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НАЛОГООБЛОЖЕНИЕ НЕДВИЖИМОСТИ: 
СРАВНИТЕЛЬНЫ Й АНАЛИЗ СУЩ ЕСТВУЮ Щ ИХ ПОДХОДОВ,

ПУТИ СОВЕРШ ЕНСТВОВАНИЯ

Налог -  одна из самых древних форм экономических отношений, появление ко
торой связано с самыми первыми общественными потребностями. Налоги представ
ляют собой обязательные сборы, взимаемые государством с хозяйственных субъектов 
и с граждан по ставке, установленной в законном порядке. К налогам относили раз
нообразные виды платежей из доходов отдельных граждан в пользу государства или 
государя. Это могли быть разного вида отчисления, подати, дани, пошлины и сборы, 
как денежные так и натуральные (зерном, вином и т. п.) Люди о налогах думали всег
да с двух сторон: одни -  о том какие налоги установить и как их собрать, а другие -
о том, как их платить или как от них уходить.

Необходимо заметить, что имущественное налогообложение в Республике Бела
русь представлена двумя видами платежей, а именно: земельный налог, и налог на 
недвижимость. В научной литературе отсутствует четкое определение понятия «иму
щество» и, как следствие, «недвижимое имущество». Многие авторы склонны счи
тать, что «имущество -  совокупность вещей, которые находятся в собственности 
какого-либо физического лица, юридического лица или публично-правового образо
вания (включая деньги и ценные бумаги), а также их имущественных прав на получе
ние вещей или имущественного удовлетворения от других лиц, и представляют для 
собственника какую-либо полезность» [1, с. 18]. Следовательно, «недвижимость -  вид 
имущества, признаваемого в законодательном порядке недвижимым. К недвижимос
ти по происхождению относятся земельные участки, участки недр и все, что прочно 
связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба 
их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершённо
го строительства. Кроме недвижимости по происхождению, существует «недвижи
мость по закону» [2, с. 38].
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Таким образом, обобщая терминологию и мнения большинства специалистов, 
следует сделать вывод, что недвижимым имуществом является участок земли и вещи, 
неотделимые от участка земли без причинения им значительных разрушений, в том 
числе здания и сооружения. Вещь как материальный объект определяет в основном 
физическое состояние имущества, к примеру, «недвижимая вещь».

Так как: в Республике Беларусь существуют два налога, регулирующих процесс 
налогообложения имущества, а именно земельный налог и налог на недвижимость, то 
возникает четкое расхождение между теорией и практикой, если с земельным нало
гом все априори ясно, то налог на недвижимость, который в законодательстве Рес
публики Беларусь подразумевает налогообложение зданий, сооружений, жилых по
мещений и т. д. не совсем правомерен по своему названию. Будет целесообразно 
заметить, что разделение имущественного налога на два блока, с различными объек
тами налогообложения, в данном случае исходя из практики Республики Беларусь на
логов, уплачиваемых за землю, находящуюся в собственности субъектов экономики, 
и налогов уплачиваемых за недвижимое имущество, а именно зданий, сооружений, 
жилых помещений и т. д., это оправданная, правомочная и целесообразная налоговая 
политика. В данном случае представляется возможным сохранение структуры, так 
как объединение имущественных налогов в один блок не является целесообразным 
в связи с радикальным различием признания объектов собственности, определения 
налоговой базы, способов начисления и уплаты налогов. Представляется возможным 
переименование налога на недвижимость в налог с жилых помещений, построек 
и машин-мест.

При определении налогооблагаемой базы имущественного налога обычно ис
пользуется стоимость налогооблагаемых объектов, наиболее близко соответствующая 
рыночной, что стимулирует наиболее экономически рациональное их использование. 
Кроме того, в ряде стран в качестве основы берется арендная стоимость недвижимого 
имущества. Методика определения стоимости недвижимого имущества основывается 
либо на сравнении продаж, то есть на изучении цен рыночных сделок с объектами 
недвижимости, либо на капитализации дохода от потенциального наилучшего и само
го выгодного использования недвижимого имущества, либо на уровне затрат, то есть 
на расчете расходов, которые потребовались бы на полное восстановление данного 
объекта недвижимости, либо на сочетании всех трех перечисленных методов. Рас
смотрим порядок определения налоговой базы в рамках налога на недвижимость 
(табл. 1).

Таблица 1. Порядок определения базы налогов на недвижимое имущество
Страна Порядок определения налоговой базы

Великобритания Годовая чистая стоимость имущества (сумма дохода от имущества). 
Оценку осуществляет государство.

Г ермания Земля оценивается по кадастровой стоимости. Недвижимость оцени
вается по рыночной стоимости на основе одного из трех подходов: до
ходного, сравнительного или затратного, в зависимости от выбора 
местных органов власти. Оценку осуществляет государство.
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Продолжение табл. 1

Италия
Произведение потенциального дохода, который может принести иму
щество, и коэффициента, устанавливаемого в зависимости от целей 
использования имущества.

Молдова
Рыночная стоимость, определяемая на основе одного из трех методов: 
метод сравнительного анализа продаж, доходный метод, затратный 
метод. Оценку осуществляет государство.

СНГ
(за искл. Молдовы)

Кадастровая стоимость. Оценку осуществляет государство.

США Определенная часть рыночной стоимости (в зависимости от штата). 
Оценку осуществляют профессиональные оценщики.

Франция
Произведение стоимости условной арендной платы жилья, определяе
мого местным земельным реестром на коэффициенты, устанавливае
мые органами местного самоуправления.

Швейцария Земля -  кадастровая стоимость. Строения — величина вложенного ка
питала (стоимость приобретения или затрат на строительство).

Источник: собственная разработка на основе данных [3; 4].

Необходимо заметить, что в большинстве стран, в которых в качестве налоговой 
базы используется в той или иной степени рыночная стоимость недвижимости, средняя 
ставка налога, предусматривающего в качестве объектов здания и строения, не 
превышает 1% (табл. 2).

Таблица 2. Средняя ставка налога, предусматривающего в качестве объектов здания 
н строения (налоговая база определяется как рыночная стоимость недвижимости)

Страна Средняя ставка, % от рыночной стоимости
Болгария 0,15%
Германия 0,1%
Испания 0,2%
Италия 0,05% (база -  50% рыночной стоимости)
Канада 1,2%

Нидерланды 0,7% (база -  рыночная стоимость всего имущества, в том числе движимого 
за вычетом обязательств)

Швеция 2,5% (база -  75% рыночной стоимости)
Источник: собственная разработка на основе данных [3; 4].

Таким образом, определение налоговой базы на основании рыночной стоимости 
объектов является единственной возможностью выполнения налогом распредели
тельной и социальной функции, так как в рыночной экономике взимание налога на 
основании других видов стоимости неизбежно приведет к диспропорции налогового 
бремени. Поскольку, как уже указывалось ранее, имущество гражданина является од
ним из реальных показателей его финансовой состоятельности, а, следовательно, и на
логовой платежеспособности.

В рамках налогообложения физических лиц, налог на недвижимость является од
ним из основных видов налогов поступлений в бюджеты различных уровней Респуб
лики Беларусь.

Одним из объектов налогообложения в рамках данного налога является жилые 
помещения в многоквартирном доме, предназначенные и пригодные для проживания
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физических лиц [5]. Одним из основных условий признания плательщиком опреде
ленное физическое лицо является факт наличия в собственности двух и более квартир [5].

Проведя аналогию со схожим по своей сути земельным налогом, который так же 
уплачивается физическими лицами в Республике Беларусь, можно заметить, что дан
ный признак включения объекта в состав объектов, облагаемых по данному налогу, 
не практикуется, что вполне отвечает всем мировым стандартам и принципам налого
обложения.

Считаем целесообразным и полностью оправданным включение квартир, находя
щихся в собственности у физических лиц, в независимости от их количества, в объек
ты обложения налогом на недвижимость.

Необходимо так же заметить, что данные изменения позволят значительно по
высить доходы республиканского и местных бюджетов, учитывая тот факт, какова 
динамика увеличения частного городского жилищного фонда Республики Беларусь.

Так же одним из положительных эффектов введения данных изменений, воз
можно увеличение сумм, направляемых на строительство жилья для нуждающихся за 
счет средств республиканского и местных бюджетов, так как доля нуждающихся в 
жилье остается высокой.
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ПРОБЛЕМИ ФОРМУВАННЯ К 0Н К У Р Е Н Т 0С П Р 0М 0Ж Н 01  
ТА АДАПТИ ВН 01РЕГЮ Н АЛЫ Ю 1ЕКОН О М 1КИ  УКРАШ И

Глибинна трансформащя сощально-еконо\пчних вщносин, що ввдбуваеться вУк- 
paim, обумовлюе необхвдшсть дослвдження та усввдомлення регионального розвитку 
суспшьства, обгрунтування його прюритепв та формування адаптивних мехашзм1в 
управлшня. Останшм часом загострюються проблеми диспропорщй регюнального 
розвитку в контекст! суспшьного розвитку Украши.

Подалыний розвиток регюнально-просторових утворень багато в чому залежить
i  ввд р1вня 1х кон куре нтос про мож h o c ti , що безпосередньо впливае на \пжнародну 
конкуренто спроможшсть нацюнально! економжи загалом.
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