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Исходные экономико-правовые аксиомы

Актуализация налогового законодательства

Формирование 
правовой среды

Формальные требования закона 
влияют на устройство бизнеса

За все требования закона 
платит потребитель

Экономика → Закон
рыночная экономика

Экономика ← Закон
государственное вмешательство
в рыночную экономику

Бизнес вынужден в соответствии 
с законом перестраивать свои 
структуры: 

● Корпоративную (юрлица)
● Штатную (трудовой коллектив)

В конечной цене товаров и услуг, 
включая:

● Свой собственный НДФЛ
● Налоги бизнеса
● Бесплатное государственное 

обеспечение (пенсии, субсидии, 
полицию, медицину, 
образование, дороги,  
госбезопасность и т.д.)



214ФЗ: требование обязательного дробления бизнеса

Норма 214ФЗ Чем обусловлено Последствия

Статья 3 часть 1.1 с 2018 г.:

● Застройщик вправе строить 
в пределах одного РнС, либо 
в пределах 1 РнС на одном 
ЗУ, или в рамках одного ППТ, 
или в границах территории 
КРТ.

● Застройщик не вправе 
одновременно строить 
по нескольким ГПЗУ или ППТ, 
либо по нескольким КРТ

Интересами и требованиями банков 
для целей: 

● единства контура юрлица 
застройщика и проектного 
финансирования, чтобы в случае  
риска дефолта одного проекта, 
взять под контроль юрлицо 
и осуществить достройку,

● недопустимости конкуренции 
интересов разных банков 
в пределах контура одного юрлица 
застройщика при финансировании 
разных проектов разными банками.

Застройщики вынуждены в силу 
закона и требований банков дробить 
бизнес и создавать множество юрлиц
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Орг.управленческие 
изменения

Как правило было до 2018 г. Последствия

Произошла перестройка юрлиц 
бизнеса и организационных 
структур штата работников 
застройщиков

Юрлицо застройщика

Более одного РнС 
Трудовой коллектив застройщика

Филиалы по городам
Отсутствие внутригрупп НДС

(исключение свой выделенный 
в юрлицо генподрядчик)

Множество юрлиц застройщика, 
типы «дробленка» и «корпорация»:

Дробление и рост штата, дублируются функции, 
совместительство, кратное увеличение управленческих 
расходов (в т.ч. законодат. установленных трудовых) снижение 
эффективности управления штатом.

!!!! Каждый договор влечет внутригрупповой НДС на ФОТ,                                                                   
либо УСН, возможностей которого скоро не будет

Последствия законом установленного требования дробить бизнес
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ОООТехЗак или ОООУКЕИО или ОООУпрПр
тут основной штат, стрелки = договоры оказания услуг
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Принцип «налоговая справедливость»                                                                          

Статья 3 НК РФ

Равенство 
налогоплательщиков

Отсутствие 
дискриминации при 

установлении налогов

Экономическая 
целесообразность 

налогов

Запрет на создание 
налоговых  препятствий

Услуги застройщика без НДС

Услуги застройщика без НДС по ДДУ на жил/нежилые помещения, 
машино-места в составе МКД (пункт 23.1 части 3 ст.149 НК РФ

Так ли это в реальности?



Х% на прибыль, 
чтобы платить 25% 
налога на прибыль

Пока 20% НДС, 
будет 22%

Y% проектного 
финансирования 

банка
НДФЛСборы в фонды

ФОТ
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Структура затрат на ФОТ застройщика 
типа «корпорация» в условиях 214ФЗ

ОООТехЗак или ОООУКЕИО или ОООУпрПр
тут основной штат, стрелки = договоры оказания услуг
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реальная зарплата работников застройщика 
как она была до 2018, так она и осталась

финансовая надстройка на ФОТ в силу 214ФЗ с 2018 в связи 
с вынужденным дроблением бизнеса и необходимостью сохранения 
эффективности управления 

законом сформированный рост себестоимости 
квадратного метра

+ + +

ИНФЛЯЦИЯ
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Услуги застройщика в отношении объектов 
в МКД следует реально освободить от НДС

реальная зарплата работников застройщика 
как она была до 2018, так она и осталась

Сборы в фонды НДФЛ

ФОТ
Х% на прибыль, 

чтобы платить 25% 
налога на прибыль

Пока 20% НДС, 
будет 22%

Y% проектного 
финансирования 

банка

финансовая надстройка на ФОТ в силу 214ФЗ с 2018 в связи 
с вынужденным дроблением бизнеса и необходимостью сохранения 
эффективности управления 

законом сформированный рост себестоимости 
квадратного метра

Выводы:
1. Необходимо глубоко анализировать 

возможные последствия законопроекта.

2. Предлагаем внести изменения в пункт 23.1 
части 3 ст. 149 НК РФ, чтобы услуги 
застройщика реально были освобождены от 
НДС

ИНФЛЯЦИЯ

+ + +

Этот % - тема для 
отдельного разговора



Спасибо!
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