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Введение налога на недвижимость в 
Республике Беларусь во многом обусловлено 
необходимостью повышать эффективность 
системы налогообложения путем поиска наи-
более надежных, стабильных и объективных 
источников уплаты налогов, не нарушающих 
хозяйственные процессы как на микро-, так и 
на макроуровнях. Налоги на прибыль, НДС, на 
доходы граждан являются экономически не-
предсказуемыми в силу не только неопреде-
ленности хозяйственно-производственной дея-
тельности, но и различного рода механизмов 
сокрытия доходов и уклонения от их уплаты. В 
этом смысле налог на недвижимость сущест-
венным образом отличается от других его ви-
дов. Мировая практика налогообложения сви-
детельствует о том, что недвижимость является 
одним из уникальных объектов, способных 
обеспечить стабильный и прогнозируемый до-
ход. 

В структуре имущественных отношений 
недвижимость занимает существенное место не 
только по объемам материальных ценностей, 
воплощенных в ней, но и по тому влиянию, ко-
торое она оказывает на условия существования 
всех экономических субъектов. Никакое другое 
имущество не обладает такими чертами, како-
вы характерны для недвижимости: как визу-
альная наглядность (наличия блага, уровня до-
хода, благосостояния), постоянство местопо-
ложения, длительность существования, обяза-
тельность государственной регистрации. Все 
это делает ее идеальным объектом налогооб-
ложения. Однако внешняя простота исчисления 
налога на недвижимость может обернуться 
большими сложностями, если не проработать 

концептуально экономические, правовые, фи-
нансовые вопросы, связанные с функциониро-
ванием недвижимости как особого блага. 
Именно отсутствие глубокого теоретического 
подхода к налогообложению недвижимости 
может создать непредсказуемые и непрогнози-
руемые социально-экономические последствия 
как для государства в целом, так и для отдель-
ных юридических и физических лиц. 

Таким образом, формирование новой 
системы финансово-налоговых отношений в 
сфере рынка недвижимости должно отразить 
все многообразие экономической природы не-
движимости как особого блага и учитывать ха-
рактер ее трансакционного оборота.  
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РОЛЬ ГОСУДАРСТВЕННОГО РЕГУЛИРОВАНИЯ В ВОЗРОЖДЕНИИ  

ИНСТИТУЦИОНАЛЬНОЙ ИНВЕСТИЦИОННОЙ СРЕДЫ 
 

Нормальное протекание инвестицион-
ного процесса на любом уровне управления  
невозможно без благоприятной институцио-
нальной среды. Как утверждают известные 
специалисты в области институционализма 
[3,5,6,7], институциональная среда представля-
ет собой наиболее общие правила, которые оп-
ределяют условия для институциональных со-
глашений, то есть договоренностей между эко-
номическими агентами относительно использо-
вания имеющихся у них ресурсов.  

На наш взгляд, наиболее типичным 

примером институциональной среды является 
конституция государства. Таким образом, ин-
ституциональная среда – это совокупность по-
литических, социальных, юридических правил, 
образующих базис для производства, обмена и 
распределения. На институциональную среду 
экономические агенты влияют опосредованно, 
тогда как институциональные соглашения 
представляют собой локальные правила, выра-
батываемые экономическими агентами само- 
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стоятельно для работы друг с другом. Эти пра-
вила могут быть как формальными, например, 
заключение контракта, так и неформальными, 
например, деловая репутация партнера, парт-
нерские отношения, построенные исключи-
тельно на доверии и т.д. 

Заметим, что главную роль в формиро-
вании формальных правил, составляющих ин-
ституциональную инвестиционную среду, иг-
рает государство. Его значимость, тем более в 
российской экономике, едва ли подлежит со-
мнению. Многовековая российская традиция 
сильной государственности, объясняемая в том 
числе огромными масштабами страны, недав-
нее прошлое бывших социалистических стран с 
богатым опытом государственного регулирова-
ния, который скорее подлежит селекции, чем 
полному отрицанию, говорит о важной роли 
государства в экономике. Более того, само го-
сударство в этих странах выступает инициато-
ром реформ и вряд ли институциональные пре-
образования могут быть осуществлены без его 
активного участия, поскольку в современных 
условиях государство является таким же эко-
номическим субъектом, как и прочие организа-
ции.  

Проведенные автором исследования 
свидетельствуют о том, что основным препят-
ствием для развития российской экономики яв-
ляется несовершенство институциональных 
рамок для проведения эффективной инвестици-
онной политики. По нашему глубокому убеж-
дению, современная российская экономика 
требует глубоких институциональных преобра-
зований, особенно в социальной сфере, финан-
совом секторе и в сфере естественных монопо-
лий. 

В последние годы в стране произошла 
определенная консолидация российской госу-
дарственности, укрепление законодательной и 
судебной системы. Вместе с тем, стремление 
государства к адресному регулированию эко-
номических процессов привело к такому нега-
тивному явлению, как к  разрастанию корруп-
ции. В этих условиях требуется усиление роли 
государства в экономике, заключающееся, 
прежде всего, в создании равных условий хо-
зяйствования для всех экономических агентов, 
в обеспечении выполнения условий контрак-
тов, а также в усилении защиты прав собствен-
ности, что способствовало бы формированию 
благоприятной институциональной инвестици-
онной среды. 

Следует отметить, что низкая культура 
контрактов, несоблюдение обязательств, при-
сутствует на любом участке отечественного 

хозяйства, так как возникновение новых форм 
деятельности не сопровождается адекватным и 
своевременным развитием механизма принуж-
дения к исполнению контрактов с помощью 
определенных институтов. 

Так, наиболее известным массовым яв-
лением недобросовестного исполнения обяза-
тельств стал отказ российских банков от своих 
обязательств по форвардным контрактам после 
августовского 1998 года кризиса. Банки стали 
переводить лучшие активы и клиентов из бан-
ков, перегруженных обязательствами, в банки-
дублеры. В результате все клиенты, не успев-
шие перевести счета из старого банка, оказыва-
лись клиентами банка-банкрота, в то время как 
акционеры и менеджеры этого банка благопо-
лучно пересаживались в банк-дублер, по сути 
дела отказываясь от своих обязательств, вы-
данных от имени старого банка. Как отмечали 
иностранные инвесторы, в этой истории их бо-
лее всего поразила безнаказанность: никого не 
привлекли к ответственности. Как считают 
многие ученые экономисты и автор с ними со-
лидарен, только активная позиция государства 
в подобной ситуации, опирающаяся исключи-
тельно на правовые механизмы решения про-
блемы, могла бы благоприятно отразиться на 
инвестиционном процессе. 

Заметим, что благоприятная институ-
циональная среда включает в себя следующие 
составляющие: 

1. Качество государственной бюро-
кратии (включающее компетентность, незави-
симость и публичную ответственность); 

2. Существование подразделений для 
улаживания конфликтных ситуаций как в ад-
министрации (например, комиссии по приме-
нению антимонопольного законодательства), 
так и в органах судебной власти (например, су-
дах); 

3. Уравновешенность политических 
интересов в обществе (отсутствие главенст-
вующей роли групп специальных интересов 
при принятии ключевых государственных ре-
шений); 

4. Наличие законов, защищающих 
права собственности и институтов, обеспечи-
вающих их применение; 

5. Международные обязательства, 
снижающие уровень риска для инвесторов и 
способные избавить от политического вмеша-
тельства в случае возникновения подобной си-
туации. 

Таким образом, очевидно, что ключевая 
роль в формировании благоприятной институ-
циональной инвестиционной среды принадле-
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жит государству. Поэтому, в условиях форми-
рования государственной инвестиционной по-
литики, важнейшей задачей для России являет-
ся изменение структуры сложившейся эконо-
мической системы, которая определяется мно-
жеством воспроизводящихся отношений между 
людьми, принимающими решения, а именно: 
наемными работниками, предпринимателями, 
потребителями и инвесторами. В то же время, 
совокупность отношений отражается в наборе 
институтов, определяющих для каждого чело-
века структуру издержек, от которых он оттал-
кивается при построении решений и реализа-
ции действий. Одновременно институты как 
набор правил и обеспечивающих их соблюде-
ние механизмов определяют права людей (пра-
ва собственности и права свободы). 

Конкретные характеристики институтов 
отражают следующие особенности: 

1. Спецификации и защиты прав соб-
ственности; 

2. Эффективности механизмов управ-
ления сделками (обменом правами собственно-
сти и свобод) – рыночными, смешанными и 
внутрифирменными (корпоративного управле-
ния); 

3. Выполнение обещаний, выдаваемых 
предпринимателями друг другу без привлече-
ния третьей стороны (суда, профессиональной 
ассоциации, мафии); 

4. Поведения государственных чинов-
ников; 

5. Взаимоотношения между домаш-
ними хозяйствами (населением) и предприни-
мателями; 

6. Участие хозяйствующих субъектов 
в конкурентной борьбе. 

Отметим, что в условиях цивилизован-
ного рыночного хозяйства права собственности 
предполагают наличие режима исключительно-
сти в отношении права отдельного человека 
или группы людей на принятие решения и по-
лучение соответствующего результата. Это 
требует наличия определенного набора правил, 
защищающих права собственности. 

Так, по мнению перуанского экономи-
ста Э. де Сото, “неудачи капитализма в таких 
странах, как Мексика, Перу или Россия объяс-
няются не врожденной неспособностью этих 
наций построить общество процветания, а осо-
бенностями истории собственности в этих 
странах”[8]. Более того, отсутствие формаль-
ных экономических и конституционных пра-
вил, регулирующих процессы, связанные с пра-
вами собственности, формирует неблагоприят-
ную институциональную инвестиционную сре-

ду.  
Вместе с тем, поддержание исключи-

тельного права собственности на ресурс сопря-
жено с издержками. Поэтому частная собствен-
ность не может обеспечить эффективность ис-
пользования ресурсов, без существования низ-
козатратного механизма соблюдения данных 
прав. Подобный механизм связан с деятельно-
стью государства. В настоящее время проблема 
состоит в том, что в связи с частичным уходом 
государства из экономики как регулятора (по-
средством дерегулирования и приватизации) не 
произошло пока усиления государства как га-
ранта прав собственности. В связи с этим тре-
буется повышение роли государства в эконо-
мике, но не в форме расширения вмешательст-
ва в распределение и использование ресурсов, а 
в форме усиления защиты прав собственности 
владельцев этих ресурсов. Кроме того, в рос-
сийской государственной собственности на-
блюдается неэффективное использование ре-
сурсов, связанное с непрозрачностью отчетно-
сти и огромным числом чиновников, лишенных 
стимулов для качественного выполнения рабо-
ты. 

Еще одним важнейшим институцио-
нальным фактором, влияющим на инвестици-
онный процесс, является участие экономиче-
ских агентов в конкурентной борьбе. Формиро-
вание конкурентной среды в странах Восточ-
ной и Центральной Европы при проведении 
достаточно продуманной и неспешной прива-
тизации положительно отразилось на рыноч-
ном поведении предприятий. Этот фактор име-
ет ключевое значение для российской экономи-
ки. Формирование подобной конкурентной 
среды позволило бы осуществить корректиров-
ку поведения российских компаний с рентных 
целей на прибыль. Дерегулирование и сокра-
щение вмешательства государства в деятель-
ность экономических агентов предполагает как 
соблюдение норм поведения самими экономи-
ческими агентами, так и необходимость борьбы 
с действиями органов власти (особенно регио-
нальными и местными), ограничивающими 
своими решениями конкуренцию и ущемляю-
щими права и интересы коммерческих органи-
заций и граждан. Реальное укрепление органов 
государственной власти, противостоящей на-
рушению законов о свободе конкуренции и мо-
нопольного законодательства могло бы сокра-
тить лоббирование групп специальных интере-
сов, снизить трансакционные издержки для 
бизнеса. 

Благоприятная институциональная ин-
вестиционная среда требует от государства не-
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обходимости в повышении конкурентоспособ-
ности российской экономики, расширении под-
держки сильных и конкурентоспособных пред-
приятий, поддержки в увеличении производст-
ва продукции, пользующейся спросом на внут-
реннем и внешнем рынках. Важнейшим усло-
вием, способным это обеспечить, является ак-
тивная инвестиционная деятельность со сторо-
ны самого государства, что предполагает выра-
ботку четкой государственной инвестиционной 
программы, первый шаг к которой – это опре-
деление параметров долгосрочного стабильно-
го развития страны, что в настоящий момент в 
России отсутствует по причине огромного 
внешнего долга и недостаточных доходов 
бюджета. 

Тем не менее, значительное улучшение 
институциональной инвестиционной среды 
становится одной из важнейших задач эконо-
мической политики правительства последних 
нескольких лет, что позитивно сказывается на 
инвестиционном климате в стране. Так, в по-
следние годы, наметились положительные из-
менения в инвестиционной сфере: в 1999 г. 
объем инвестиций в основной капитал, по 
сравнению с предыдущим годом, вырос на 
5,3%, а в 2000 г. – на 17,4% [4 ].  

Однако российская экономика заметно 
отстает от ведущих индустриальных стран, где 
инвестиционная активность заметно возраста-
ла. Например, в США за 8 лет валовые инве-
стиции в основной капитал выросли на 50%, в 
Германии – почти на 20% [4]. В России, на фо-
не экономического спада, преобладала тенден-
ция снижения нормы накопления основного 
капитала, перелом которой произошел только в 
2000 году [ 4 ]. 

По нашему мнению, для исправления 
сложившегося положения и улучшения инсти-
туциональной инвестиционной среды необхо-
димо усиление прямого государственного уча-
стия в инвестиционном процессе, а именно: 

1. Регулирование внешнеэкономиче-
ской и таможенной политики, направленной на 
интересы как отечественных, так и зарубежных 
инвесторов; 

2. Регулирование и поддержка инве-
стиционной деятельности на основе привлече-
ния бюджетных средств в рамках государст-
венного финансирования инвестиционных про-
грамм; 

3. Переход к международным стан-
дартам бухгалтерского учета и отчетности; 

4. Политика поддержки и приоритет-
ные направления инвестирования малого пред-
принимательства; 

5. Совершенствование законодатель-
ной базы в интересах инвесторов и обеспечение 
ее стабильности; 

6. Реформирование налогового зако-
нодательства, направленное не на фискальный 
характер, а на стимулирование инвестиционной 
активности; 

7. Проведение экономической полити-
ки, направленной на повышение платежеспо-
собного спроса; 

8. Создание государственных инве-
стиционных, консультативных и информаци-
онных институтов – агентов государства, как 
непосредственно инвестирующих, так и спо-
собствующих привлечению отечественных и 
иностранных инвестиций в российскую эконо-
мику. 

Проведенные исследования свидетель-
ствуют о том, что в условиях инвестиционного 
кризиса большинство стран обычно пытается 
делать “все сразу” – стимулировать частные 
инвестиции, финансировать инвестиции в со-
циальную сферу, предоставлять льготное фи-
нансирование частным инвестиционным проек-
там. Типичным примером подобного подхода 
является Россия, в которой до последнего вре-
мени государственный бюджет включал мно-
жество разнородных проектов и форм стимули-
рования инвестиций. 

Напротив, другие страны быстро отка-
зались от попыток государства влиять на все 
стороны инвестиционного процесса и контро-
лировать финансирование большинства инве-
стиционных проектов и сосредоточили внима-
ние на создании благоприятной институцио-
нальной инвестиционной среды. 

Так, в большинстве стран Восточной 
Европы государство уже на первых этапах пе-
рехода к рынку отказалось от всеобъемлющих 
инвестиционных задач и сосредоточилось на 
институциональных факторах: законодательной 
и налоговой реформе, обеспечивающих благо-
приятный инвестиционный климат. Проведен-
ный анализ еще раз подтверждает точку зрения 
автора, что наибольшего успеха удалось дос-
тичь тем странам, в которых была выработана 
четкая стратегия инвестиций и государство от-
казалось от попыток делать “все сразу”. 

По уровню инвестиций и активности 
государства в инвестиционном процессе выде-
лим три группы стран. 

Первая группа – это страны, в которых 
инвестиции приближаются к предкризисному 
уровню и наблюдается заметный экономиче-
ский рост. С чрезмерно высокого уровня до на-
чала реформ инвестиции снизились в большин-
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стве стран с рыночной экономикой до нор-
мальных (порядка 20% ВВП) значений. Госу-
дарство полностью отказалось от попыток фи-
нансирования коммерческих проектов и цели-
ком сосредоточилось на инфраструктуре и со-
циальной сфере. Главным источником инве-
стиционного подъема в большинстве этих 
стран стали иностранные инвестиции. Наибо-
лее прогрессивным шагом в этой области было 
предоставление временного (до трех лет) осво-
бождения от налогов инвесторам (в том числе 
иностранным) в новые производства. К таким 
странам можно отнести Венгрию, Польшу, Че-
хию, а также Словению, которых следует на-
звать лидерами в преодолении инвестиционно-
го кризиса. В настоящее время главной про-
блемой этих стран является выход на новый 
технологический уровень, создание адекватной 
базы сбережений и использование инвестиций 
для реконструкции национальной экономики. 

Вторая группа – это страны, где инве-
стиции остаются на достаточно высоком уров-
не, несмотря на спад экономики. Как показал 
анализ, это стало возможным благодаря актив-
ной политике государства и на основе дости-
жения быстрой стабилизации экономики. Госу-
дарство в этих странах пытается финансировать 
и кредитовать частные инвестиционные проек-
ты, предоставлять гарантии и т.д. По отноше-
нию к ВВП инвестиции претерпели сходную с 
первой группой стран эволюцию – с уровня на-
копления в 30% до 20-15% ВВП. Но из-за того, 
что глубина спада оказалась большей, сокра-
щение инвестиций в реальном выражении было 
более глубоким, чем в странах первой группы. 
Попытки привлечения иностранных инвести-
ций пока увенчались весьма скромными ре-
зультатами. Эта группа наиболее многочислен-
на: Беларусь, Болгария, Казахстан, Россия, Ру-
мыния, Словакия, Узбекистан. Главной задачей 
этих стран является повышение отдачи на ин-
вестиции, рост эффективности использования 
инвестиционных ресурсов, создание благопри-
ятной институциональной инвестиционной 
среды, что позволит увеличить приток инве-
стиций в экономику. 

В третьей группе стран спад оказался 
таким острым, а кризис государственных фи-
нансов привел к столь глубокому падению до-
ходов, что резко сократилась и норма валового 
накопления (до 5-15% ВВП), а реальный объем 
инвестиций упал до неприемлемо низкого 
уровня. Те небольшие средства, которые эти 
страны могут выделить на инвестиции, не иг-
рают сколько-нибудь заметной экономической 
роли. Эта группа достаточно разнородна: Ар-

мения, Грузия, Латвия, Литва, Македония, 
Молдова, Украина. Причинами инвестиционно-
го провала в этих странах оказались крайняя 
нестабильность экономической и политической 
ситуации и непоследовательность экономиче-
ской политики. 

Показателен пример России. Анализ го-
сударственного бюджета свидетельствует, что 
государство создает крайне непредсказуемую и 
хаотичную среду для инвесторов. Между тем, 
инвестиционный бюджет выглядит как срез 
экономики всей страны – здесь и инвестиции в 
коммунальной хозяйство, инфраструктуру, от-
расли социальной сферы, агропромышленный 
комплекс, металлургию и лесное хозяйство, 
конкурсные быстро окупающиеся инвестици-
онные проекты, космос и фундаментальная 
наука. В попытке объять необъятное теряется 
ответственность за базовые функции государ-
ства, что ведет к подрыву репутации государст-
ва как участника инвестиционного процесса. 

Качественного прорыва в инвестицион-
ной ситуации невозможно добиться попытками 
раздать всем сестрам по серьгам. Необходима 
разработка национальной стратегии развития 
экономики. Такая стратегия должна являться 
плодом конструктивного диалога правительст-
ва и промышленных кругов. Организация тако-
го диалога – ключевая задача любого государ-
ства при выработке конструктивной инвести-
ционной политики. 

Таким образом, основной стратегиче-
ской задачей для России на современном этапе 
является выработка государством реалистичной 
инвестиционной политики, исходя из возмож-
ностей бюджета страны, и выбор приоритетных 
направлений инвестирования, а также форми-
рование благоприятной институциональной 
инвестиционной среды. С 2006 года в России 
начинается реализации 4-х национальных про-
ектов, которые по мнению ее разработчиков 
должны обеспечить благоприятную инвестици-
онную среду, рост национальной экономики. 
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РОЛЬ ИНСТИТУТА ГОСУДАРСТВА В ФОРМИРОВАНИИ ПОЛИТИКИ  
ИНОСТРАННОГО ИНВЕСТИРОВАНИЯ 

 
С провозглашением независимости и 

либерализацией экономики перед Украиной 
возникли проблемы в инвестиционной сфере, в 
частности: неспособность банковского сектора 
обеспечить долгосрочное кредитование реаль-
ного сектора, низкая покупательная способ-
ность и уровень сбережений населения, отток 
капитала за рубеж, кризис государственного 
регулирования инвестиционного процесса и 
галопирующая инфляция [1, с. 22]. Эти явления 
привели к невыполнению государством в пол-
ном объеме своих функций как основного го-
сударственного инвестора и полному отсутст-
вию собственных инвестиционных ресурсов. 

Именно нехватка собственных инвести-
ционных ресурсов требует от правительства 
Украины поиска новых, более стабильных ис-
точников, находящихся вне пределов государ-
ства, для финансирования  трансформационных 
процессов. В роли таких источников выступают 
иностранные инвестиции. 

Ученые-экономисты Украины и СНГ 
особое внимание уделяют роли государства как 
основного института в развитии политики ино-
странного инвестирования. Так, В. Струнина 
исследует иностранные инвестиции в контексте 
сотрудничества Украины с международными 
финансовыми организациями [1], В. Лушкин – 
изучает роль инвестиций в экономическом раз-
витии государства [2], Б. Губский – рассматри-
вает возможности развития процесса инвести-
рования на основе взаимодействия националь-
ных «даймондов». По мнению этих ученых, 
привлечение иностранного капитала в Украину 
возможно в случае реального вмешательства 
государства как главного института. 

Правительство Украины предпринимает 
усилия по разработке и реализации эффектив-
ной политики как основного условия привлече-

ния иностранных инвестиций. Но, несмотря на 
все мероприятия, проводимые на данном этапе 
(займы и прочие разновидности привлечения 
прямых иностранных инвестиций), состояние 
экономики Украины не улучшается. Как и 
раньше, в основополагающих сферах экономи-
ки наблюдается застой. В частности, машино-
строение, легкая, угольная промышленности 
по-прежнему не привлекательны, а депрессия в 
развитии капитального строительства свиде-
тельствует о низкой материализации инвести-
ций. 

Главная причина скрывается в общем 
состоянии развития экономики и прежде всего 
– развития производства. Практика показывает, 
что потенциально высокоэффективные проекты 
не реализуются в силу налогового давления, 
отсутствия современных основных производст-
венных фондов и так далее. Но самое главное, 
само государство и сами хозяйствующие субъ-
екты не готовы к такому новому виду источни-
ков финансирования, в силу своей неосведом-
ленности и отсутствия рынков сбыта своей 
продукции.  

Цель настоящей статьи – обосновать 
меры по государственному стимулированию 
привлечения иностранных инвестиций в эко-
номику. 

С 1998 года в Украине под патронатом 
Президента Украины проводились различные 
государственные программы, направленные на 
ликвидацию финансового кризиса. Но хрониче-
ский бюджетный дефицит привел к сокраще-
нию бюджетной статьи расходов на развитие 
народного хозяйства (в частности, производст-
венной сферы), что повлияло на покупательную 
способность населения (снижение процента  
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