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	№ п/п
	Описание проблематики (подробное)
	Предложения по внесению изменений/дополнений нормы законодательства РФ

	1.
	Устранение правовой неопределенности по НДС (ст. 159 НК РФ)
	Из-за различий в толковании законодательства Минфином и ФНС России (касательно обложения НДС строительства жилья застройщиками по ДДУ собственными силами) предлагается внести в НК РФ прямое освобождение таких операций от НДС или выпустить разъясняющее письмо Минфина, четко разграничивающее строительство «для собственных нужд» и деятельность по ДДУ.  

	2. 
	НДС при уступке прав аренды земли. Так как продажа земли НДС не облагается, а уступка прав аренды облагается возникает неравенство налогообложения участников рынка
	Предлагается внести изменения в ст. 146 и 155 НК РФ и освободить от НДС операции по уступке прав аренды (субаренды) земельных участков по аналогии с передачей права собственности.  

	3.
	НДС при передаче инфраструктуры в рамках КРТ.
	Предлагается освободить от НДС (ст. 146 НК РФ) передачу имущества в связи с изъятием участков, а также передачу объектов инфраструктуры в государственную и муниципальную собственность.

	4.
	Рост нагрузки по страховым взносам
	В связи с утратой статуса МСП крупными застройщиками и ростом фискальной нагрузки, предлагается включить строительные организации в правительственный перечень на 2026 год для применения пониженных тарифов страховых взносов (15% с выплат свыше 1,5 МРОТ), что позволит сохранить рентабельность проектов.

	5. 
	Неоднозначное толкование по льготе НДС при отделке квартир
	Существует правовая неопределенность, включается ли отделка в льготу застройщика по НДС. Предлагается прямо прописать в пп. 23.1 п. 3 ст. 149 НК РФ, что услуги застройщика освобождаются от НДС, включая строительство помещений с отделкой, если она предусмотрена ДДУ или получить разъяснения Минфина России

	6.
	Для строительных компаний отсутствует возможность формировать резервы на расходы, связанные с завершением цикла строительства, что приводит к "кассовым разрывам" и рискам банкротства
	Чтобы сбалансировать налоговую нагрузку и равномерно распределить расходы в ходе длинного цикла строительства, предлагается дать застройщикам право создавать налоговые резервы на предстоящие расходы (завершение стройки, инфраструктура, благоустройство) через введение новой статьи 267.5 НК РФ.

	7.
	Налог на прибыль при изъятии земель (КРТ)
	Суммы возмещения, которые получают собственники при изъятии у них земельных участков для государственных нужд в рамках договоров КРТ фактически носят компенсационный характер и не являются реализацией

	8.
	Земельный налог в проектах КРТ
	Для стимулирования жилищного строительства предлагается установить пониженную ставку земельного налога 0,3% (ст. 394 НК РФ) для участков, приобретенных в рамках договора о комплексном развитии территории.  

	9. 
	Проблематика связана с практикой УФНС России по Новосибирской области в части налогообложения застройщиков регионе, согласно которой: момент определения налоговой базы по налогу на прибыль - все непроданные на момент РВЭ объекты - это внереализационные доходы застройщика
	1. Исключение признания непроданных квартир «безвозмездным доходом». В связи с практикой налоговых органов (Новосибирская обл.) квалифицировать квартиры, не проданные на момент ввода дома в эксплуатацию, как «безвозмездно полученное имущество» (т.к. затраты на них покрыты средствами дольщиков) и облагать их налогом на прибыль по рыночной стоимости, предлагается внести изменения в НК РФ, прямо определяющие такие объекты как готовую продукцию застройщика, налогооблагаемую только по факту реальной продажи, чтобы избежать налогообложения нереализованной («бумажной») прибыли и кассовых разрывов. 2. Устранение двойного налогообложения при последующей продаже. Поскольку текущая позиция ФНС предполагает, что при дальнейшей продаже таких «безвозмездно полученных» квартир расходы на их создание (покрытые средствами дольщиков) не учитываются в расходах (ст. 270 НК РФ), предлагается законодательно закрепить право застройщика уменьшать доходы от продажи таких помещений на полную сумму фактических затрат на их строительство, независимо от источника финансирования, для соблюдения принципа справедливости налогообложения.  Фиксация момента определения финансового результата (экономии). Из-за требований налоговых органов признавать экономию средств дольщиков доходом строго на дату получения разрешения на ввод в эксплуатацию (РВЭ), что не учитывает последующие затраты на передачу квартир и постановку на учет, предлагается законодательно установить момент определения финрезультата по дате подписания последнего акта приема-передачи (или истечения разумного срока после РВЭ), чтобы база по налогу на прибыль формировалась корректно с учетом всех расходов инвестиционного цикла.

	10. 
	Регулирование претензий по работе с подрядчиками.
	Для решения проблемы, когда налоговые органы переквалифицируют договоры с аффилированными подрядчиками (на УСН) в трудовые и доначисляют НДС используя критерий «подконтрольности», предлагается выпустить официальное разъясняющее письмо Минфина РФ, регламентирующее этот вопрос.

	11.
	Риск банкротств и продление моратория.
	В связи с ростом судебных претензий и планируемым прекращением моратория на банкротство застройщиков в 2026 году, предлагается продлить действие моратория до снижения ключевой ставки ЦБ до 10% и восстановления рынка ипотечного кредитования, чтобы избежать финансовой неустойчивости отрасли.  

	12.
	Построенный объект передается в безвозмездное пользование гос. органам, при этом ввиду того, что такой объект был построен для целей его последующей передачи в адрес гос. и муниципальных органов
	Предлагается предусмотреть освобождение по НДС при передаче в безвозмездное пользование всех объектов недвижимости (не только передача объектов основных средств) в адрес государственных и муниципальных органов (в соответствии с пп.5 п.2 ст.146 НК РФ). (Письмо Минфина России от 02.09.2024 N 03-03-06/1/82690)

	13.
	Увеличение базовой ставки НДС с 20% до 22% в отсутствие возможности изменить цену государственного контракта. Закон № 44-ФЗ не предусматривает корректировку цены из-за изменений ставки НДС.
Таким образом, из-за увеличения ставки НДС подрядчик оплатит увеличение НДС (на 2 %) фактически за счет своей прибыли. Оплата подрядчиком увеличения НДС за свой счет также повлечет необходимость кредитования на большую сумму для осуществления платежей. Указанное увеличит стоимость строительства.
	Аналогично тому, как ранее в связи с увеличением НДС с 18 % до 20 % подобная проблема была решена путем дополнения ст.112 Закона № 44-ФЗ частью 54 (действовавшей до 01.01.2022 г.), ст.112 Закона № 44-ФЗ предлагается дополнить частью 78 следующего содержания:
78. До 1 октября 2026 года в рамках срока исполнения контракта допускается по соглашению сторон изменение цены заключенного до 1 января 2026 года контракта в пределах увеличения в соответствии с законодательством Российской Федерации ставки налога на добавленную стоимость в отношении товаров, работ, услуг, приемка которых осуществляется после 1 января 2026 года, если увеличенный размер ставки налога на добавленную стоимость не предусмотрен условиями контракта. Государственным или муниципальным заказчиком как получателем бюджетных средств предусмотренное настоящей частью изменение может быть осуществлено в пределах доведенных в соответствии с бюджетным законодательством Российской Федерации лимитов бюджетных обязательств на срок исполнения контракта.



	


14.
	При строительстве объектов в рамках национальных проектов и федеральных программ в связи с дефицитом кадров на местах компании вынуждены привлекать работников со всей России.
Однако работники, привлекаемые из других регионов, не готовы работать на условиях рыночной з/п без предоставления им жилья или без компенсации стоимости им аренды жилья. Возникает дополнительная нагрузка в виде НДФЛ и страховых взносов
	Практика принятия законодательными актами субъектов Российской Федерации, решениями представительных органов местного самоуправления о 
возмещении расходов на оплату жилых помещений, предоставляемых работникам во временное пользование в рамках строительства конкретных объектов - отсутствует. Необходимо уточнить нормы п.1 ст.217 НК РФ и п.1 ст.422 НК РФ, обозначив какие конкретно виды компенсационных выплат, в частности, относящихся к расходам на аренду жилья иногородних сотрудников, не установленные законодательством, освобождаются от обложения НДФЛ и страховыми взносами.
В п.1 ст.217 НК РФ следует, ввести абзац 18 следующего содержания:
«Не подлежат налогообложению (освобождаются от налогообложения) доходы физических лиц в виде сумм возмещения им расходов на оплату найма жилых помещений и оплату стоимости коммунальных услуг в связи с переездом на работу в другую местность, расположенную в Дальневосточном федеральном округе, районах Крайнего Севера или приравненных к ним местностях, или в регионах, указанных в перечне, утверждаемом Правительством РФ, в периодах выполнения физическим лицом своих трудовых обязанностей.»
Аналогичные по сути уточнения следует также внести в п.1 ст.422 НК РФ, регулирующей освобождение от обложения страховыми взносами.

	15.
	Согласно абз.1 п.6.2. ст.210 НК РФ с 1 января 2026 года при расчете НДФЛ с больничного к налоговой базе (13%/15%) должна включаться и та часть, которая соответствует северным надбавкам и районным коэффициентам. днако на практике во многих случаях у налогового агента – работодателя при выплате дохода, размер которого по законодательству определяется исходя из среднего заработка, нет данных о том, какая часть этого дохода относится к районным коэфициентам и процентным надбавкам, и нет полномочий по получению этих данных.



	Законодательно прописать механизм определения относящейся к районным коэфициентам и процентным надбавкам части дохода в виде пособий по временной нетрудоспособности в случаях, когда у налогового агента - работодателя нет данных для её определения и полномочий их получить, чтобы работодатель смог применять к такому доходу ставки НДФЛ по п.1.2 ст.224 НК РФ. Или разъяснить порядок расчета НДФЛ в действующей редакции письмом Минфина.

	16. 
	С 1 января 2026 года вступили в силу поправки в Налоговый кодекс Российской Федерации, увеличившие ставку налога на добавленную стоимость (далее – НДС) с 20% до 22%. В настоящее время в адрес Ассоциации «Национальное объединение строителей» (далее – Ассоциация) поступает множество обращений от строительных компаний – членов саморегулируемых организаций в области строительства по вопросам применения НДС и налога на прибыль при исполнении переходящих контрактов с 2025 года на 2026-й и последующие годы. Многие подрядные строительные организации, добросовестно выполнившие свои обязательства в 2025, не смогли подписать закрывающую документацию в декабре 2025 года из-за исчерпания лимитов финансирования. В результате приемка работ была перенесена на 2026 год с соответствующим повышением НДС на 2%. Согласно статье 167 Налогового кодекса Российской Федерации моментом реализации работ и, следовательно, применения ставки налога считается наиболее ранняя из двух дат: дата фактического выполнения работ или дата подписания акта заказчиком. Буквальное толкование приведенной выше законодательной нормы порождает коллизию для строительных организаций: стоимость заключенных ими договоров рассчитывалась исходя из ставки НДС в размере 20%, однако в связи с законодательными изменениями соответствующая ставка налога по этим договорам составит 22%. В то же время принять расходы, связанные с повышением ставки НДС, к налоговому вычету строительные организации - подрядчики не смогут, как и не смогут изменить стоимость договора в сторону увеличения
	Ассоциация считает, что в связи с данными обстоятельствами необходимы разъяснения соответствующих органов государственной власти, в частности, Министерства финансов Российской Федерации и Федеральной налоговой службы, для стабилизации ситуации в стратегически важной для отечественной экономики строительной отрасли, а также для предотвращения многочисленных судебных разбирательств и связанного с ними потенциального срыва сроков реализации строительных проектов.
Учитывая правовую позицию, выраженную Конституционным Судом Российской Федерации в Постановлении от 25.11.2025 № 41-П «По делу о проверке конституционности пунктов 1 и 2 статьи 424 Гражданского кодекса Российской Федерации, пункта 1 статьи 168 Налогового кодекса Российской Федерации, подпункта «а» пункта 1 статьи 1 Федерального закона от 31 июля 2020 года № 265-ФЗ «О внесении изменений в часть вторую Налогового кодекса Российской Федерации» в связи с жалобой ПАО «Банк ВТБ», Ассоциация считает необходимым получить разъяснения, которые однозначно определят размер и порядок применения ставки НДС для «переходящих» контрактов, заключенных до 2026 года, дадут однозначное определение «передаче результатов работ» применительно к договорам строительного подряда, а также устранят правовую неопределенность и обеспечат единообразную правоприменительную практику, защитив строительные компании от судебных разбирательств и финансовых потерь.

	17.
	Если покупатель уступает право требования по договору подряда или на поставку товаров, по которому он перечислил продавцу предоплату (авансы), то он обязан восстановить налог, принятый к вычету. Сделать это нужно при уступке права.
При этом продавец не перевыставляет счет-фактуру новому покупателю, так как  такое переоформление счета-фактуры положениями главы 21 Кодекса не предусмотрено. Документ: Письмо Минфина России от 11.07.2023 № 03-07-11/64532 В связи с этим новый покупатель лишен возможности принять к вычету НДС с оплаченной уступки по ранее перечисленным первоначальным покупателем авансам.
	НДС является косвенным налогом. Первоначальный продавец включил НДС с авансов в налоговую базу. Вариант 1. Предлагается внести изменения в нормы пункта 12 статьи 171 главы 21 НК РФ в части возможности перевыставления счета-фактуры продавцом  на нового покупателя в случаях уступки прав требования по уплаченным авансам или разъяснить возможность принятия к вычету НДС в рамках действующих норм налогового законодательства. Вариант 2. Исключить из налогооблагаемой базы оплату задолженности по авансам, оставив только в качестве налогооблагаемой базы оплату суммы самой задолженности.


Иные вопросы.
