацию будут зарегистрированы как собствен-
ность застройщика. В этом случае только часть расхо-
дов застройщика будет относиться к посреднической 
деятельности, и их доля будет постоянно варьиро-
ваться, например, после заключения новых догово-
ров долевого участия или расторжения прежних.

У налогоплательщика может возникнуть вопрос, 
каким образом распределять затраты между посред-
нической и прочей деятельностью застройщика, что 
брать за базу распределения. По нашему мнению, 
в этом случае затраты могут быть распределены про-
порционально площадям строящихся квартир и не-
жилых помещений.

Генподрядчик (подрядчик): особенности 
налогообложения
Генеральный подрядчик является лицом, выполняю-
щим работы по строительству объекта в соответствии 
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с договором генподряда, заключенным с застройщи-
ком или уполномоченным им техническим заказчи-
ком. Генподрядчик может привлекать субподрядчи-
ков для выполнения работ, предусмотренных догово-
ром генподряда, полностью или частично.

Для целей налогового учета все договоры строи-
тельного подряда подразделяются на:

• краткосрочные, срок начала и окончания работ 
по которым приходится на один налоговый период 
(календарный год);

• долгосрочные, длящиеся более одного налого-
вого периода (начало и окончание работ приходится 
на разные налоговые периоды), не предусматриваю-
щие поэтапную сдачу работ;

• долгосрочные договоры, предусматривающие 
поэтапную сдачу результатов работ заказчику.

По краткосрочному договору доход признается 
в том отчетном (налоговом) периоде, в котором за-
казчику передан результат работ по договору (этапу 
работ по долгосрочному договору). Величина при-
знаваемого в налоговом учете дохода определяется 
условиями договора и актами приемки — сдачи работ 
заказчику.

До момента сдачи работ по договору (этапа работ) 
заказчику прямые расходы по договору формируют 
незавершенное производство в соответствии с требо-
ваниями ст. 319 НК РФ. При сдаче этапа работ часть 
прямых расходов, формирующих незавершенное 
производство, а также часть расходов соответству-
ющего отчетного периода, относящихся к сданному 
этапу, признаются в налоговом учете в качестве рас-
ходов в том отчетном (налоговом) периоде, в котором 
произошла сдача этапа работ. При сдаче результата 
работ по договору в целом остаток расходов неза-
вершенного производства, а также сумма расходов за 
соответствующий отчетный период учитываются при 
расчете налога на прибыль организаций [6, с. 108].

Сумма косвенных расходов за отчетный (налого-
вый) период признается в целях налогообложения 
прибыли независимо от того, произошла в этом пе-
риоде сдача результата работ по договору (этапа ра-
бот) заказчику или нет.

Выручка по долгосрочным договорам признается 
в налоговом учете в каждом отчетном (налоговом) 
периоде независимо от того, сдан результат работ по 
договору (этап работ) заказчику или нет. Величина 
этой выручки определяется налогоплательщиком 
самостоятельно. Например, если стороны догово-
ра подряда ежемесячно подписывают акт по форме 
№ КС-2, величина выручки может определяться на 
основании данных этой унифицированной формы.

При признании выручки по долгосрочным дого-
ворам в каждом отчетном (налоговом) периоде учет 
незавершенного производства относительно прямых 
расходов, как правило, не ведется. Дело в том, что 
расходы незавершенного производства — это расхо-
ды по работам, результат которого не передан заказ-
чику. Определяя сумму выручки за отчетный период, 
подрядчик устанавливает стоимость работ, условно 
сданных заказчику. Поскольку такая стоимость ра-
бот, как правило, рассчитывается исходя из стои-
мости фактически выполненных работ на отчетную 
дату, подтвержденной актом по форме № КС-2, работ, 
условно не сданных заказчику, не остается. В таком 
случае и незавершенного производства нет. Исключе-
нием из данного правила может быть обстоятельство, 
когда форма № КС-2 отражает не весь объем факти-
чески выполненных работ, а только тот объем, кото-
рый предъявлен для подтверждения заказчику. Но 
фактически работ выполнено больше. В этом случае 
незавершенное производство формируется на сумму 
выполненных, но не предъявленных заказчику работ. 
Данное незавершенное производство признается 
в налоговом учете на дату, когда выполненных, но не 
предъявленных заказчику работ больше не имеется.

Налоговый учет не содержит механизма контроля 
за формированием доходов и расходов организа-
ции, что обусловливает необходимость согласования 
информации, содержащейся в учетных документах 
бухгалтерского и налогового учета, и определение 
финансового результата деятельности организации 
для целей контроля, управления и налогообложения 
[7, с. 139].

Для достижения этой цели возникает необходи-
мость сближения бухгалтерского и налогового учета 
как одного из важнейших условий развития и со-
вершенствования учетно-информационной систе-
мы [8, с. 137]. Поэтому целесообразно устанавливать 
учетной политикой одинаковый способ признания 
выручки от реализации выполненных работ по до-
говору строительного подряда, предусматривающе-
го признание выручки «по мере готовности», если 
этот способ не будет противоречить Положению по 
бухгалтерскому учету «Учет договоров строительно-
го подряда» (ПБУ 2/2008), утвержденному приказом 
Минфина России от 24.10.2008 № 116н, и положени-
ям ст. 271 НК РФ. Для этого могут использоваться оба 
способа, предусмотренных п. 20 ПБУ 2/2008:

• по доле выполненного объема работ на отчет-
ную дату;

• по доле понесенных расходов в общей сумме 
расходов, предусмотренных в смете.
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При этом следует учитывать, что положения ПБУ 
2/2008 распространяются, кроме договоров на вы-
полнение непосредственно строительных работ, на 
договоры оказания услуг в области инженерно-тех-
нического проектирования в строительстве и иных 
услуг, длительность выполнения которых составляет 
более одного отчетного года (долгосрочный характер) 
или сроки начала и окончания которых приходятся 
на разные отчетные годы [9, с. 22].

В учетной политике следует отразить не только 
применяемые способы расчета выручки от реализа-
ции, но и привести соответствующие формулы. На-
пример, выручка, определяемая способом по доле 
понесенных расходов, может рассчитываться следу-
ющим образом:

Ро
Во =           × Вд,

Рд

где Во — выручка отчетного (налогового) периода;
Ро — расходы отчетного (налогового) периода;
Рд — сумма расходов согласно смете договора;
Вд — выручка по договору в целом.
Организация может применять разные способы 

для признания выручки в бухгалтерском и налоговом 
учете, например в целях налогообложения прибыли 
выручку можно признавать равномерно.

В отношении этапности приемки работ за-
казчиком, которая может повлиять на порядок 
определения выручки для целей налогового уче-
та, следует иметь в виду следующее. Определе-
ние этапа строительства, приведенное, напри-
мер, в п. 8 постановления Правительства РФ от 
16.02.2008 № 87 «О составе разделов проектной 
документации и требованиях к их содержанию», 
характеризует этап как строительство части объ-
екта капитального строительства, которая может 
быть введена в эксплуатацию и эксплуатиро-
ваться автономно. Если в отношении поэтапной 
приемки работ, предусмотренной договором 
строительного подряда, даны определения эта-
пам, сроки их строительства и цена установлены 
договором и работы действительно принимаются 
поэтапно, то в целях налогообложения выручка от 
реализации должна рассчитываться по стоимости 
сданного этапа [10, с. 36].

Относительно прямых расходов по выполняемым 
этапам в данном случае применяются нормы ст. 319 
НК РФ, касающиеся определения незавершенного 
производства. Косвенные расходы признаются в на-
логовом учете в соответствии с требованиями ст. 318 

НК РФ в полном объеме в отчетном (налоговом) пе-
риоде.

Таким образом, в целях сближения бухгалтерского 
и налогового учета рекомендуется предусматривать 
в учетной политике одинаковый способ признания 
выручки от реализации выполненных работ по дол-
госрочным договорам подряда.

К числу трудностей, с которыми встречается при 
налогообложении налогоплательщик, относится ис-
числение НДС при расчетах между подрядчиком и за-
казчиком (застройщиком).

На практике в течение срока действия договора 
стороны обычно ежемесячно подписывают акты по 
форме № КС-2 и справки по форме № КС-3. Эти до-
кументы, как правило, только фиксируют стоимость 
выполненного объема работ и подтверждают, что 
подрядчик соблюдает график. Они используются для 
промежуточных расчетов, но не для оплаты приня-
того результата работ, т. е. можно говорить в данном 
случае об авансовых платежах. Но многим заказчи-
кам работ такая трактовка весьма невыгодна, и ор-
ганизациям не раз удавалось добиться поддержки 
в суде (постановления ФАС Северо-Западного округа 
от 26.05.2014 по делу № А52–1260/2013, ФАС Москов-
ского округа от 20.11.2012 по делу № А40–18336/12–
20–85). По нашему мнению, с позиции научного 
подхода судьи не совсем верно трактуют нормы гра-
жданского и налогового законодательства.

Институты, понятия и термины гражданского, се-
мейного и других отраслей законодательства, кото-
рые использует НК РФ, применяются в том значении, 
в каком они используются в этих отраслях законода-
тельства, но только при условии, что прямых указа-
ний нет в налоговом законодательстве.

Особого порядка принятия заказчиком к учету 
выполненных для него подрядчиком строительно-
монтажных работ НК РФ не устанавливает. Следо-
вательно, заказчик обязан в этом случае руковод-
ствоваться нормами ст. 753 Гражданского кодекса 
Российской Федерации: принять результат выпол-
ненных подрядчиком работ вместе с риском (ответст-
венностью) за его последующую сохранность. Только 
в этом случае он может вычесть НДС, предъявленный 
подрядчиком.

Выводы
Большинство вопросов, возникающих у налогопла-
тельщиков при строительстве, касается налогообло-
жения хозяйственных операций участников практи-
чески любого строительства в лице застройщиков 
и подрядчиков. Ввиду того что налоговый учет не 
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предусматривает механизма контроля за формиро-
ванием доходов и расходов организации, у налого-
плательщика возникает необходимость согласования 
информации, содержащейся в учетных документах 
бухгалтерского и налогового учета. Для этого ему сле-
дует устанавливать в учетной политике одинаковый 
способ признания выручки от реализации выполнен-
ных работ по долгосрочным договорам.
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