
51 
 

Основными ограничениями развития краудинвестинга в Республике Беларусь 
являются: 

- отсутствие нормативно-правовой базы и подходов к функционированию рын-
ка;  

- отсутствие крупных инвесторов; 
- отсутствие краудинвестинговых платформ; 
- недостаточная осведомленность потенциальных инвесторов;  
- отсутствие налоговых льгот как инструмента поощрения инвесторов, работа-

ющих на краудплатформах.  
В заключение хочется отметить, что несмотря на сложную экономическую си-

туацию в стране, перспективы развития краудинвестинга в Республике Беларусь 
оцениваются положительно. Развитие стартап-экосистемы, интернета и глобаль-
ная цифровизация позволяют белорусским стартапам выходить на мировой ры-
нок, что приводит к их успешной реализации и получению прибыли для обеих 
сторон. 
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Таблица 1. – Значение поправочных коэффициентов 
 

М
ес
то
по
ло
ж
ен
ие

 

в районе есть магистрали и остановки общественного транспорта; 
имеются торговые центры; есть объекты обслуживания общегород-
ского и районного значения; есть объекты культурно-бытового об-
служивания. 

1,0 
 

в районе есть только магистрали и остановки общественного транс-
порта, а также продуктовые магазины (остальные объекты либо от-
сутствуют, либо недостаточно представлены в районе). 

0,8 

в районе имеются только продуктовые магазины (остальные объекты 
либо отсутствуют, либо недостаточно представлены в районе) 

0,6 

М
ат
ер
иа
л 

С
те
н 

Кирпич 0,8 
Монолит 0,9 

Кирпич 1,0 

Г
од

  
по
ст
ро
йк
и раньше 1970 0,6 

1970-1990 0,7 
1990-2005 0,8 
2005-2015 0,9 
2015-по настоящее время 1,0 

Э
та
ж

 

первый/последний 0,7 

Промежуточные 1,0 

Б
ла
го
ус
тр
ой
ст
во

 

газоснабжение: есть  
газоснабжение нет 

1,0 
0,8 

водопровод: есть 
водопровод: нет 

1,0 
0,8 

центральное горячее водоснабжение: есть 
центральное горячее водоснабжение: нет 

1,0 
0,7 

центральная канализация: есть 
центральная канализация: нет 

1,0 
0,6 

центральное отопление: есть 
центральное отопление: нет 

1,0 
0,7 

 
Налогообложение имущества физических лиц - неотъемлемый элемент налого-

вой системы государства. В большинстве развитых стран налог на имущество фи-
зических лиц является весомым источников наполняемости местных бюджетов. 
Так, доля имущественных налогов в доходах местных бюджетах муниципалите-
тов в Канаде доходит до 40 %, в Великобритании – до 30%, во Франции – до 20 % 
[1] . В Республике Беларусь доля налога на недвижимость в налоговых поступле-
ниях консолидированного бюджета страны не превышает 4%.   

Действующий в настоящее время механизм налогообложения недвижимости 
физических лиц опирается на использовании усредненных показателей стоимости 
и территориальной принадлежность объекта недвижимости, но при этом не учи-
тываются такие параметры, как конструкционные решения, физическое состоя-
ние, применяемые строительные материалы и прочее. Данный аспект не позволя-
ет в полной мере реализовать фискальные и экономические возможности иссле-
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дуемого налога, которые в свою очередь сказываются также на эффективности 
проводимой в стране денежно-кредитной [3][4] и бюджетно-налоговой политике.   

Рациональным представляется использование в качестве налоговой базы нало-
га на недвижимость использование рыночной или кадастровой стоимости объекта 
обложения, апробированной во многих странах и запущенной в качестве пилот-
ного проекта в отношении отдельных объектов в Республике Беларусь.    

Расчет налога на недвижимость с физических лиц предлагается производить с 
учетом: 

 средней стоимости квадратного метра общей площади жилья в Республике 
Беларусь; 

 поправочных коэффициентов, которые будут учитывать местоположение, 
время постройки, этаж, материал стен и наличие видов благоустройства объектов 
жилой недвижимости (Таблица 1); 

 понижающего коэффициента в зависимости от развитости рынка недви-
жимости в соответствующем регионе; 

 налоговых вычетов.  
Формула для расчета кадастровой стоимости квартиры как налоговой базы  в 

многоквартирном доме (КС) будет иметь следующий вид: 
 
КС = PС1кв.м× Пон×(К1 × К2 × К3 × К4 ×К5),                                                    (1) 

где PC 1кв.м - средняя стоимость 1 кв. м общей площади жилья в Республике Беларусь; 
        Пон – площадь объекта недвижимости, кв. м; 
        К1 - коэффициент местоположения; 
        К2 - коэффициент материала стен;  
        К3 - коэффициент года постройки;  
        К4 -коэффициент этажности;  
        К5 -коэффициент благоустройства. 
 
Примечание – Источник: собственная разработка 
 
При расчете налога на недвижимость на основе кадастровой стоимости целесо-

образно использовать опыт Российской Федерации и предусмотреть налоговые 
вычеты, применение которых в определенной степени решит проблему оптимиза-
ции налоговой нагрузки (Таблица 2). 

 
Таблица 2. –Уменьшение кадастровой стоимости при расчете налоговой базы по 
налогу на недвижимость (налоговые вычеты) 

 
Объект налогообложения Уменьшение кадастровой стоимости 

Квартира 
Уменьшается на величину кадастровой стоимости 
20-ти кв. метров общей площади этой квартиры 

Комната 
Уменьшается на величину кадастровой стоимости 
10-ти кв. метров площади этой комнаты 

Жилой дом 
Уменьшается на величину кадастровой стоимости 
50-ти кв. метров общей площади этого жилого дома 

Примечание – Источник: собственная разработка 
Расчеты величины налога на имущество физических лиц в соответствии с 

предложенной методикой представлены в Таблице 3. В качестве примера были 
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взяты несколько однокомнатных квартир расположенных в областных городах 
общей площадью 40 кв.м. 

 
Таблица 3. – Расчет величины имущественных налогов с физических лиц по но-
вой методике оценки кадастровой стоимости объектов жилой недвижимости 
 

Параметр Минск Гродно Брест Витебск Гомель Могилев 
Средняя рыночная цена 
за 1 кв. м., руб. 

3637,0 1738,0 2023,7 1534,0 2038,0 2714,0 

Стоимость до налогооб-
ложения с учетом налого-
вого вычета по площади, 
руб. 

72 740,0 34 760,0 40 474,0 30 680,0 40 760,0 54 280,0 

Понижающий  
коэффициент 

1,0 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 

Стоимость до налогооб-
ложения с учетом 
налогового вычета по 
площади и 
понижающим коэффици-
ентом, руб. 

72 740,0 31 284,0 36 426,6 27 612,0 36 684,0 48 852,0 

Расчет налога на недви-
жимость по предлагаемой  
методике 

72,7 31,3 36,4 27,6 36,7 48,9 

Расчет налога на недви-
жимость по действующе-
му  законодательству 

27,9 22,7 22,7 22,7 22,7 22,7 

Примечание – Источник: собственная разработка на основании [2] 
 
Сумма налога определена с допущением, что все квартиры обладают всеми ви-

дами благоустройств и соответственно поправочный коэффициент принят в раз-
мере 1, понижающий коэффициент - в диапазоне 0,9 и 1,0 в зависимости от степе-
ни развитости рынка недвижимости в областном городе и городе Минске.  

Таким образом, проведенный расчет показал, что величина налогового обяза-
тельства налога на недвижимость, рассчитанной по предлагаемой методике, зна-
чительно разнится от определяемой в условиях действующего в настоящее время 
в стране механизма. Например, по Минску - практически в три раза наблюдается 
рост, что в некоторой степени позволит решить проблему дотационности местных 
бюджетов. С другой стороны, дифференциация и учет рыночной составляющей 
налога на недвижимость усиливает справедливость налоговой системы.   
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Аксиомой является утверждение о том, что проводимая в стране налоговая по-

литика должна стимулировать экономический рост страны, обеспечить создание 
налоговой системы, максимизирующей общественное благосостояние, в которой 
оптимальным налоговым механизмов реализуется  компромисс интересов субъек-
тов налоговых отношений. Поэтому смещение акцентов налоговой политики с 
фискальной на стимулирующую инвестиционную и экономическую деятельность 
выступает первоочередной задачей, направленной на достижение целей проводи-
мой в Республике Беларусь программы развития государства [1]. 

В условиях наличия ограничителя фискальной функции,  когда рост налоговой 
нагрузки негативным образом оказывает влияние на экономический рост страны, 
происходящие процессы глобализации диктуют необходимость повышения кон-
курентоспособности налоговой системы, актуальным становится использование 
широких регулирующих возможностей налогов. 

В настоящее время в Республике Беларусь применяются известные мировой 
практикой инструменты налогового регулирования, оказывающие влияние на 
объем предложения факторов производства, изменяющие величину и структуру 
денежных потоков экономических агентов и влияющие на различные стороны 
экономики, корректируя поведение плательщиков. Экономическое содержание 
налогов позволяет активно использовать налоговые реакции в заданном государ-
ством направлении, в том числе склонности к сбережению, которые являются 
важным фондирующим источником финансирования инвестиционной деятельно-
сти страны. 

Выбор между потреблением и сбережением население страны принимает под 
воздействием ряда факторов: уровень доходов и благосостояния населения, до-
ступность и открытость информации, экономическая стабильность, развитость 
фондового  и страхового рынка, финансовая грамотность. Особенности налогооб-
ложения физических лиц, предоставляемые налоговые послабления и другие сто-




