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Сравнительный анализ налога на жилую недвижимость 

в новых странах Восточной Европы и России 

Аннотация. Объектом представленного в статье исследования является 

налогообложение жилой недвижимости. Предметом исследования - составляющие налога на 

жилую недвижимость в новых странах Восточной Европы (Белоруссия, Молдавия, Украина) и 

России. Представленная статья продолжает цикл исследований автора, посвященных 

сравнительному анализу основных составляющих налога на жилую недвижимость в странах 

бывшего Советского Союза (страны Центральной Азии, Закавказья, Балтии). Автор подробно 

рассматривает действующие системы налогообложения жилой недвижимости в каждой их 

выбранных для исследования стран, а затем подвергает их сравнительному анализу. 

Критериями для проведения сравнений являются базовые принципы налогообложения, 

уточненные и дополненные автором для случая жилой недвижимости. Методология 

исследования базируется на анализе действующих законодательных документов, 

регулирующих формирование и администрирование налога на жилую недвижимость в 

рассматриваемых странах, обобщении и систематизации данных. Особое внимание в статье 

уделяется различиям в страновых методологиях налогообложения жилой недвижимости 

(объект налогообложения, субъект налогообложения, база налога, модель налога, льготы, 

администрирование и др.) и степени их соответствия принципам налогообложения. В статье 

обосновывается вывод, что методологии, реализуемые в России и Молдавии, в большей 

степени реализуют принципы налогообложения жилой недвижимости, как сложного 

социально значимого объекта. 

Ключевые слова: налог на жилье; налоговые льготы; налоговая база; модель налога; 

базовые принципы налогообложения; принципы налогообложения жилья; объект 

налогообложения; субъект налогообложения; восточноевропейские страны; налоговый кодекс 
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Современная практика налогообложения жилой недвижимости представлена большим 

разнообразием систем налогообложения, включающих различные модели налогов и их 

сочетания, используемые концепции налоговых льгот и расходования собранных налогов. 

Значительное количество исследовательских работ посвящено изучению и сравнительному 

анализу систем налогообложения жилой недвижимости в разных частях и странах мира [1] [2] 

[3]. 

По данным на декабрь 2015 г. в 13 из 15 стран бывшего Советского Союза также 

введен налог на жилую недвижимость, которая, в силу присущих ей функций является 

значимым экономическим объектом, а налог на нее – социально чувствительным. Однако в 

настоящее время отсутствуют полноценные научные исследования и сравнительные обзоры 

систем налогообложения жилой недвижимости, которые взяли на вооружение постсоветские 

страны. Результаты исследования, представленного в статье, восполняют этот пробел и 

продолжают цикл публикаций автора, посвященных сравнительному анализу основных 

составляющих налога на жилую недвижимость в странах бывшего Советского Союза (страны 

Центральной Азии и Закавказья). 

В первой части статьи представлено краткое описание действующих систем 

налогообложения жилой недвижимости Российской Федерации, Украины, республик 

Беларусь и Молдовы, во второй части - их сравнительный анализ по критериям, 

обусловленным принципам налогообложения жилья, предложенных автором. 

Российская Федерация2 

После длительного периода проведения экспериментов по введению налога на 

недвижимое имущество в Твери и Нижнем Новгороде, законодательных, технических и 

организационных мероприятий, с 1 января 2015 г. в Российской Федерации начал взиматься 

налог на жилье. 

1. Объект налогообложения – жилой дом (жилые строения, расположенные на 

земельных участках, предоставленных для ведения личного подсобного, 

дачного хозяйства, огородничества, садоводства, индивидуального жилищного 

строительства, относятся к жилым домам); квартира; комната. 

2. Субъект налогообложения – физическое лицо, обладающее правом 

собственности на жилье на территории Российской Федерации. 

3. Налоговая база – кадастровая стоимость жилой недвижимости по состоянию на 

1 января текущего года. 

4. Льготы, относящиеся к объекту жилой недвижимости. 

Не облагаются налогом: 

 50 м2 общей площади жилого дома усадебного типа; 

 20 м2 общей площади квартиры; 

 10 м2 площади комнаты. 

Законодательные органы государственной власти городов Москвы, Санкт-Петербурга 

и Севастополя вправе увеличивать размеры необлагаемой площади жилья. 

                                           

2 Налоговый кодекс Российской Федерации // Информационно-правовое обеспечение ГАРАНТ. 2015. 

URL: http://base.garant.ru/10900200/52/#block_20032 (дата обращения: 3.12.2015). 
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5. Льготы, относящиеся к налогоплательщику, предоставляются лицам 15 

категорий только в отношении одного объекта жилой недвижимости из каждого 

вида жилья: квартира, комната, жилой дом. 

6. Ставка налога не превышает 0,1% от кадастровой стоимости объекта 

налогообложения. 

7. Модель налога. 

Н = (КС/П)*(П-П1)*СН, где 

Н – налог, рублей/год; 

(КС/П) – кадастровая стоимость 1 м2 общей площади жилья; 

П – общая площадь жилья, м2; 

П1 – площадь жилья, не облагаемая налогом, м2; 


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;

 

СН – ставка налога, %. 

Такая модель будет действовать на всей территории Российской Федерации с 1 января 

2020 г. В период 2015–2019 г. осуществляется переход от инвентаризационной стоимости 

жилья к кадастровой, правила переходного периода в данном исследовании не 

рассматриваются. 

8. Налог уплачивается по месту нахождения объекта жилой недвижимости на 

основании налогового уведомления, направляемого налогоплательщику 

налоговым органом. 

9. Налог на жилье относится к местным налогом и сборам в составе налога на 

имущество физических лиц. 

Украина3 

На Украине налог на жилье начал взиматься с 1 января 2013 г. 

1. Объект налогообложения – жилая недвижимость. 

2. Субъект налогообложения – физические и юридические лица, в том числе 

нерезиденты, которые являются владельцами объектов жилой недвижимости на 

территории Украины. 

3. Налоговая база – жилая площадь объекта жилой недвижимости. 

4. Льготы, относящиеся к объекту жилой недвижимости. 

Не подлежат налогообложению: 

 жилая недвижимость, которая расположена в зонах отчуждения и обязательного 

отселения в соответствии с законом; 

                                           

3 Налоговый Кодекс Украины // Meget. 2013. URL: http://meget.kiev.ua/kodeks/nalogoviy-kodeks/statya-265 

(дата обращения: 29.12.2015). 
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 здания детских домов семейного типа; 

 садовый или дачный дом, но не более одного на налогоплательщика. 

База налогообложения только одного объекта жилой недвижимости, находящегося в 

собственности физического лица, уменьшается: 

 для квартиры на 120 м2; 

 для жилого дома на 250 м2. 

5. Льготы, относящиеся к налогоплательщику: 

 не являются плательщиками налога многодетные и приемные семьи, в которых 

воспитывается трое и более детей (в отношении одного объекта жилой 

недвижимости на семью). 

6. Ставка налога устанавливаются сельским, поселковым или городским советом 

за 1 м2 жилой площади объекта жилой недвижимости: 

 для квартир, с жилой площадью не более 240 м2 и для жилых домов, с жилой 

площадью не более 500 м2 – не более 1% размера минимальной заработной 

платы; 

 для квартир с жилой площадью более 240 м2 и жилых домов с жилой площадью 

более 500 м2 – 2,7% размера минимальной заработной платы; 

 минимальная заработная плата устанавливается законом на 1 января налогового 

года. 

7. Модель налога. 

Н= (П-П1)*СН, где 

Н – налог, гривен/год; 

П – жилая площадь жилья, м2; 

П1 – жилая площадь жилья, не облагаемая налогом, м2; 
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СН – ставка налога, %; 
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, где

 

МЗП – минимальная заработная плата. 

8. Исчисление суммы налога, проводится органом государственной налоговой 

службы. Налоговое уведомление-решение о сумме налога, отправляются 

органами государственной налоговой службы плательщикам по 

местонахождению объекта жилой недвижимости. 
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9. Налог на жилье относится к местным налогом и сборам в составе налога на 

недвижимое имущество, отличное от земельного участка. 

Республика Беларусь4 

В Белоруссии налог на жилье начал взиматься с 1 января 2010 г. 

1. Объект налогообложения – жилые дома, жилые помещения (квартиры, 

комнаты) в многоквартирных или блокированных жилых домах. 

2. Субъект налогообложения – физическое лицо, являющееся владельцем жилой 

недвижимости на территории Республики Беларусь. 

3. Налоговая база – оценочная стоимость капитальных строений (зданий, 

сооружений), порядок которой утверждается Президентом Республики 

Беларусь. 

4. Льготы, относящиеся к объекту жилой недвижимости. 

 Освобождается от налогообложения одно жилое помещение в многоквартирном 

или в блокированном жилом доме, принадлежащее физическому лицу. 

5. Льготы, относящиеся к налогоплательщику предоставляются лицам 6 категорий. 

6. Ставка налога устанавливается местными и областными советами депутатов в 

размере 0,1% от оценочной стоимости. Советам депутатов предоставлено право 

увеличивать/уменьшать, но не более чем в два раза ставки налога на 

недвижимость отдельным категориям плательщиков. 

7. Модель налога. 

Н=ОС*СН, где 

Н – налог, белорусский рубль/год; 

ОС – оценочная стоимость; 

СН – ставка налога, %. 

8. Исчисление суммы налога проводится налоговым органом. Физические Лица 

уплачивают налог на жилую недвижимость на основании извещения налогового 

органа. 

9. Налог на жилье относится к республиканским налогам и сборам в составе 

налога на недвижимость. 

Республика Молдова5 

Молдавия первая среди республик бывшего Советского Союза ввела налог на 

недвижимость, который начал взиматься с 1 января 2001 г. 

                                           

4 Налоговый Кодекс Республики Беларусь // Министерство по налогам и сборам Республики Беларусь. 

2015. URL: http://www.nalog.gov.by/ru/TAX_CODE_RU/view/nalogovyj-kodeks-respubliki-belarus-osobennaja-chast-

29-dekabrja-2009-g-n-71-z-12911/ (дата обращения: 23.01.2016). 

5 Налоговый Кодекс Республики Молдова // Законодательство стран СНГ. 2015. URL: 

http://base.spinform.ru/show_doc.fwx?rgn=3834 (дата обращения: 05.12.2015). 
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1. Объект налогообложения – квартиры и индивидуальные жилые дома, включая 

прилегающие земельные участки. 

2. Субъект налогообложения – физическое лицо, являющееся собственником 

жилья на территории Молдавии. 

3. Налоговая база – оценочная стоимость, полученная на основе массовой оценки 

рыночной стоимости типового жилья или индивидуальной оценки рыночной 

стоимости нетипового жилья с учетом прилегающего земельного участка. 

4. Нет льгот, относящихся к объекту жилой недвижимости. 

5. Льготы, относящиеся к налогоплательщику предоставляются лицам 8 категорий. 

6. Ставка налога устанавливается ежегодно органами местного самоуправления от 

0,05% до 0,3% от оценочной стоимости жилья. 

7. Модель налога. 

Н = (СЗ+СЖ)*СН, где 

Н – налог, лей/год; 

СЗ – оценочная стоимость земельного участка, лей; 

СЖ – оценочная стоимость жилья, лей; 

СН – ставка налога, %. 

Для оценки стоимости земли и жилья применяются методы: сравнительного анализа 

продаж, доходный и затратный. 

8. Каждому субъекту налогообложения направляется уведомление об уплате 

налога, начисляемого ежегодно службой по сбору местных налогов по каждому 

объекту налогообложения, исходя из оценочной стоимости жилья, по состоянию 

на 1 января налогового года. 

9. Налог на жилье относится к местным налогам в составе налога на недвижимое 

имущество. 

Сравнительный анализ 

Для дальнейшего сравнительного анализа страновых систем налогообложения жилого 

недвижимого имущества, приведенного в таблице, воспользуемся 10 принципами 

налогообложения, предложенными автором. Разработанные принципы налогообложения 

жилья, как сложного социально-значимого объекта, частично базируются на базовых 

принципах, сформулированных А. Смитом [6][6] для любых объектов налогообложения и 

принципах, сформулированных современными авторами, занимающимися проблемами 

налогообложения недвижимого имущества [7][7], [8][8], [9][9], [10][10], но не являются 

механически перенесенными в область налогообложения жилья. Предложенные принципы 

были применены при анализе налогообложения жилья в центральноазиатских и закавказских 

станах бывшего Советского Союза: 

1. Объектом налогообложения является жилье, не используемое для 

предпринимательской деятельности. 

2. Налог платят все собственники жилья. 

3. Налогооблагаемая стоимость жилья учитывает различия в основных рыночных 

ценообразующих факторах. 
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4. Расчет налога на жилье осуществляется по легко понимаемой модели массовой 

оценки. 

5. Предоставление льгот жилью осуществляется в виде необлагаемого минимума 

общей площади. 

6. Льготы предоставляются малообеспеченным налогоплательщикам, владеющим 

жильем. 

7. Налог на жилье является местным. 

8. Налог на жилье является прогрессивным. 

9. Ставка налога на жилье является переменной. 

10. Налогоплательщик сам рассчитывает размер налога. 

Таблица 

Сравнительные характеристики налога на жилье в новых странах  

Восточной Европы и России 

№ Принцип Россия Украина Белоруссия Молдавия 

1 Объектом налогообложения 

является жилье, не используемое 

для предпринимательской 

деятельности. 

–1) – – + 

2 Налог платят все собственники 

жилья. 
+ –2) – +3) + 

3 Налогооблагаемая стоимость 

учитывает различия в 

ценообразующих факторах. 

+4) – + + 

4 Расчет налога на жилье 

осуществляется по легко 

понимаемой модели массовой 

оценки. 

+ + + + 

5 Не облагается налогом часть 

общей площади. 
+ +5) +–6) –+7) 

6 Льготы предоставлены 

малообеспеченным 

собственникам жилья. 

–+ –+ –+ –+8) 

7 Налог – местный. + + – + 

8 Налог – прогрессивный. – + – – 

9 Ставка налога – переменная. – – – – 

10 Налогоплательщик сам 

рассчитывает размер налога. 
– – – – 

11 Количество льготных категорий 

владельцев жилья. 
15 1 6 8 

Составлено автором 

Примечания. 

1) Такое требование относится только к льготам, предоставляемым 

налогоплательщикам. 
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2) Большая часть необлагаемой налогом жилой площади выводит практически все 

жилье из-под налогообложения, искажая внутренний смысл налога и переводя 

его, по сути, из налога на жилье в налог на роскошь. 

3) Налог платят только физические лица, владеющие более чем одной квартирой в 

многоквартирном или блокированном доме, а также собственники жилых 

домов, если они не попадают под льготы, предоставляемые 

налогоплательщикам. 

4) Налоговой базой является кадастровая стоимость, определяемая на основе 

рыночной. 

5) Только для одного объекта жилой недвижимости, из принадлежащих 

собственнику. 

6) Из-под налогообложения выводится один объект жилой недвижимости, 

независимо от площади. 

7) Только у владельцев жилья, относящихся к льготным категориям. 

8) На Украине льготы предоставляются многодетным семьям (трое и более детей). 

В России, Белоруссии и Молдавии льготы предоставляются некоторым 

категориям лиц, в том числе пенсионерам, инвалидам и др., которые имеют 

повышенные риски относиться к малообеспеченным семьям. 

Анализ законодательства, регулирующего налогообложение жилья в новых странах 

Восточной Европы и России, позволил выявить следующие различия: 

1. Все рассматриваемые страны законодательно ввели налог на жилье, хотя на 

Украине налог на жилье, содержательно, трансформирован в налог на роскошь. 

2. В России и Молдавии налог платят все владельцы жилья. На Украине и в 

Белоруссии – незначительная часть владельцев. На Украине – по причине 

выведения больших площадей жилья, а в Белоруссии – одного объекта жилой 

недвижимости, из-под налогообложения. 

3. В России и Молдавии налогооблагаемая стоимость основана на рыночной 

стоимости. 

4. Во всех странах расчет налога понятен, хотя это не играет большой роли для 

налогоплательщиков, так как расчет и полное администрирование налога лежит 

на налоговых органах. 

5. Во всех странах, за исключением Молдавии, в разных формах и по разным 

нормам производится выведение некоторой площади жилья из-под 

налогообложения. 

6. В законодательстве всех стран нет прямых указаний на льготы, 

предоставляемые малообеспеченным владельцам жилья, хотя косвенно 

некоторые льготные категории владельцев имеют риски быть 

малообеспеченными. 

7. Налог не является местным только в Белоруссии. 

8. Налог является прогрессивным только на Украине. 

9. Ни в одной стране ставка налога не является переменной. 

10. Ни в одной стране администрирование налога не оптимизировано за счет 

самостоятельного расчета размера налога налогоплательщиком. 
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Таким образом, результаты проведенного сравнительного анализа позволяют сделать 

следующие выводы: 

1. Методология налогообложения жилья реализуемая в национальных 

законодательных документах новых стран Восточной Европы и России, в 

различной степени реализует принципы налогообложения. 

2. Из всех рассмотренных стран, методологии налогообложения жилья, 

реализуемые в России и Молдове, в большей степени соответствуют принципам 

налогообложения. 

3. Для всех анализируемых стран дальнейшее совершенствование методологии 

налогообложения жилья может быть построено на основе предложенных 

принципов налогообложения, которые могут выступать, как основой, так и 

критерием эффективности используемых методологий. 
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Comparative analysis of tax on housing in the new countries 

of Eastern Europe and Russia 

Abstract. The article presents research of dwelling real estate taxation. The theme of the 

research is constituents of dwelling tax in some countries in Eastern Europe (Byelorussia, Moldavia, 

Ukraine) and Russia. The article continues а number of author’s research devoted to comparative 

analysis of basic tax constituents on dwelling real estate in the countries of the former Soviet Union 

(Central Asia, Caucasus, Baltic countries). The author regards the existing systems of dwelling real 

estate taxation in details in each chosen country for research and then makes their comparative 

analysis. Criteria for making comparison are basic principles of taxation were updated and 

supplemented by the author for the case of dwelling real estate. Methodology of research is based on 

analysis of the present legislative documents, regulating tax formation and administration on 

dwelling real state in newly formed countries of Eastern Europe and Russia, generalization and 

systematization of the data. The article pays specific attention to the difference in methodology of 

dwelling real estate taxation in each country (taxation object, taxation subject, tax base, tax model, 

privileges, administration etc.) and degrees of their correspondence to the taxation principles. The 

author concludes that methodologies used in Russia and Moldavia largely implement the principles 

of dwelling estate taxation, as a complex social objects. 

Keywords: taxation object; principles of dwelling taxation; basic principles of taxation; tax 

model; tax base; tax privileges; dwelling tax; taxation subject; caucasian countries; tax code 
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