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Аннотация. Систематизированы налоговые инструменты стимулирования жилищного строительства в Ярославской области. Сделан вывод о нереализованном потенциале стимулирования на фоне усиления налоговой нагрузки.
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Жилищное строительство остаётся одним из ключевых драйверов экономического роста Ярославской области — по итогам 2025 г. в регионе введено 939 тыс. кв. м жилья (101% от плана), из которых почти 600 тыс. кв. м приходится на индивидуальное жилищное строительство (ИЖС), продемонстрировавшее рост на 7,4% относительно 2024 г. [5]. Количество заключённых соглашений о комплексном развитии территорий (КРТ) достигло 23, а совокупный градостроительный потенциал площадок КРТ превысил 2,56 млн кв. м [6]. Вместе с тем, несмотря на формальное наличие линейки налоговых инструментов, их реальная доступность для застройщиков остаётся ограниченной, что и определило цель настоящей работы — систематизировать налоговые инструменты стимулирования жилищного строительства (ЖС) в Ярославской области (ЯО), определить, какие из них используются, какие — нет, и выявить ключевые ограничения.
Проведённый анализ нормативно-правовой базы и правоприменительной практики 2025–2026 гг. позволил выделить пять основных налоговых инструментов, прямо или косвенно затрагивающих жилищное строительство в регионе (таблица 1).

Таблица 1. Проблемы и ограничения использования налоговых инструментов стимулирования жилищного строительства
	Инструмент
	Параметры в Ярославской области
	Статус / Применимость к жилищному строительству
	Проблемы и ограничения использования

	Налог на прибыль (льгота 0 %)
	0 % до 01.01.2025 для участников приоритетных инвестиционных проектов (ПИП)
	Льготный период истёк 01.01.2025; проекты жилищного строительства де-факто не включены в перечень ПИП
	Застройщики жилья не признавались приоритетными инвесторами, поэтому льгота для них была недоступна даже в период действия

	Региональный инвестиционный налоговый вычет (ИНВ)
	Вычет до 90 % от стоимости основных средств (ОС) третьей – десятой амортизационных групп, кроме зданий, сооружений, передаточных устройств восьмой – десятой групп и легковых автомобилей
	Формально действует, но сведений о предоставлении именно застройщикам жилья нет
	Не востребован застройщиками из-за специфики бизнеса: основные средства часто арендуются, а на инвестиционной стадии прибыль отсутствует

	Федеральный инвестиционный налоговый вычет (ФИНВ)
	Устанавливается НК РФ для отдельных отраслей
	Строительная отрасль не включена в перечень приоритетных, поэтому вычет не применяется
	Полное отсутствие доступа для застройщиков жилья

	Налог на имущество организаций
	2,5 % (кадастровая стоимость > 300 млн руб.); 100 % льгота для приоритетных проектов
	Повышение ставки с 2 до 2,5 % усилило нагрузку; льгота доступна только при включении в перечень ПИП, куда проекты ЖС не входят
	Рост фискальной нагрузки; узкий круг бенефициаров, из которого застройщики жилья исключены

	УСН (пониженные ставки)
	Пониженные ставки для отдельных отраслей: животноводство, растениеводство, рыбоводство, обрабатывающие производства, услуги паллиативной медицины
	Строительство не включено в перечень льготируемых отраслей; таким образом, пониженные ставки УСН для застройщиков недоступны
	Один из потенциально эффективных инструментов де-факто не применяется в жилищном строительстве

	Земельный налог
	0 % для участков под ПИП; 0,3 % для участков под ИЖС; с 2025 г. для участков стоимостью > 300 млн руб. ставка повышена до 1,5 % 
	Льгота 0 % – только для проектов из перечня ПИП (жильё не включено); ставка 0,3 % действует для ИЖС; для крупных участков нагрузка выросла
	Существенный рост нагрузки на этапе землеотвода для застройщиков, не входящих в ПИП

	Налог на имущество физических лиц
	0,3 % для жилых домов, квартир, гаражей на участках для ИЖС 
	Повышение с 0,1 до 0,3 % увеличивает налоговую нагрузку на собственников и косвенно снижает привлекательность ИЖС
	Дополнительное фискальное давление на конечных приобретателей жилья

	Источник: составлено автором на основе [1–4, 7–9].



Рассмотрим фактическое использование каждого из перечисленных инструментов применительно к жилищному строительству.
Пониженная ставка налога на прибыль (0 % до 01.01.2025) формально являлась одной из преференций для участников приоритетных инвестиционных проектов (ПИП) Ярославской области. Однако анализ перечня ПИП показывает, что в нём отсутствуют специализированные застройщики жилья: проекты жилищного строительства де-факто не признавались регионом приоритетными, и, следовательно, данная льгота для застройщиков была недоступна даже в период её действия [4].
Региональный инвестиционный налоговый вычет (ИНВ) в размере до 90% от стоимости основных средств формально сохранён. Право субъектов РФ устанавливать такой вычет закреплено статьёй 286.1 Налогового кодекса Российской Федерации [1]. Его предоставление регулируется Законом Ярославской области от 05.10.2021 № 73-з «Об инвестиционном налоговом вычете» [9] и Законом Ярославской области от 19.12.2005 № 83-з «О снижении ставки налога на прибыль организаций для отдельных категорий налогоплательщиков» [7]. Вычет применяется к объектам основных средств третьей – десятой амортизационных групп (за исключением зданий, сооружений, передаточных устройств восьмой – десятой групп и легковых автомобилей) [9]. Однако, по имеющимся данным, застройщики жилья практически не обращаются за его получением, что объясняется спецификой девелоперского бизнеса: основные средства (краны, опалубка) часто арендуются, а не приобретаются в собственность, что лишает компанию права на вычет. Кроме того, сама конструкция вычета опирается на долю прибыли по приоритетному проекту в общей налогооблагаемой прибыли организации, а на инвестиционной стадии проекта эта прибыль у застройщика, как правило, отсутствует [7; 9].
Федеральный инвестиционный налоговый вычет (ФИНВ) для строительной отрасли не предусмотрен — соответствующие положения Налогового кодекса РФ не включают жилищное строительство в число приоритетных направлений, что полностью исключает данный инструмент из арсенала застройщиков.
Налог на имущество организаций в Ярославской области с 2025 г. исчисляется по кадастровой стоимости для объектов дороже 300 млн руб. по ставке 2,5 % (вместо прежних 2 %) [2]. Для участников приоритетных инвестиционных проектов предусмотрена 100-процентная льгота, однако её получение обусловлено включением проекта в перечень ПИП [4]. Поскольку проекты жилищного строительства в этот перечень не входят, строительные компании уплачивают налог по полной ставке, что создаёт дополнительную фискальную нагрузку.
Льготы по упрощённой системе налогообложения (УСН) в Ярославской области установлены Законом Ярославской области от 30.11.2005 № 69-з «О налоговых ставках по налогу, взимаемому в связи с применением упрощённой системы налогообложения, для отдельных категорий налогоплательщиков» и сохранены только для узкого перечня отраслей: животноводство, растениеводство, рыбоводство, обрабатывающие производства, услуги паллиативной медицины [8]. Строительная отрасль, включая подрядные организации, занятые в жилищном строительстве и ИЖС, в данный перечень не входит. Таким образом, пониженные ставки УСН де-факто недоступны для застройщиков. (Следует отметить, что в отличие от многих других субъектов РФ, где строительство пользуется пониженными ставками, в Ярославской области эта мера поддержки отсутствует.)
Земельный налог для участков под приоритетные проекты может быть обнулён на срок до 9 лет — соответствующая норма закреплена в региональном законодательстве [4]. Для участков, используемых под ИЖС, действует пониженная ставка 0,3 % от кадастровой стоимости [4]. Вместе с тем для земельных участков стоимостью свыше 300 млн руб. с 2025 г. кадастровая ставка повышена с 0,3 до 1,5 % [9]. Для застройщиков, не вошедших в перечень приоритетных, это означает существенный рост фискальной нагрузки на этапе землеотвода и подготовки площадки.
Сопоставление используемых и неиспользуемых инструментов выявляет системный дисбаланс. Если по итогам 2025 г. объёмы жилищного строительства в области удержаны за счёт ИЖС (+7,4 %), то многоквартирное строительство сократилось на 14,2 % [5; 6]. Дальнейшее сжатие сегмента МКД без адекватного налогового стимулирования ставит под вопрос достижение целевых показателей по проектам КРТ, которые предусматривают возведение 2,5 млн кв. м жилья в ближайшие годы [6]. При этом анализ нормативной базы не выявил специальных налоговых льгот для проектов КРТ — соответствующие преференции на региональном уровне не предусмотрены, что подтверждается данными реестра налоговых расходов Минфина России.
Существующий портфель проектов КРТ характеризуется присутствием как местных, так и иногородних девелоперов. В таблице 2 приведены сводные данные о крупнейших проектах.

Таблица 2 - Ключевые проекты комплексного развития территорий (КРТ) в Ярославской области (по состоянию на апрель 2026 г.)
	Проект / Площадка
	Инвестор (застройщик)
	Параметры проекта

	КРТ в районе ул. Старые и Новые Куксенки, Ярославль
	Определяется по итогам аукциона (начальная цена — 131 млн руб.)
	Площадь участка — 234 тыс. кв. м; начальная стоимость права — 131 млн руб.; градостроительный потенциал — 101,41 тыс. кв. м

	КРТ в районе пос. Толга, Ярославль
	Определяется по итогам аукциона (начальная цена — 270,6 млн руб.)
	Площадь участка — 573 тыс. кв. м; жилая застройка — не менее 297 тыс. кв. м; детский сад на 250 мест, школа на ≥ 800 мест, 42 квартиры и помещение под пункт полиции — на безвозмездной основе

	КРТ «Губцево» (86,4 га у д. Губцево)
	ООО СХ «Характер» (Краснодар)
	Инвестиции > 30 млрд руб.; жильё > 340 тыс. кв. м; срок — 15 лет; часть возведенных домов застройщик передаст ДОМ.РФ под социальные нужды.

	Новый микрорайон в Тверицах (Заволжский район, Ярославль)
	ООО «Специализированный застройщик «Гудград»
	Микрорайон на 8000 жителей; в рамках проекта подготовлена ПСД для двух детских садов на 220 и 250 мест 

	Источник: составлено автором на основе [6] и данных Инвестиционного портала Ярославской области [4].



Проведённый анализ позволяет сформулировать следующие выводы. Во-первых, из всего спектра формально существующих в Ярославской области налоговых инструментов стимулирования жилищного строительства реально доступными для застройщиков остаются лишь льготы по налогу на имущество организаций и земельному налогу в рамках статуса приоритетного инвестиционного проекта. Однако получение такого статуса сопряжено с выполнением жёстких критериев эффективности, а главное — проекты жилищного строительства в перечень приоритетных не включены, что полностью исключает застройщиков из числа потенциальных бенефициаров [4]. Во-вторых, ключевой механизм — нулевая ставка налога на прибыль для приоритетных проектов — прекратил действие с 1 января 2025 г., а региональный ИНВ не адаптирован под бизнес-модель девелоперов [3; 7; 9]. Федеральный ИНВ для строительной отрасли также не предусмотрен. В-третьих, пониженные ставки УСН для строительной отрасли отсутствуют, что особенно критично для подрядчиков ИЖС. Наконец, повышение кадастровых ставок по налогу на имущество (до 2,5 %) и земельному налогу (до 1,5 %) для крупных объектов фактически означает не смягчение, а ужесточение налогового режима [2; 9]. Специальные налоговые стимулы для проектов КРТ не установлены.
Таким образом, налоговый потенциал стимулирования жилищного строительства в Ярославской области не реализован: на фоне роста фискальной нагрузки доступный застройщикам арсенал преференций объективно сузился. Дальнейшее развитие ситуации будет зависеть от того, предложит ли регион альтернативные механизмы — в частности, налоговые вычеты на инфраструктурные расходы застройщиков в рамках КРТ и расширение перечня льготируемых отраслей по УСН за счёт включения строительного сектора.
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