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Аннотация 

Изменения в законодательстве, регламентирующем деятельность застройщиков, 

осуществляющих строительство по договорам долевого участия, требуют от специалистов 

финансово-экономических постоянного повышения квалификации изучением теории, 

практики, аналитических подходов к различным ситуациям, оперативного контроля над 

деятельностью всех участников в системе «застройщик-дольщик». Необходимость 

проведения обязательной аудиторской проверки, предоставление промежуточная 

отчетность застройщиком повышают роль аудитора и доверие дольщиков к отчетности и 

к деятельности застройщика в целом. Авторами обозначены сложные вопросы, 

появившиеся в связи с введенными в действие изменениями для организаций, 

занимающихся долевым строительством объектов недвижимости; сделан акцент на 

необходимость их изучения при формировании группы аудиторской проверки. Обращено 

внимание на необходимость проверки уровня компетенции членов группы с учетом 

изменений в деятельности застройщиков, документирование консультационной помощи, 

предоставляемой более опытными аудиторами для снижения аудиторских рисков.  
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Введение 

Проблемы, существующие у организаций, занимающихся долевым строительством объек-

тов недвижимости, проведенный специалистами анализ этих проблем и связанных с ними во-

просов обманутых дольщиков позволили правительству подготовить ряд существенных изме-

нений в законодательные акты РФ – Федеральный закон от 01.07.2018 № 175-ФЗ (далее – Закон 

№175). За исключением некоторых положений Закон №175 вступил в действие с 01.07.2018. 

Значительные изменения в законодательстве требуют от всех работников финансово-экономи-

ческих служб, а также от консультантов и аудиторов, новых знаний, осмысления принятых из-

менений и принятия оптимальных аналитических решений. Кроме того, необходимо хорошо 

знать и применять на практике вышедший ранее приказ Минстроя России от 11.05.2018 

№275/пр, которым утверждено соответствующее Положение по размещению информации за-

стройщика (далее – Положение). Следует отметить, что принятые изменения в рассматриваемой 

деятельности, широко обсуждаются, вносятся различные проекты и предложения по дальней-

шему улучшению развитию механизма защиты прав дольщиков, изучаются, специалистами в 

области экономики, строительства проводятся многочисленные курсы, семинары, тренинги, 

направленные на профессиональную помощь директорам, финансистам, бухгалтерам, которые 

связаны с деятельностью застройщиков, подрядчиков и всех специалистов, причастных к дея-

тельности организаций-застройщиков. Аудиторам также необходимо подготовиться к измене-

ниям Закона №175, аудируя финансовую отчетность и консультируя организаций-застройщи-

ков. По данным РБК число договоров долевого строительства превышает 1,1 млн. штук, а объем 

денежных средств – более 3, 4 трлн. руб. 

Основная часть 

Обязательный аудит финансовой отчетности организаций-застройщиков, действующих в 

рамках договоров долевого участия (далее – ДДУ) стимулирует аудиторов и консультантов, 

связанных с долевым строительством, постоянно повышать уровень своих знаний. Изменения в 

законодательстве, в том числе требования к повышению прозрачности информации сайтов 

застройщиков и увеличивающийся ее объем позволяют аудиторам более детально 

познакомиться с деятельностью аудируемого лица, с которым договор заключается впервые. 

Обязательность прохождения аудиторской проверки организациями в рамках ДДУ 

предполагает определенную степень защиты интересов дольщиков. А с другой стороны, сама 

организация должна быть заинтересована в проведении аудиторской проверки, 

консультационного сопровождения и в других качественных услугах. Качество аудиторской 

проверки – сложный вопрос, требующий комплексного подхода. Отметим, что аудит 

деятельности по ДДУ требует от аудитора специфических знаний, заключающихся в ряде 

особенностей учета и налогообложения [Жуков, 2015]. Некоторые заказчики понимают его как 

гарантию отсутствия требований со стороны налогового органа при камеральных и выездных 

проверках. Здесь застройщики прибегают к различным так называемым схемам, позволяющим 

избегать ряда проблем после сдачи объектов, поэтому аудиторам и дольщикам целесообразно 

проверять портфолио застройщика, например, как предложено авторами ранее [Кисилевич, 

2012]. 

Приведем пример такого действия застройщика ООО «САКС» (ИНН КПП7706541928 / 

503601001), осуществлявшего строительство ЖК «Парк Горького» в г. Сочи. Для целей 
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строительства был открыт в городе Сочи филиал ООО «САКС». Ликвидация организации 

произошла 19.06.2014 в форме прекращения деятельности – реорганизация в форме 

присоединения. В последствии ООО «Сакс», переуступив права и обязанности ООО «САКС 

Игрушки», присоединилось к ООО «ЛАДЕЯ» в г. Казань (ИНН/КПП 1655271821 / 165501001), 

основным видом экономической деятельности которого является деятельность в области права 

и бухгалтерского учета. Настораживает тот факт, что ООО «ЛАДЕЯ», присоединив к себе более 

десятка организаций, в настоящее время успешно ликвидируется. 17.09.2018 налоговым 

органом принято решение об исключении ООО «ЛАДЭЯ» из ЕГРЮЛ – 

https://www.rusprofile.ru/egrul?ogrn=1131690042637. Эту так называемую нами «схему» можно 

проследить по данным сайта nalog.ru. Таким образом, реорганизации фирмы преследовала цель 

не дальнейшего успешного экономического развития, а прекращение деятельности и 

исключения из ЕГРЮЛ. Изменения в действующем законодательстве должны позитивно 

повлиять не только на деятельность застройщиков, но и на защиту интересов всех сторон, в том 

числе подрядных организаций, сотрудников, управляющих компаний, которые работают с 

такими продуктами на рынке и не отвечают за брак застройщика.  

Большое значение для успешного проведения проверки имеет правильно подобранная 

группа аудиторов и рациональное распределение обязанностей между членами группы. При 

проведении проверок функционирования внутренней системы контроля качества как аудитора, 

так и аудиторской организации, вопросу документирования подбора группы проверки 

обязательно уделяется внимание. При проведении аудиторской проверки индивидуальными 

предпринимателями, которые по действующему законодательству имеют право осуществлять 

обязательный аудит, рабочий документ формирования группы не создается при отсутствии 

аудиторов, работающих по найму у физического лица- предпринимателя.  

Правильность формирования группы проверки в аудиторской организации заключается в 

наличии у аудиторов и помощников аудиторов соответствующего опыта и теоретических 

знаний о специфической деятельности застройщиков в плане постановки, организации и 

ведения бухгалтерского и налогового учета, договорных отношений, особенно отношений с 

дольщиками и т.п. В соответствии с п.31 МСКК 1 аудиторская организация устанавливает 

политики и процедуры для того, чтобы аудиторское задание было выполнено максимально 

правильно и в соответствующие сроки. В связи с тем, что изменения в рассматриваемом 

законодательстве являются существенными, многие вопросы деятельности застройщика, 

взаимоотношений застройщика, дольщиков и собственников, порядка ведения операций по 

расчетным счетам застройщика, полнота и прозрачность информации о застройщике, о проекте 

строительства и другие вопросы, необходимо, чтобы осуществлением контроля над 

выполнением заданий занимались аудиторы, владеющие вопросами изменений и дополнений в 

законодательство. Обязательно должны быть внедрены политики и процедуры по проверке 

качества выполнения задания, включающие знания последних изменений в законодательстве по 

долевому строительству.  

Важную роль в качественном формировании группы и успешной аудиторской проверки 

заказчика играют проводимые самой аудиторской организацией семинары, тренинги, в том 

числе изучение материалов арбитражных судов. Необходимо понимание наличия разных 

подходов у налоговых органов по некоторым существенным вопросам формирования счетов 08 

и 86, отражения учета расчетов с дольщиками, определения налогооблагаемой базы по налогу 

на прибыль, в том числе за счет различных расценок на один м2 и т.д. и обоснования их 

отклонений [Кисилевич, Азарова, 2016]. 

https://www.rusprofile.ru/egrul?ogrn=1131690042637
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Обращаем внимание на факт необходимого документирования выводов по возникающим в 

ходе проверки или на этапе ее планирования спорным вопросам, а также на факт 

документирования отсутствия неразрешенных вопросов в аудиторской группе. Неразрешенные 

вопросы при аудиторской проверке деятельности застройщика могут возникать при наличии 

спорной арбитражной практики по вопросам бухгалтерского и налогового учета, отражения в 

учете сумм претензий дольщиков, по вопросам наличия недобросовестных поставщиков и т.д. 

[Кисилевич, 2012]. 

Опыт участия авторов в аудиторских проверках, проведении консультаций и семинаров по 

вопросам учета и налогообложения деятельности застройщиков в свете изменений и 

дополнений в 214-ФЗ, позволил выделить ряд вопросов, актуальных в текущее время для уже 

действующих организаций в рамках изменений с 01.07.2018 по деятельности застройщиков: 

– применение положений Закона №214-ФЗ к застройщикам, которые получили разрешения 

на строительство до 01.07.2018; 

– открытие расчетных счетов в уполномоченном банке до 01.09.2018, причем по каждому 

разрешению на строительство, которое было получено до 01.07.2018; 

– особенности использования расчетного счета, открытого в уполномоченном банке до 

01.07.2018; 

– возможность изменения (выбора иного) уполномоченного банка; 

– возможность ведения хозяйственных операций по иной деятельности, кроме долевого 

строительства, по ранее открытым счетам; 

– аспекты пояснений к финансовой отчетности, кроме табличных форм пояснения; 

обязательное предоставление промежуточной бухгалтерской отчетности; раскрытие 

информации по бенефициарным владельцам; информации по ДДУ; 

– учет правовых последствий нецелевого использования средств ДДУ, особенности 

организации системы внутреннего контроля; 

– персональные ограничения деятельности главного бухгалтера и директора, 

ответственность застройщика в свете требований 304-ФЗ;  

– анализ новых требований к рекламе привлечения средств по ДДУ, ее бухгалтерский и 

налоговый учет; 

– учет и налогообложение операций нежилых помещений по ДДУ; 

– раздельный учет облагаемые и необлагаемые налогом на добавленную стоимость 

операций; возможность применения статьи 145 НК РФ; правило «пяти процентов»;  

– расширение состава расходов застройщика по средствам ДДУ; 

– особенности учета расходов застройщика на приобретение и аренду земельных участков, 

снос построек и расселение их жильцов и прочие, а также расходов после  

– условия продолжения строительства по нескольким имеющимся ранее разрешениям; 

– расчет застройщиком собственных средств; 

– учет финансирования объектов долевого строительства по вариантам: 1) за счет средств 

дольщиков; 2) за счет собственных средств заказчика-застройщика; 

– учет и расчет себестоимости одного квадратного метра жилых и нежилых помещений; 

– прочие вопросы изменений в деятельности застройщиков по ДДУ, в которых аудитору 

необходимо разбираться.  

Обращаем внимание аудиторов на целесообразность проверки факта наличия на сайте 

Единого федерального реестра сведений о фактах деятельности юридических лиц, так как эта 

обязанность для аудируемых организаций введена еще с 01.10.2106 года.  
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Процесс формирования группы аудиторов или выбор одного аудитора может быть 

осуществлен не только исходя из нагрузки аудиторов компании, но и по результатам 

тестирования их компетенций в области деятельности застройщиков по ДДУ.  

В соответствии с п.29 А28 МСКК 1 аудиторская организация (аудитор-ИП) должны 

обеспечить разумную уверенность в том, что сотрудники, включенные в группу проверки 

организации, осуществляющей деятельность по ДДУ, имеют достаточный уровень 

квалификации и компетентны проводить эту проверку в современных условиях изменения 

законодательства, связанного с долевым строительством. Таким образом, согласно п.31 

указанного стандарта организация (ИП) должны документировать сам процесс назначения 

своих сотрудников в группу проверки. 

Следует также предусмотреть возможность проверки деятельности менее опытных 

участников группы более опытными аудиторами.  

Аудиторской организации необходимо также обеспечить возможность проведения 

консультаций по различным вопросам, возникающим у членов группы по деятельности 

застройщика, обеспечить документирование этих процессов. Целесообразно разработать и 

внедрить локальный документ, позволяющий определить уровень профкомпетенции 

консультирующего, например, проведение тестирования по вновь принятым законам, письмам, 

анализу арбитражной практики для тех аудиторов и (или) консультантов, к которым будут 

обращаться члены группы за помощью. Аудиторы, проверяющие заказчиков – застройщиков, 

их подрядчиков должны разбираться в проектных декларациях, формировании стоимости 

квадратного метра жилого и нежилого помещения при продаже дольщикам и другим лицам, 

налогообложения сделок с зависимыми лицами и т.п. Интересным с точки зрения 

налогообложения и необходимости выработки правильного подхода к формированию 

финансового результата является Постановление АС Северо-Кавказского округа от 19.03.2018 

N Ф08-365/2018 по делу N А32-24717/2016. Определением ВС РФ от 16.07.2018 N 308-КГ18-

9809 организации было отказано в передаче дела в Судебную коллегию по причине 

неправильного формирования внереализационного убытка. По мнению авторов, качественная 

аудиторская проверка финансовой отчетности застройщика, консультирование главного 

бухгалтера по трактуемым неоднозначно вопросам и ситуациям в налоговом учете позволила 

бы избежать таких доначислений со стороны проверяющего органа. К сожалению, как 

показывает практика взаимодействия с организациями в вопросах на семинарах, консалтинге, 

участия в аудиторских проверках некоторые вопросы, требующие всестороннего анализа 

сотрудниками финансово-экономических служб, решаются руководством единолично, без 

обсуждения возможных последствий и ситуаций, нехарактерных даже для застройщиков.  

Заключение 

Таким образом, в связи с принятыми и планируемыми к принятию изменениями в 

направлении деятельности «застройщик – дольщик», в предстоящих аудиторских проверках 

аудиторам и прочим специалистам группы проверок, консультантам необходимо 

совершенствовать свои знания и развивать компетенции, необходимые для составления полного 

пакета рабочей документации аудитора и снижения аудиторских рисков в своей деятельности.  
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Abstract 

Changes in legislation regulating the activities of developers engaged in construction under 

equity agreements require financial and economic specialists to continually improve their skills by 

studying theory, practice, analytical approaches to various situations, and operational control over 

the activities of all participants in the developer-shareholder system. The need for a mandatory audit, 

the provision of interim reports by the developer increase the role of the auditor and the confidence 

of the co-investors in reporting and in the activities of the developer as a whole. The authors have 

identified complex issues that have arisen in connection with the changes put into effect for 

organizations involved in the shared construction of real estate; emphasis is placed on the need to 

study them when forming the audit team. Attention is drawn to the need to check the level of 

competence of members of the group, taking into account changes in the activities of developers, 

documenting the advice provided by more experienced auditors to reduce audit risks. Due to the 

changes adopted by and planned for adoption in the “developer – shareholder” relations, in the 

upcoming audits by auditors and other specialists of the audit team, consultants need to improve 

their knowledge and develop the competencies necessary to compile a full package of auditor’s 

working documentation and reduce audit risks in their activities. 
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