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Организация строительства
Как появление понятия «технический заказчик» 

повлияло на порядок учета в строительной отрасли?

Д. А. Бессонов 
к.  э. н., аудитор

С момента появления в строительной терминологии нового субъекта — 
«технического заказчика»1 у многих бухгалтеров возник вопрос о порядке 
отражения операций строительной отрасли в регистрах бухгалтерского и 
налогового учета, а именно: у кого на балансе должен учитываться объект 
незавершенного строительства, чья деятельность освобождена от обложения 
НДС, чьи доходы не подлежат обложению налогом на прибыль. Попробуем 
разобраться, что же на самом деле произошло, и как это повлияло на порядок 
бухгалтерского и налогового учета.

Суть нововведения
Чтобы понять смысл внесенных нормативных изменений, обратимся к 

положениям закона, которым было введено понятие «технический заказчик», 
которое обозначает лицо, уполномоченное застройщиком от его имени за-
ключать договоры и осуществлять иные действия2. Введенное понятие «тех-
нический заказчик» заменило собой понятие «заказчик», которое представ-
ляло собой «лицо, уполномоченное застройщиком»3.

Т.е. в основном изменения свелись к указанию на то, что технический 
заказчик должен действовать только от имени застройщика, т.е. произошло 
уточнение порядка оформления гражданско-правовых отношений между 
данными субъектами.

Теперь попробуем разобраться, как эти нововведения отразились на по-
рядке бухгалтерского и налогового учета.

Определения
Не секрет, что одни и те же понятия разными отраслями законодательства 

могут трактоваться по-разному. В результате легко запутаться в хитроспле-
тениях «путей и дорожек» законов. Дабы избежать этого, приведем понятия 
субъектов строительной индустрии из разных отраслей законодательства и 
сопоставим их значения в следующей таблице:

1  Пункт 22 статьи 1 Градостроительного кодекса РФ.
2  Подпункт в) пункта 1 статьи 1 Федерального закона от 28.11.2011 N 337-ФЗ «О внесе-
нии изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные законода-
тельные акты Российской Федерации».
3  Пункт 3 статьи 47 Градостроительного кодекса РФ (ред. от 21.07.2011).
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Отметим, что в рамках Градостроительного кодекса РФ застройщик впра-
ве выступать в роли и технического заказчика1, и лица, осуществляющего 
строительство2. А лицо, осуществляющее строительство, может выступать и 
в роли подрядчика, непосредственно выполняющего технологические опера-
ции по строительству. Т.е. другими словами, застройщик может быть и тех-
ническим заказчиком, и генеральным подрядчиком и подрядчиком в одном 
лице.

Правилами бухгалтерского учета также предусмотрено, что застройщик 
может выступать одновременно и в роли подрядчика, т.е. осуществлять стро-
ительство хозяйственным способом.

Порядок бухгалтерского учета
Объект незавершенного строительства (включая все связанные с ним за-

траты) отражается в регистрах бухгалтерского учета застройщика3. Таким 
образом, для целей бухгалтерского учета самое важное  — это определить 
застройщика в терминологии бухгалтерского учета, которому соответствует 
«лицо, осуществляющее строительство» в терминах градостроительного за-
конодательства (см. таблицу 1). Данное лицо, по сути, является генеральным 
подрядчиком или выполняет его функции (в т.ч. может являться и застрой-
щиком при выполнении застройщиком функций по организации строитель-
ства и контролю за его выполнением)4.

Поскольку появление «технического заказчика» связано с уточнением ха-
рактера оформления отношений между «застройщиком» и «заказчиком», то 
данное уточнение никоим образом не отразилось на порядке отражения опе-
раций в регистрах бухгалтерского учета. Единственное, что затронуло данное 
нововведение, — это порядок оформления первичных учетных документов5.

Таким образом, объект строительства в процессе осуществления работ по 
его возведению подлежит отражению на балансе генерального подрядчика, 
которым может выступать и сам застройщик.

Порядок налогового учета
В данном случае представляют интерес льготы по налогам, которые пре-

доставляются субъектам строительства, т.к. во всех остальных случаях поря-
док расчета величины налогов не будет отличаться от других хозяйствующих 
субъектов, находящихся на том же режиме налогообложения.

В частности, возможность не уплачивать НДС предоставлена в отноше-

1  Пункт 22 статьи 1 Градостроительного кодекса РФ.
2  Пункт 3 статьи 52 Градостроительного кодекса РФ.
3  Пункты 1.4 и 3.1 Положения по бухгалтерскому учету долгосрочных инвестиций (утв. 
письмом Минфина РФ от 30.12.1993 N 160).
4  Пункт 3 статьи 52 Градостроительного кодекса РФ; пункт 4 Постановления Госстроя 
СССР N 132, Госплана СССР N 109 от 03.07.1987 «Об утверждении Положения о взаимо-
отношениях организаций - генеральных подрядчиков с субподрядными организациями».
5  Статьи 974 и 1008 Гражданского кодекса РФ.
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нии услуг застройщика, оказываемых на основании договора участия в доле-
вом строительстве объектов непроизводственного назначения1. Кроме того, 
не облагаются НДС средства, полученные от дольщиков2 или инвесторов3.

Налогом на прибыль не облагаются суммы, полученные застройщиком в 
виде средств дольщиков или инвесторов.

Таким образом, введение понятия «технический заказчик» не отразилось 
на порядке применения данных налоговых льгот. Изменения коснулись лишь 
порядка оформления счетов-фактур между техническим заказчиком и за-
стройщиком4.

Заключение
Введение в законодательство о градостроении понятия «технический за-

казчик» никоим образом кардинально не изменило порядок бухгалтерского 
и налогового учета.

Таким образом, в регистрах бухгалтерского учета объект строительства в 
ходе его возведения подлежит отражению в составе капитальных вложений 
на балансе генерального подрядчика или лица, выполняющего его функции 
(включая застройщика в терминологии градостроительства).

Не подлежат обложению НДС услуги лица, владеющего земельным участ-
ком и привлекающего средства дольщиков (при этом совсем не обязательно 
это лицо должно организовывать строительство), а также средства, получен-
ные от дольщиков или инвесторов.

Не подлежат обложению налогом на прибыль только суммы, привлечен-
ные лицом, владеющим земельным участком, от дольщиков (независимо от 
того, организует ли это лицо строительство или нет), или от инвесторов при 
условии, что это лицо обеспечивает на нем строительство.

1  Подпункт 23.1 пункта 3 статьи 149 Налогового кодекса РФ.
2  Письмо Минфина России от 20.11.2012 N 03-07-10/29.
3  Письмо Минфина России от 18.12.2012 N 03-03-06/1/661. 
4  Письмо МФ РФ от 13.03.2012г. №03-07-11/7651.
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Капитальное строительство
Перечень утративших силу решений Правительства 
Российской Федерации по вопросам осуществления 
государственного технического учета и технической 

инвентаризации объектов капитального строительства

Приложение 
к постановлению Правительства РФ 

от 27 июня 2013 г. № 546

Принятие Федерального закона от 21 декабря 2009 года №334-ФЗ «О вне-
сении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» 
ввело в действие новую редакцию части 1 статьи 43 и части 8 статьи 47 Закона 
о кадастре, определившую, что с 1  января 2013 года положения норматив-
ных правовых актов в сфере осуществления государственного технического 
учёта и технической инвентаризации объектов капитального строительства 
не применяются.

При этом на всей территории Российской Федерации государственный 
кадастровый учёт зданий, сооружений, помещений, объектов незавершенно-
го строительства будет осуществляться в соответствии с нормами Закона о 
кадастре.

В связи с этим ряд решений Правительства Российской Федерации, ре-
гулирующих отношения, связанные с организацией государственного тех-
нического учёта и технической инвентаризации объектов капитального 
строительства и не соответствующих больше действующему порядку осу-
ществления государственного кадастрового учёта, подлежит признанию 
утратившими силу.

Реализация положений постановления обеспечит приведение ряда нор-
мативных правовых актов в соответствие с нормами действующего законода-
тельства в сфере ведения государственного кадастра недвижимости.

Документ направлен на совершенствование законодательства в сфере зе-
мельных и имущественных отношений, а также на приведение нормативной 
правовой базы в сфере осуществления государственного технического учёта 
и технической инвентаризации объектов капитального строительства в соот-
ветствие с Законом о кадастре.

1. Постановление Правительства Российской Федерации от 4 декабря 
2000  г. №921 «О  государственном техническом учете и технической инвен-
таризации в Российской Федерации объектов капитального строительства» 
(Собрание законодательства Российской Федерации. 2000, № 50. ст. 4901).

2. Постановление Правительства Российской Федерации от 10 сентября 
2004 г. №477 «О внесении изменений в некоторые акты Правительства Рос-
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сийской Федерации по вопросам осуществления государственного техни-
ческого учета и технической инвентаризации объектов капитального стро-
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сам осуществления государственного технического учета н технической ин-
вентаризации объектов градостроительной деятельности, утвержденных 
указанным постановлением.

4. Постановление Правительства Российской Федерации от 28 декабря 
2006 г. №818 «О внесении изменения в Положение об организации в Россий-
ской Федерации государственного технического учета н технической инвен-
таризации объектов капитального строительства, утвержденное постанов-
лением Правительства Российской Федерации от 4  декабря 2000  г. №921» 
(Собрание законодательства Российской Федерации. 2007, № 1, ст. 274).

5. Пункт 1 постановления Правительства Российской Федерации от 
30 апреля 2009  г. № 388 «О  внесении изменений в постановления Прави-
тельства Российской Федерации от 4  декабря 2000  г. №921 и от 13 октября 
1997 г. №1301» (Собрание законодательства Российской Федерации. 2009, № 
19, ст. 2345).

6. Постановление Правительства Российской Федерации от 21 августа 
2010 г. №644 «О внесении изменений в Положение об организации в Россий-
ской Федерации государственного технического учета н технической инвен-
таризации объектов капитального строительства» (Собрание законодатель-
ства Российской Федерации. 2010. № 35, ст. 4576).




