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АНОТАЦІЯ

Мельник А.М. Становлення і розвиток оподаткування нерухомого майна в

Україні. – Кваліфікаційна наукова праця на правах рукопису.

Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата економічних наук

(доктора філософії) за спеціальністю 08.00.08 «Гроші, фінанси, кредит». –

Університет державної фіскальної служби України.

Систематизовано характеристики нерухомого майна як об’єкта

оподаткування, серед яких виділено наявність блага та очевидність отримання,

постійність розташування, неможливість переміщення без втрати призначення,

накопичена вартість, тривалість існування, обов’язковість реєстрації прав власності,

легкість визначення власника, неподільність без втрати вартості. Розроблено

класифікацію нерухомого майна з метою оподаткування та принципи організації

механізму оподаткування нерухомого майна. Визначено та систематизовано

підфункції оподаткування нерухомого майна. Обгрунтовано систему основних

елементів податку на нерухоме майно фізичних і юридичних осіб.

Досліджено еволюцію економічної думки щодо оподаткування

нерухомого майна. Визначено, що основними чинниками оподаткування

нерухомого майна до початку ХХ ст. вчені визначали те, що земля є джерелом

монопольного прибутку, податок на нерухоме майно – страховою премією за

його збереження, оподаткування нерухомого майна – одним із заходів

забезпечення соціальної справедливості, нерухоме майно – джерелом доходу

(ренти). З’ясовано, що в ХХ ст. економісти продовжували розвивати три базові

підходи до оподаткування землі (традиційний, новий, ефективний), а потім й

іншого нерухомого майна. Всі теорії базувалися на різниці між оподаткуванням

капіталу та землі. Податок на нерухоме майно має справляти протилежний ефект

до решти форм оподаткування капіталу, оскільки еластичність попиту і

пропозиції на капітал та землю суттєво відрізняються. Серед домінуючих

трендів ХХІ ст. варто виділити підходи до оподаткування нерухомого майна, які

ґрунтувалися на погляді на нерухоме майно як на накопичене багатство.
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Систематизовано форми оподаткування майна за такими ознаками:

оподаткування сукупної вартості, оподаткування спадщини і дарування,

оподаткування приросту капіталу, оподаткування окремих видів нерухомого

майна. Обґрунтовано, що розвиток оподаткування нерухомого майна відбувався

від становлення фіскальної функції оподаткування (переважно до середини

ХХ ст. для більшості країн світу) до розвитку регулюючої, коли оподаткування

нерухомого майна стало важливим інструментом згладжування диференціації

добробуту населення.

Систематизовано фіскальні та регуляторні наслідки оподаткування

нерухомого майна. Доведено, що основною передумовою розвитку ефективного

оподаткування землі є удосконалення нормативної грошової оцінки земель

сільськогосподарського призначення та проведення повної нормативної

грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення.

Систематизовано передумови розвитку оподаткування нерухомого майна в

Україні, основними з яких є наявність об’єктів і суб’єктів оподаткування,

можливість визначення податкової бази, наявність технічних умов для

організації процесу стягнення податків.

Обґрунтовано, що кількісну оцінку фіскальної ефективності необхідно

доповнити якісним аналізом, а саме порівнянням кількісних фіскальних ефектів

з ефективністю використання нерухомого майна. Визначено, що фіскальна

ефективність податків на нерухоме майно в Україні є низькою, що

обумовлюється необґрунтовано низькими ставками податків та великою

кількістю податкових пільг і виключень.

Доведено, що при визначенні видів податкових пільг та виключень,

встановленні їх розмірів необхідно перейти від суб’єктного принципу до

об’єктного, коли пільга надається не особі, а встановлюється до об’єкта

оподаткування. Розроблено рекомендації щодо застосування податкових пільг

при оподаткуванні нерухомого майна, обґрунтовано, що в переліку пільг можуть

бути звільнення від оподаткування нерухомого майна, яке перебуває у власності

релігійних і благодійних організацій, володіння нерухомим майном (житлом),
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відмінним від земельної ділянки, економ-класу, земельні ділянки

сільськогосподарського призначення, розташовані в гірських та посушливих

місцевостях, земельні ділянки, які перебувають у державній та муніципальній

власності.

Розроблено концептуальні засади оподаткування нерухомого майна, в

основу яких покладена ідея зменшення диференціації рівня життя населення,

зниження ризику використання операцій з трансферу нерухомого майна у

схемах агресивного податкового планування та схемах легалізації коштів

зароблених злочинних шляхом. Обґрунтовано доцільність оподаткування

трансферу нерухомого майна, у фізичних осіб – окремим податком, у

юридичних осіб – у складі податку на прибуток. Доведено необхідність

здійснення переходу від оподаткування площі нерухомості до її вартості.

Обґрунтовано доцільність оподаткування нерухомого майна як земельної

ділянки з поліпшеннями та без них, з урахуванням її цільового призначення. На

основі дослідження зарубіжного досвіду запропоновано ставки оподаткування

нерухомого майна – окремо на володіння нерухомим майном та окремо – на

трансфер нерухомого майна.

Ключові слова: нерухоме майно, податок на нерухоме майно,

нерухомість, ставка податку, трансфер нерухомого майна, податок на трансфер

нерухомого майна, податок на спадщину, пільга, фіскальні наслідки, регулюючі

наслідки.

Melnyk A.M. Formation and Development of Taxation of Real Estate in

Ukraine. – Qualifying scientific work, manuscript.

Dissertation for the degree of a candidate of economic sciences (doctor of

philosophy) in specialty 08.00.08 “Money, finance, credit”. – University of the State

Fiscal Service of Ukraine.

The characteristics of real estate as a tax object are systematized. Main

characteristics are availability of goods and the obvious receipt, the permanence of the

location, the impossibility of moving without loss of destination, the accumulated
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value, duration of existence, obligatory registration of property rights, easy

identification of the owner, indivisibility without loss of value. The classification of

real estate for tax purposes is developed. The principles of organization of the real

estate taxation mechanism are developed, the subfunctions of taxation of real estate

are defined and systematized. The main elements of the tax on real estate of

individuals and legal entities are systematized.

The evolution of economic thought regarding the taxation of real estate is

investigated. It has been determined that the main factors of taxation of real estate up

to the beginning of the 20th century were that the land was the source of monopoly

profits, the real estate tax is an insurance premium for its preservation, taxation of real

estate is one of the measures to ensure social justice, real estate is a source of income

(rents). It was found that in the twentieth century economists continued to develop

three basic approaches to land taxation (traditional, new, effective), and then other real

estate. All theories were based on the difference between taxation of capital and land.

Real estate tax must have the opposite effect on the rest of the forms of capital

taxation, since the elasticity of supply and demand for capital and land differ

substantially. Among the dominant trends of the XXI century, it should be noted the

approaches to the taxation of real estate, which is based on a view of real estate as a

wealth.

The form of taxation of property is systematized on the following grounds:

taxation of aggregate value, taxation of inheritance and gift, taxation of capital gains,

taxation of certain types of real estate. It is substantiated that the development of

taxation of real estate took place from the formation of the fiscal tax function (mainly

until the middle of the 20th century for most countries of the world) to the

development of the regulatory, when the taxation of immovable property became an

important tool for smoothing the differentiation of the welfare of the population.

The fiscal and regulatory consequences of the taxation of immovable property

are systematized. It is proved that the main prerequisite for the development of

effective land taxation is to improve the normative monetary valuation of agricultural

land and to conduct a full normative monetary valuation of non-agricultural land. The
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preconditions for the development of taxation of real estate in Ukraine are

systematized. The main prerequisites are the presence of objects and subjects of

taxation, the possibility of determining the tax base, the availability of technical

conditions for the organization of the process of collecting taxes.

It is substantiated that quantitative estimation of fiscal efficiency should be

supplemented by qualitative analysis, namely, the comparison of quantitative fiscal

effects and the efficiency of the use of real estate. It is determined that the fiscal

efficiency of taxes on real estate in Ukraine is low, which is caused by unreasonably

low tax rates and many tax breaks and exclusions.

It is proved that in determining the types of tax privileges and exemptions,

setting their size it is necessary to move from the subject principle to the object, when

the privilege is granted not to the person, but is established to the object of taxation.

Recommendations on the application of tax privileges for the taxation of immovable

property have been developed, it is grounded that the exemption may include the

exemption from taxation of immovable property owned by religious and charitable

organizations, possession of immovable property (housing) other than a land plot of

the "Economy" class, agricultural land, located in mountainous and arid lands, land

plots that are in state and municipal ownership.

The conceptual framework of taxation of real estate is developed, which is

based on the idea of reducing the differentiation of the living standards of the

population, reducing the risk of using real estate transfer transactions in aggressive tax

planning schemes and schemes for legalizing proceeds from crime. The expediency of

taxing the transfer of real estate, on individuals - a separate tax, and on legal entities -

is included in the tax on profit. The necessity of realization of the transition from the

taxation of the area of the real estate to its value is proved.

The expediency of taxation of real estate as a land plot with and without

improvements, based on its purpose is substantiated. Based on the study of foreign

experience, the rates of taxation of immovable property, separately for the possession

of immovable property and separately for the transfer of real estate were justified.
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Key words: real estate, real estate tax, property, tax rate, real estate transfer,

property transfer tax, inheritance tax, privilege, fiscal consequences, regulatory

consequences.
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ВСТУП

Актуальність теми. Упродовж усього періоду становлення і розвитку

податкової системи незалежної України податок на нерухоме майно дає привід

для дискусій як науковцям, так і практикам. На сучасному етапі розвитку

світової економіки податок на нерухоме майно успішно справляється у

130 країнах світу; у багатьох країнах цей податок становить основу місцевих

бюджетів. В Україні запровадження оподаткування нерухомого майна

наштовхнулося на ряд перепон, які пов’язані з визначенням об’єктів

оподаткування (житлова чи комерційна нерухомість), оцінкою бази

оподаткування (грошовий чи натуральний вимір), визначення кола пільговиків

та обґрунтування оптимізації надання пільг тощо. Через недостатнє вирішення

зазначених проблем фіскальна ефективність податків на нерухоме майно в

Україні залишається низькою, внаслідок чого місцеві бюджети щороку

втрачають значні обсяги податкових надходжень. Зважаючи на те, що за своєю

природою податок на нерухоме майно є податком на накопичене багатство,

йому властивий і регуляторний потенціал, який в Україні також лишається

нереалізованим.

Теоретико-методологічні засади механізму оподаткування нерухомого

майна розкриваються в працях зарубіжних вчених, зокрема Р. Арно,

Р. Вассмера, Дж. Вінтерса, М. Вреде, Б. Гамільтона, Дж. Зодроу, Р. Інгленда,

І. Майбурова, В. Оатса, П. Самуельсона, П. Томпсона, В. Фішеля, Т. Юткіної,

Дж. Янга та ін. Серед українських дослідників проблеми та перспективи

запровадження оподаткування нерухомого майна розглядаються в працях

В. Андрущенка, А. Багірія, Н. Бобох, О. Грищенка, М. Ібрагімова, Ю. Іванова,

М. Карліна, О. Кириленко, А. Крисоватого, В. Прокопенко, Ю. Сибірянської,

О. Сидорович, А. Соколовської, Л. Тарангул, О. Тищенка, В. Чекіної та ін.

Зазначеними фахівцями здійснено значний вклад у розбудову механізмів

податків на нерухоме майно, однак комплексні дослідження щодо розвитку
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оподаткування нерухомого майна Україні в контексті посилення його

фіскальних і регулюючих наслідків відсутні.

Необхідність подальшого розвитку теоретико-практичних засад

оподаткування нерухомого майна в Україні в контексті європейського досвіду

обумовили вибір теми, мети, об’єкту та предмету дисертаційної роботи.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Матеріали

дисертації є складовою науково-дослідної роботи кафедри податкової політики

Університету державної фіскальної служби України «Імплементація європейських

цінностей і технологій оподаткування в Україні» (номер державної реєстрації

0116U003025), у межах якої автором розкрито досвід європейських країн щодо

оподаткування нерухомого майна та обґрунтовано напрями удосконалення

визначення бази оподаткування й оптимізації ставок оподаткування податком на

нерухоме майно.

Мета і завдання дослідження. Метою роботи є поглиблення теоретико-

методичних засад оподаткування нерухомого майна в Україні та розробка

рекомендацій щодо його удосконалення.

Досягнення поставленої мети передбачало вирішення наступних завдань:

– визначити сутність та систематизувати підходи до оподаткування

нерухомого майна;

– дослідити становлення і розвиток оподаткування нерухомого майна в

Україні та світі;

– дослідити еволюцію фінансової думки щодо оподаткування нерухомого

майна;

– визначити тенденції оподаткування нерухомого майна в Україні;

– обґрунтувати критеріальні параметри доцільності пільг в оподаткуванні

нерухомого майна;

– визначити концептуальні засади удосконалення оподаткування

нерухомого майна в Україні;

– обґрунтувати напрями посилення фіскальних та регулюючих ефектів

оподаткування нерухомого майна через методику оцінки бази оподаткування;
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– визначити напрями оптимізації оподаткування податком на нерухоме

майно в Україні.

Об’єктом дослідження є фінансові відносини, які виникають між

державою та економічними суб’єктами у процесі оподаткування нерухомого

майна.

Предметом дослідження є теоретико-методичні та практичні аспекти

оподаткування нерухомого майна в Україні.

Методи дослідження. При виконанні дисертаційної роботи застосовані

такі методи: системний – при дослідженні механізму оподаткування нерухомого

майна як єдиного цілого; історичний та діалектичний – при дослідженні

еволюції оподаткування нерухомого майна; абстракції – при виявлені

взаємозв’язків між оподаткуванням майна та економічним розвитком;

коефіцієнтний та відносних величин – при оцінці параметрів механізму

оподаткування нерухомого майна; логічного узагальнення – при формулюванні

висновків; трендового аналізу – для дослідження динаміки оподаткування

нерухомого майна; економіко-математичного моделювання – при обґрунтуванні

напрямів оптимізації оподаткування нерухомості.

Теоретичною основою дослідження слугують фундаментальні положення

економічної теорії, фінансів, наукові праці вітчизняних і зарубіжних учених.

Правове поле дослідження склали чинні законодавчі та нормативні документи,

що регулюють оподаткування в Україні. Інформаційною базою дослідження є

офіційні статистичні матеріали Державної служби з питань геодезії, картографії

та кадастру, Державної служби статистики України, Державної фіскальної

служби України, Європейської комісії зі статистики, Організації економічного

співробітництва та розвитку, Національного банку України, рейтингових

агенцій, результати власних досліджень та спостережень.

Наукова новизна отриманих результатів полягає у такому:

удосконалено

– класифікацію нерухомого майна як об’єкта оподаткування. На відміну

від існуючих підходів в окремі групи об’єктів оподаткування виділено майно,
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яке належить фізичним і юридичним особам. У кожній із груп виділено майно за

джерелом походження. Це дало можливість розробити пропозиції щодо

удосконалення оподаткування нерухомого майна на основі критерію суб’єкта

володіння;

– підходи до формування об’єктів оподаткування податками на нерухоме

майно, а саме виділено: оподаткування сукупної вартості майна, оподаткування

спадщини і дарування, оподаткування приросту капіталу, оподаткування

окремих видів нерухомого майна. Це сприятиме удосконаленню теоретичного

базису реформування оподаткування нерухомого майна в Україні;

– методичні підходи до визначення розміру бази оподаткування податком

на нерухоме майно. Запропоновано визначати базу оподаткування житлової

нерухомості методом прямої капіталізації вартості орендних платежів із

застосуванням коригуючих коефіцієнтів для районів великих міст. Це дасть

можливість збалансувати фіскальний і регулюючий вплив податку на нерухоме

майно, зменшити диференціацію рівня життя населення через перерозподіл

частини податкового навантаження на заможні верстви населення;

– критеріальні підходи до оптимізації оподаткування нерухомого майна на

основі багатокритеріальної задачі якісної оптимізації. На відміну від існуючих

підходів запропоновано враховувати взаємозв’язок оподаткування нерухомого

майна і обсяг суспільних благ, який надається місцевою владою територіальній

громаді. Використання цих підходів дозволить обґрунтувати ставки податків на

володіння нерухомим майном та трансфер нерухомого майна;

набули подальшого розвитку

– систематизація передумов розвитку оподаткування нерухомого майна в

Україні. На відміну від існуючих підходів, передумови розвитку оподаткування

нерухомого майна поділені на дві групи: оподаткування землі, оподаткування

нерухомого майна, відмінного від земельної ділянки житлового і нежитлового

призначення та виділені слабкі сторони у їх впливі на розвиток оподаткування

нерухомого майна. Це стало основою обґрунтування пропозицій щодо
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удосконалення оподаткування нерухомого майна в Україні з урахуванням

специфіки вітчизняного економічного середовища;

– теоретико-методичні підходи вибору критеріальних параметрів надання

податкових пільг при оподаткуванні нерухомого майна. Обґрунтована

необхідність врахування диференціації рівня життя населення та ефективності

використання об’єкта нерухомості. Це дасть можливість попередити

використання операцій з нерухомим майном у схемах мінімізації податків,

підвищити фіскальну ефективність податків на нерухоме майно, а також

стимулюватиме власників нерухомого майна до його ефективного використання;

– наукові підходи до розробки концептуальних засад оподаткування

нерухомого майна в Україні. На відміну від існуючих підходів обґрунтована

доцільність роздільного оподаткування володіння та трансферу нерухомого

майна у вигляді спадщини і дарування, визначено перелік об’єктів

оподаткування, перелік податкових пільг та механізми їх застосування. Це

дозволило розробити пропозиції щодо удосконалення оподаткування

нерухомого майна в контексті гармонізації оподаткування з ЄС.

Практичне значення одержаних результатів полягає в обґрунтуванні

рекомендацій щодо забезпечення комплексного підходу до визначення напрямів

оптимізації оподаткування нерухомого майна в Україні. Отримані у

дисертаційній роботі результати використані Комітетом Верховної Ради України

з питань аграрної політики та земельних відносин при розробці та удосконаленні

податкового законодавства в Україні щодо впорядкування системи

оподаткування землі на рентній основі, диференціації величини ставки податку

залежно від продуктивності землі, а також враховані підходи до визначення бази

оподаткування з урахуванням зарубіжного досвіду (довідка № 04-11/16-291 від

25.10.2016 р.). Комітетом Верховної Ради України з питань бюджету при

підготовці пропозицій до Основних напрямів бюджетної політики, при

проведенні оцінки показників надходжень до місцевих бюджетів у процесі їх

формування, затвердження та виконання щодо використання ставок

оподаткування нерухомого майна, застосування триступінчатої методики
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оподаткування трансферу нерухомого майна у вигляді спадщини або дарування,

впровадження запропонованих напрямів в удосконаленні оподаткування

нерухомого майна, якісних підходів до їх вибору для підвищення доходів

місцевих бюджетів в умовах децентралізації (довідка № 04-13/14-1971(213098)

від 21.09.2017).

Окремі теоретичні положення та результати прикладних розробок були

використані при викладанні дисциплін «Податкова система» та «Місцеві

фінанси» в Національному університеті державної податкової служби України

(довідка № 280/01-12 від 02.02.2016).

Особистий внесок здобувача. У дисертаційній роботі відображено власні

розробки автора. Теоретичні положення, розробки прикладного характеру,

висновки та пропозиції, що виносяться дисертантом на захист, одержані

самостійно. Із наукових праць, підготовлених у співавторстві, до дисертації

включено ідеї, розробки та висновки, які належать особисто автору.

Апробація результатів дисертації. Основні теоретичні та практичні

результати роботи доповідались на всеукраїнських та міжнародних науково-

практичних конференціях, зокрема: «Восьмі економіко-правові дискусії»

(м. Львів, 6 жовтня 2015 р.), «Актуальні проблеми та перспективи розвитку

економіки в умовах глобальної нестабільності» (м. Кременчук, 10–12 грудня

2015 р.), «Економічний потенціал країни: наукові підходи та практика

реалізації» (м. Одеса, 26–27 лютого 2016 р.), «Чотирнадцяті економіко-правові

дискусії» (м. Львів, 5 жовтня, 2016 р.).

Публікації. Результати дисертаційної роботи опубліковано в 13 наукових

працях загальним обсягом 5,5 друк. арк.: з них 1 розділ у колективній

монографії, 2 статті – у наукових фахових виданнях України; 5 статей у

наукових фахових виданнях, які включені до міжнародних наукометричних баз;

5 – в інших виданнях.
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РОЗДІЛ 1

ТЕОРЕТИЧНІ ЗАСАДИ ОПОДАТКУВАННЯ НЕРУХОМОГО МАЙНА

1.1. Сутність нерухомого майна та побудова механізму його

оподаткування

Нерухоме майно як об’єкт оподаткування є одним із найскладніших

феноменів для дослідження. У різні часи до оподаткування нерухомого майна

застосовували різні підходи, які передбачали як окреме оподаткування землі та

нерухомого майна, відмінного від земельної ділянки, так і сукупне

оподаткування об’єкта нерухомості. Вважається, що нерухоме майно може бути

ідеальним об’єктом оподаткування з точки зору адміністрування і реалізації

фіскальної функції податку, оскільки такий об’єкт важко приховати. Однак

застосування комбінацій різних податкових пільг і виключень, спеціальних

податкових режимів, маніпуляції з оцінками об’єктів оподаткування

розвінчують такі ідеї. Нерухоме майно поєднує в собі риси надійного та

ризикового об’єкта оподаткування, саме тому дослідження його ознак як об’єкта

оподаткування не втрачає актуальності. Крім того, проблема оподаткування

нерухомого майна тісно пов’язана з питаннями його оцінки, підходи до якої

також неоднозначні, а неврегульованість правових питань оцінки створює

передумови для ухилення від сплати податку на нерухоме майно.

При дослідженні сутності механізму оподаткування нерухомого майна

потрібно визначитися, як уже зазначалось, із сутністю та ознаками нерухомого

майна. Це пов’язано з тим, що навіть у чинних законодавчих актах вживаються

різні терміни для позначення нерухомого майна. Так, закони України «Про

планування і забудову територій» (ст. 18), «Про відновлення платоспроможності

боржника або визнання його банкрутом» (ст. 44), «Про виконавче провадження»

(ст. 62, 64, 66), «Про оподаткування прибутку підприємств» (пункт 5.1 ст. 5)
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(закон втратив чинність 01.01.2011 р., однак тут ми наводимо його з метою

дослідження трансформації сутності «нерухомого майна»), «Про правові засади

цивільного захисту» (ст. 9), «Про недержавне пенсійне забезпечення» (стаття 49)

використовують термін «об’єкт нерухомості», закони України «Про іпотеку»

(ст. 1), «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх

обтяжень (ст. 2)», «Про збір на обов’язкове державне пенсійне страхування (ст.1,

п. 9)», Постанова КМУ Про затвердження Національного стандарту № 1

«Загальні засади оцінки майна і майнових прав» (Національний стандарт, п. 3),

наказ Міністерства юстиції України «Про внесення змін і доповнень до

нормативно-правових актів Міністерства та про затвердження Положення про

Єдиний реєстр заборон відчуження об’єктів нерухомого майна» (Положення,

разд. 1), наказ Фонду державного майна «Про затвердження Класифікатора

державного майна» використовують термін «об’єкти нерухомості», Повітряний

кодекс України використовує термін «нерухомі об’єкти і споруди».

Таке різночитання можна пояснити особливостями формування

нормативно-правової бази, коли після розпаду СРСР незалежній Україні

необхідно було за короткий проміжок часу створити закони, які відповідали б

ринковим умовам господарювання. Однак з того часу минуло понад 25 років,

тому такі недоліки слід усунути. Більше того, невизначеність підходів до

сутності нерухомого майна є підґрунтям для конфліктів при оподаткуванні і

створює передумови для уникнення і ухилення від сплати податків.

Варто зауважити, що Податковий кодекс України не дає визначення

нерухомого майна, а посилається на норми Цивільного кодексу України. Ряд

інших нормативних актів допускають відмінності у тлумаченні сутності

нерухомого майна та об’єктів, які входять до його складу (табл. 1.1). Такі

розбіжності у підходах вимагають систематизації рис нерухомого майна як

об’єкта оподаткування.
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Таблиця 1.1

Тлумачення сутності нерухомого майна й нерухомості в нормативно-

правових актах України
Джерело Тлумачення

Закон України «Про іпотеку»

Земельні ділянки, а також об’єкти, розташовані на
земельній ділянці й невід’ємно пов’язані з нею,
переміщення яких є неможливим без їх знецінення та
зміни їхнього призначення (ст. 1)

Закон України «Про охорону
культурної спадщини

Об’єкт культурної спадщини, який не може бути
перенесений на інше місце без втрати його цінності з
археологічного, естетичного, етнологічного,
історичного, архітектурного, мистецького, наукового
чи художнього погляду та збереження своєї
автентичності (ст. 1)

Закон України «Про державну
реєстрацію речових прав на
нерухоме майно та їх
обтяжень»

Земельні ділянки, а також об’єкти, розташовані на
земельній ділянці, переміщення яких неможливе без
їхнього знецінення та зміни призначення

Постанова КМУ «Про
затвердження Національного
стандарту N 1 "Загальні засади
оцінки майна і майнових прав"
(Національний стандарт, п.3)»
від 10 вересня 2003 р. № 1440

Земельна ділянка без поліпшень або земельна ділянка з
поліпшеннями, які з нею нерозривно пов’язані,
будівлі, споруди, їх частини, а також інше майно, що
згідно із законодавством належить до нерухомого
майна

Наказ Фонду державного майна
«Про затвердження
Класифікатора державного
майна» (Класифікатор, розд.3)
15.03.2006 № 461

Земельні ділянки, а також об’єкти, розташовані на
земельній ділянці, переміщення яких є неможливим
без їхнього знецінення та зміни їх призначення
(будівлі, споруди). Режим нерухомої речі може бути
поширений законом на повітряні та морські судна,
судна внутрішнього плавання, космічні об’єкти, а
також інші речі, права на які підлягають державній
реєстрації

Джерело: складено автором

Паралельно з терміном «нерухоме майно» у законодавчих актах та

наукових публікаціях застосовується термін «нерухомість». Г. Харіссон

визначає нерухомість як землю та все, що з нею нерозривно пов’язано [137].

М. Кулагін зазначає, що «... майно є нерухомим за своєю природою або через

своє призначення, або внаслідок предмета, належність якого воно складає» [55].

В. Григор’єв визначає нерухомість як будь-який об’єкт, який жорстко

прив’язаний до земельної ділянки і його перенесення неможливе без втрати

об’єктом споживчих якостей [27]. Такий підхід добре характеризує фізичні
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властивості об’єкта нерухомості, однак мало робить акцент на його економічних

характеристиках.

І. Балабанов визначає сутність об’єкта нерухомості як ділянки території з

належними їй природними ресурсами (ґрунтом, водою та іншими мінеральними

і рослинними ресурсами), а також будівлі та споруди». При цьому нерухомість

належить до фінансових активів, операції з якими здійснюються на ринку

нерухомості, тобто на одному із секторів фінансового ринку. Нерухомість являє

собою фінансову категорію і є формою вкладання капіталу [10]. Щодо

віднесення нерухомості до фінансових категорій, до з таким підходом ми не

можемо погодитися, тому що категорія має відображати універсальні

властивості об’єктивної дійсності. Ознака об’єктивності нерухомості не

властива. Нерухомість, безперечно, є активом, оскільки має вартість і здатна

генерувати грошові потоки, однак віднесення нерухомості до фінансових активів

є дискусійним питанням.

Дослідження підходів до тлумачення сутності нерухомого майна та

нерухомості свідчить про нечіткість меж між цими двома поняттями. Проте

більшість дослідників схиляються до висновку, що нерухомість – це комплексне

поняття, яке включає в себе земельну ділянку із розміщеним на ній іншим

нерухомим майном. Відповідно нерухоме майно може виступати або у вигляді

окремої ділянки, або у вигляді будинку, споруди тощо. Варто зазначити, що саме

такі підходи до обліку нерухомого майна застосовуються і у міжнародних

стандартах фінансової звітності [83].

Таким чином, нерухомому майну властивий зв’язок із земельними

ділянками. З одного боку такий зв’язок дає можливість легко класифікувати

об’єкти нерухомого майна, однак з іншого зумовлює певні труднощі в оцінці

об’єктів нерухомого майна, зокрема, щодо доцільності оподатковування землі та

розташованих на ній об’єктів разом чи окремо. Якщо окремо, то яким чином

розділити вартість об’єктів оподаткування тощо. Також нерухомість є

унікальним об’єктом, який здатний забезпечити стабільний і прогнозований
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дохід [64]. Підсумовуючи зазначене, характерні риси нерухомого майна, як

об’єкта оподаткування, подамо так (рис. 1.1).

Рис. 1.1. Характеристики нерухомого майна як об’єкта оподаткування
Джерело: побудовано автором

Різноманітність об’єктів нерухомого майна вимагає їхньої класифікації.

Варто зазначити, що поділ об’єктів житлової нерухомості існував з ХVІІІ ст.

З ХVІІІ до кінця ХІХ ст. житлова нерухомість, зокрема маєтки, поділялась на

родове та надбане благо. Дефініцію надбаного блага (благо надбаного) майна у

законодавство було введено Катериною ІІ в «Дворянській грамоті» та в

«Городовому положенні» від 21.04.1785. Цей різновид майна проіснував з

1785 р. до кінця 19 століття. Родове нерухоме майно розглядалось, як майно,

придбане шляхом законного спадкування або за духовним заповітом, але

законним спадкоємцем колишнього власника; також майно, що куплено у

родичів, у яких воно було родовими; майно, придбане за викупом; вислужене

або милостиво пожалуване; куплене батьком у сина, якому воно дісталося від

матері; майно, хоча і родове, але яке власником було продано чужинцю і після

чужинця назад куплено; майно, придбане у родича; майно, придбане після

смерті одного з подружжя; майно, придбане за рахунок власної праці та

промислу. Обмеження для родового майна становило те, що це майно не могло

відчужуватися нікому, крім найближчих родичів або за їх згодою [1].

УНІКАЛЬНІ РИСИ НЕРУХОМОГО
МАЙНА ЯК ОБ’ЄКТА
ОПОДАТКУВАННЯ

Наявність блага та
очевидність отримання

доходу

Постійність
розташування

Неможливість переміщення без
втрати призначення

Обов’язковість реєстрації
права власності

Легкість визначення
власника

Неподільність без втрати
вартості

Тривалість
існування

Накопичена
вартість
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Вітчизняні фахівці застосовують різні підходи до класифікації нерухомого

майна. Так, Н. Бобох поділяє нерухомість за функціональним призначенням:

житлова, комерційна, виробнича [17; 19]. На наш погляд, передусім необхідно

розділити поняття житлового і нежитлового нерухомого майна. Це пов’язано з

тим, що житлова і нежитлова нерухомість виконують різні функції. У сучасних

умовах житлова нерухомість виконує декілька функцій у суспільстві, зокрема

задовольняє житлову потребу, є об’єктом господарської діяльності, виступає

механізмом в реалізації соціальної політики держави. Головною ознакою

житлової нерухомості є те, що вона основа особистого існування громадян і

використовується для особистого споживання [66, c. 4]. На наш погляд, житлова

нерухомість у сучасних умовах використовується не тільки для особистого

споживання, але і для отримання доходу шляхом передачі її в оренду. Це

обумовлює необхідність розробки окремих підходів до оподаткування житлової

нерухомості, в якій власник проживає, та тієї, яку він здає в оренду. Також

частина нерухомості може використовуватися для ведення підприємницької

діяльності, що також вимагає вироблення специфічних підходів до її

оподаткування.

А. В. Борисенко зазначає, що житлова нерухомість є будова або її частина,

призначена для проживання людей, закінчена будівництвом і прийнята у

встановленому законом порядку в експлуатацію, пов’язана із земельною

ділянкою, яка має кордони, підлягає кадастровому й технічному обліку

(інвентаризації), включає житлові приміщення, що безпосередньо

задовольняють житлові потреби людей, а також підсобні та інші допоміжні

приміщення, обладнання, споруди та елементи інженерної інфраструктури, що

обслуговують житлові приміщення [21, c. 3]. Такий підхід робить наголос на

інженерних характеристиках житлової нерухомості та їх правовому оформленні.

З точки зору оподаткування такий підхід важливий для визначення розмірів

оподатковуваної житлової нерухомості.

Ю. Маляревський та П. Тютюнник виділяють за функціональним

призначенням виробничі та невиробничі об’єкти нерухомості, за належністю
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власні і орендовані, за використанням ті, які ремонтуються, модернізуються та

інше, а також діючі, ті, які використовуються на даний час [67, c. 97]. Така

класифікація являє інтерес з точки зору глибшої деталізації об’єктів нерухомого

майна, зокрема поділу об’єктів нерухомості на житлові і виробничі, однак для

того, щоб застосовувати її у цілях оподаткування, вона потребує більшої

деталізації.

Нежитлову нерухомість можна класифікувати за різними ознаками, у т.ч. і

за функціональними, однак застосування тільки двох класифікаційних ознак

(комерційна і виробнича нерухомість) є недостатнім, оскільки нерухоме майно

нежитлового призначення може використовуватися і у процесі здійснення

громадської діяльності, благодійництва, культури, соціального захисту тощо.

Цей підхід дає змогу врахувати специфічні ознаки об’єктів нерухомого майна з

точки зору оподаткування, у тому числі їхню здатність генерувати дохід.

У праці А. А. Адамчука пропонується розглядати нерухомість не як

господарський засіб, а за джерелами їхнього фінансування, відповідно до яких

об’єкти поділяються на 2 групи:

1) нерухомість, яка фінансується за рахунок джерел власних коштів

(бюджетне фінансування, прибуток, фонди, резерви та ін.);

2) нерухомість, яка фінансується за рахунок джерел позикових коштів

(кредитів банку, кредиторська заборгованість різного виду, тощо) [3, c. 13].

Щодо оподаткування, така класифікація, на наше переконання, не має

вирішального значення, однак може бути використана як допоміжна при

обґрунтуванні спеціальних режимів оподаткування або податкових пільг у

контексті оподаткування нерухомого майна виробничого характеру. Також така

класифікація може бути деталізована у частині фінансування її придбання

(створення) за видом заборгованості – відстрочення платежу, банківський

кредит, фінансовий лізинг. Вид боргового фінансування впливає на формування

первісної вартості об’єкта нерухомості. У більшості випадків такі об’єкти

належать до кваліфікаційних активів, тому відсотки за користування кредитом

будуть збільшувати первісну вартість такого об’єкта, а отже, і базу
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оподаткування. Якщо ж об’єкт не належатиме до кваліфікаційних активів, то

відсотки включатимуться до фінансових витрат і відноситимуться на витрати

періоду.

Найбільш детальну класифікацію нерухомого майна, на думку

І. Юхименка-Назарука [139], розробив В. С. Іваницький, який класифікує

нерухоме майно за матеріально-речовими ознаками та ціллю використання, а

також класифікацію бізнес-центрів та складської нерухомості за такими

ознаками:

1) за матеріально-речовими ознаками: земельні ділянки; будівлі; споруди;

повітряні і морські судна, судна внутрішнього плавання та космічні об’єкти, які

підлягають державній реєстрації; цілісні майнові комплекси [42, c. 26];

2) за ціллю використання: комерційна нерухомість (нерухомість, яка

використовується в процесі підприємницької діяльності); некомерційна

нерухомість (нерухомість, яка не використовується у процесі підприємницької

діяльності) [42, c. 26].

Такий підхід є виправданим, оскільки комерційна й некомерційна

нерухомість мають різну здатність генерувати грошові потоки. Природно, що

комерційна нерухомість оподатковується за вищими ставками. Некомерційна

нерухомість часто є об’єктом пільгового оподаткування. Однак при цьому слід

враховувати чи весь об’єкт нерухомості використовується виключно за

некомерційним призначенням.

3) класифікація бізнес-центрів (офісне приміщення з професійним

управлінням): Клас А – такі будівлі є найбільш престижними із всіх існуючих;

Клас В – до офісів цієї категорії належать нові або повністю реконструйовані

офісні будівлі з якісним недорогим оздобленням, невеликим набором надання

послуг. Інколи їх називають «бюджетними офісами» чи офісами «економ-

класу»; Клас С – в основному сюди належать будівлі колишніх науково-

дослідних інститутів, заводоуправлінь та інші, які були перепрофілійовані в

офісні будівлі. Вони характеризуються не високим рівнем надання послуг і,

зазвичай, зовні виглядають непрезентабельно; Клас D – це приміщення, які
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потребують капітального ремонту, приміщення розташовані в неспеціалізованих

будівлях з низьким рівнем оздоблення , обмеженими властивостями щодо

реконструкції [42, c. 26].

Така класифікація є надмірно деталізованою. На наше переконання,

достатньо застосовувати три класи для класифікації такої нерухомості: престиж,

бізнес та економ. Щодо ступеня зносу, то його можна враховувати через

поправковий коефіцієнт, а не відносити об’єкт до окремого класу.

4) класифікація складської нерухомості: клас А – нове складське

приміщення, яке відповідає обов’язковим параметрам (а саме: це має бути

одноповерхова будівля, побудована з використанням нових будівельних

матеріалів, містить комунікації та обладнання, відповідає всім міжнародним

стандартам, зручний під’їзд, близькість до транспортних мереж та основних

залізничних/автомобільних магістралей, наявність для орендарів офісних

приміщень не менше ніж класу В, максимальна площа, яку займає будівля, не

більше 60 % від загальної площі земельної ділянки, та інші); клас В – зазвичай

реконструйована будівля з висотою стелі 5–8 метрів, оснащена всіма

необхідними комунікаціями та обладнанням, часто багатоповерхова. Такі

приміщення повинні відповідати 8–11 представленим критеріям; клас С – як

правило, нереконструйовані промислові підприємства, опалювальні та не

опалювальні ангари, які відповідають менше ніж 7 критеріям [42, c. 26].

Незважаючи на повноту, застосування такої класифікації в цілях

оподаткування нерухомого майна може стати причиною ускладнення процесу

адміністрування. Крім того, деталізовані характеристики складських та офісних

приміщень у класифікації В. Іваницького, мають безпосередній вплив на

вартість об’єкта нерухомості. На підставах зазначеного у такій деталізації з

точки зору класифікації нерухомого майна як об’єкта оподаткування немає

потреби.

На нашу думку, класифікацію нерухомого майна з метою оподаткування

доцільно розробити не тільки з урахуванням характеристик об’єктів нерухомого



26

майна, але й світових підходів до формування механізмів оподаткування

нерухомого майна.

У світовій практиці застосовуються чотири основних підходи до

застосування податків на нерухоме майно [121, с. 222–224]:

– податки на окремі види майна – за цією схемою для окремого виду

рухомого або нерухомого майна відбувається визначення платника податку та

виду податку – плати за землю, податку з власників транспортних засобів,

податку на нерухомість. Перевагою такого підходу є чітко визначений механізм

оподаткування окремих об’єктів нерухомого майна, недоліком – трудомісткий

процес оцінки об’єктів оподаткування та контроль динаміки їх вартості;

– чистий податок на майно, який застосовується до сумарної величини

активів, що перебувають у власності платника податку (землі, споруди,

транспортні засоби, фінансові інструменти). Цей податок найбільш ефективний

при оподаткуванні комерційного та промислового майна, яке перебуває у

власності платника податку. Такий податок застосовується у США, Німеччині,

Канаді, Данії, Нідерландах, Франції;

– податки на перехід права власності на майно – застосовуються щодо

фізичних осіб, які набувають права власності на майно шляхом отримання

спадку або подарунків. Для таких платників характерною є наявність

прогресивної шкали оподаткування, яка диференціюється залежно від родинних

зв’язків;

– податок на приріст капіталу – податок на доходи від реалізації активів,

що перебувають у власності платника податку. При цьому такий дохід може

оподатковуватися як у складі податку на прибуток, так і шляхом застосування

окремого виду платежу;

– податок на успадкування нерухомого майна – сплачується у більшості

країн спадкодавцем у разі прижиттєвого трансферу нерухомості або особою, яка

приймає спадщину, у разі смерті спадкодавця;

– податок на нерухомість як елемент розкоші або багатства –

застосовується у небагатьох країнах, основною ідеєю є оподаткування
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надлишкової вартості, яка не має нічого спільно із забезпеченням нормальних

умов життя платника податків. Підсумок класифікації нерухомого майна з

метою оподаткування відображено на рис. 1.2.

Рис. 1.2. Класифікація нерухомого майна як об’єкта оподаткування
Джерело: побудовано автором

Розроблена нами класифікація передбачає окремі класифікаційні групи

об’єктів нерухомого майна для фізичних і юридичних осіб, оскільки природа

використання такого майна є різною, відрізнятися мають і підходи до
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майна така класифікація дасть можливість врахувати особливості нерухомості

призначеної для продажу, господарської діяльності, як об’єкта капітальних

вкладень для особистого користування.

Для імплементацій теоретичних ідей оподаткування необхідною є

розробка відповідного механізму, який у найбільш широкому розумінні являє

собою сукупність проміжних станів або процесів будь-яких явищ або ж, з точки

зору механістичної теорії, сукупність рухомих ланок або деталей, що призначена

для передачі чи перетворення (відтворення) руху [5]. Тобто, механізм являє

собою набір інструментів, важелів, методів, які приводять у рух відповідну

систему.

Механізм оподаткування, у найбільш загальному розумінні, являє собою

сукупність нормативно-правових та організаційних форм, способів, методів та

інструментів, що регламентують податкові відносини між економічними

суб’єктами [58]. Н. Бобох зазначає, що механізм оподаткування нерухомого

майна – важлива складова податкового механізму держави і є сукупністю

організаційно-правових та економічних форм, способів, методів та інструментів

організації, регулювання та управління податковими відносинами між державою

і платниками податків на нерухоме майно до бюджетів різних рівнів. Механізм

оподаткування нерухомого майна охоплює такі елементи: принципи, функції,

завдання та мету функціонування механізму; податки на нерухоме майно та їхні

елементи (інструменти механізму); систему управління оподаткуванням

(нормативно-правове забезпечення і суб’єкти механізму); методи організації,

регулювання податкових відносин та управління ними, способи і порядок сплати

податків [20, c. 57]. Підтримуючи таку позицію, потрібно зазначити, що

механізм оподаткування відображає об’єктивні економічні відносини між

державою (яка потребує ресурсів для формування фінансового забезпечення) та

платниками податків (які очікують забезпечення від держави суспільними

благами і послугами).

Організаційні засади оподаткування нерухомого майна розкриваються

через його принципи, які підпорядковані досягненню мети оподаткування
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нерухомого майна. Метою функціонування механізму оподаткування

нерухомого майна є забезпечення перерозподілу частини накопиченого

багатства на користь держави через сплату податку на нерухоме майно. Загальні

принципи оподаткування визначені Податковим кодексом України [106], однак

специфіка оподаткування нерухомого майна обумовлює уточнення принципів

оподаткування саме стосовно механізму оподаткування нерухомого майна,

дотримання яких забезпечить реалізацію не тільки фіскального, але і

регулюючого потенціалу податків на нерухоме майно [18].

Серед вітчизняних дослідників обґрунтуванням принципів оподаткування

нерухомого майна займалися Ю. Кушнірчук [59] та В. Блонська [15]. Зокрема

вони обґрунтовують, що оподаткування нерухомого майна має базуватися на

принципах платоспроможності (цим самим виправдовують доцільність

неподаткового мінімуму площі нерухомого майна, відмінного від земельної

ділянки); справедливості та рівності (оподаткування за однаковими ставками

однотипної нерухомості та за диференційованими – нерухомості різних типів);

нейтральності, економічної ефективності та фіскальної доцільності [59, с. 321;

15, с. 128]. На наш погляд, тлумачення принципу платоспроможності є

дискусійним, оскільки нерухоме майно є формою уречевленого доходу.

Відповідно сплата податку на нерухоме майно має прямий зв’язок з об’єктом

оподаткування. У частині застосування мінімуму неоподатковуваної площі, то

це стосується більше принципу соціальної справедливості, а не

платоспроможності.

Дискусійним є тлумачення принципів справедливості та рівності.

Погоджуємося із підходом до дотримання соціальної справедливості, однак

забезпечити абсолютну рівність в оподаткуванні можна тільки за відсутності

пільг та виключень, а це вже суперечить принципу платоспроможності,

задекларованому авторами.

Підсумовуючи, подамо принципи організації механізму оподаткування

нерухомого майна представимо таким чином (табл. 1.2).
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Таблиця 1.2

Принципи організації механізму оподаткування нерухомого майна
Принцип Значення в контексті оподаткування нерухомого майна

Загальність
оподаткування

Сплачувати податок на нерухоме майно повинні всі власники
нерухомого майна. З цієї точки зору під оподаткування потрапляє
майно як фізичних, так і юридичних осіб

Фіскальна
достатність

Встановлювати рівень оподаткування нерухомого майна потрібно з
урахуванням потреби у фінансуванні видатків місцевих бюджетів,
оскільки податок на нерухоме майно має бути місцевим податком

Соціальна
справедливість

В частині оподаткування майна цей принцип не можна тлумачити
буквально. Рівень оподаткування майна повинен не тільки
враховувати платоспроможність платника податку, але і вартість
нерухомого майна. Це дасть можливість попередити ухилення від
сплати цього податку.

Економічність

Механізм нарахування і сплати податку на нерухоме майно має
забезпечувати заплановані надходження від цього податку до
бюджету, однак при цьому витрати на його збір не повинні бути
обтяжливими для адміністрування

Рівномірність та
зручність сплати

Специфіка оподаткування нерухомого майна обумовлює
доцільність встановлення термінів сплати цього податку раз або
двічі на рік

Джерело: складено автором

Якщо проаналізувати чинну практику оподаткування нерухомого майна в

Україні, то порушують практично всі принципи. Зокрема принцип загальності

оподаткування не дотримується, оскільки оподатковується не все нерухоме

майно юридичних осіб, більшість нерухомого майна фізичних осіб також не

потрапляє під оподаткування. Варто зазначити, що податок на нерухоме майно

відповідає засадам справедливого оподаткування, оскільки володіння землею та

іншим нерухомим майном є ознакою певного рівня доходів, і оподаткування

таких цінностей не суперечить вимогам щодо врахування платоспроможності

платників [103, с. 163].

Порушення принципу фіскальної достатності є наслідком недотримання

принципу загальності оподаткування, а також порушенням зв’язку між вартістю

об’єкта нерухомого майна та ставкою його оподаткування (це стосується як

земельних ділянок, так і нерухомого майна, відмінного від земельної ділянки).

На наш погляд, недотримання цього принципу є одним із найслабших місць у

практиці вітчизняного оподаткування нерухомого майна. Податок на нерухоме
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майно може бути одним з найбільш фіскально ефективних і забезпечувати

фінансування потреб місцевих громад на належному рівні.

Порушення принципу соціальної справедливості відбувається внаслідок

знову-таки відсутності зв’язку між вартістю об’єкта оподаткування та ставкою

сплати податку. Наявність великої кількості пільг та виключень дає можливість

уникати сплати цього податку за рахунок оформлення права власності на

земельні ділянки та нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки, на пільгові

категорії громадян. Реалізація цього принципу також дасть можливість частково

вирішити проблему диференціації рівня життя населення. У випадку України,

коли більшість людей є бідними, Парето-оптимальним буде перерозподіл

доходів багатої меншості (у тому числі за рахунок прогресивного оподаткування

нерухомого майна) на користь бідної частини населення. В результаті загальна

сума фінансових ресурсів не зміниться, але суб’єктивно прийнятний суспільний

добробут зросте [6, с. 56].

Дотримання принципу економічної ефективності складно оцінити,

оскільки у відкритому доступі відсутні дані про витрати на збір податку. Крім

того, податок на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки, стягується

протягом відносно короткого проміжку часу, тому про оцінку його ефективності

можна вести мову через кілька років, коли закінчиться адаптаційний період.

Щодо функцій оподаткування нерухомого майна, то вітчизняні дослідники

наголошують на необхідності реалізації не фіскальної функції, а функції

перерозподілу багатства, визначення реального стану платника податків,

детінізації доходів [20, с. 59]. На наш погляд, такий підхід є не зовсім

коректним, оскільки податку на нерухоме майно, як і будь-якому податку

взагалі, властиві дві функції: фіскальна і регулююча. Їх виконання може

забезпечуватися завдяки окремим підфункціям, тому доцільно вести мову не про

функції податку на нерухоме майно, а про підфункції, виконання яких

забезпечує механізм оподаткування нерухомого майна.
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Механізм оподаткування нерухомого майна, заснований на обґрунтованих

нами вище принципах, здатний виконувати не тільки фіскальну, але і регулюючу

функцію, реалізація якої відбувається через ряд підфункцій (рис. 1.3).

Рис. 1.3. Підфункції оподаткування нерухомого майна
Джерело: побудовано автором

Підфункції регулювання попиту на нерухоме майно та попередження

ризику спекуляцій з нерухомістю пов’язані між собою, завдяки підвищенню

ставок оподаткування відбувається стримування спекулятивних операцій,

оскільки корисність їх здійснення зменшується на суму сплачених податків.

Забезпечення соціальної справедливості та перерозподіл багатства через

оподаткування нерухомого майна відбувається завдяки диференційованому

оподаткуванню. Стягнення більшої суми податку за дорожчу нерухомість

сприяє справедливому розподілу податкового тягаря. Для бідних такий податок

може становити символічну суму (з урахуванням не тільки платоспроможності

платника, але і вартості нерухомого майна), а для багатих розмір такого податку

має бути великим, оскільки за своєю сутністю – це податок на багатство.

Оподаткування нерухомого майна також забезпечує оподаткування

тіньових доходів, якщо при придбанні нерухомості були використані доходи,

ПІДФУНКЦІЇ ОПОДАТКУВАННЯ НЕРУХОМОГО МАЙНА

Наповнення дохідної частини місцевих бюджетів

Регулювання попиту на нерухоме майно

Попередження ризику спекуляцій з нерухомістю

Забезпечення соціальної справедливості, перерозподіл багатства

Створення передумов для оподаткування доходів, які не
потрапили під оподаткування прибутковими податками

Регулювання капіталізації нерухомості
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раніше виведені з-під оподаткування. У такому випадку відпадає необхідність

контролю та оподаткування витрат платників податків, що вважають необхідним

вітчизняні дослідники [30].

Наступною складовою механізму оподаткування нерухомого майна є

основні елементи податку, що подані у табл. 1.3.

Таблиця 1.3

Основні елементи податку на нерухоме майно фізичних і юридичних осіб
Елементи Юридичні особи Фізичні особи

Платники
Юридичні особи-резиденти,
їхні відокремлені підрозділи,
юридичні особи-нерезиденти

Фізичні особи-власники
нерухомого майна

Суб’єкт оподаткування Власник нерухомого майна, користувач

Об’єкт оподаткування

Нерухоме майно (земельні
ділянки та нерухоме майно,

відмінне від земельної
ділянки)

Житлові будинки, квартири,
дачі, гаражі, інші будівлі,

приміщення, споруди, земельні
ділянки

Податкові періоди Квартал або рік Календарний рік

База оподаткування Балансова вартість нерухомого
майна

Ринкова вартість нерухомого
майна

Податкові пільги

Надаються залежно від
характеру будівлі (історичні та
архітектурні пам’ятки, об’єкти

державної форми власності)

Надаються соціально
незахищеним верствам

населення

Ставки оподаткування Диференційовані залежно від характеристик об’єкта
оподаткування

Порядок сплати і
звітування

У терміни, встановлені для
квартального або річного

податкового періоду

Рівними частками двічі на рік
або один раз на рік

Джерело: складено автором

У таблиці представлені елементи оподаткування на підставі чинної

нормативно-правової бази оподаткування. Систематизований перелік елементів

оподаткування вказує на значні відмінності підходів до оподаткування

нерухомого майна в Україні та світі. Так, серед об’єктів оподаткування відсутній

трансфер нерухомого майна, який може включати у себе дарування, продаж,

спадщину.

Варто зазначити, що в Україні трансфери оподатковуються іншими

податками (податок на прибуток та податок на доходи фізичних осіб), західна ж

практика свідчить на користь комплексного оподаткування трансферу (податок
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на спадщину разом із податком на приріст капіталу) з метою попередження

ухилення від сплати податків через здійснення операцій трансферу.

Податковий період для юридичних осіб в Україні є коротшим, порівняно із

західною практикою, де податковий період дорівнює фіскальному року. Також

відмінності існують і в порядку застосування пільг – в Україні вони орієнтовані

на суб’єкта оподаткування, у західній практиці – на об’єкт оподаткування.

Наведені відмінності вказують на потенційні слабкі місця в механізмі

оподаткування нерухомого майна, тому потребують детальнішого аналізу в

наступних розділах роботи.

Завдання функціонування механізму оподаткування нерухомого майна

випливають не тільки із самої природи механізму оподаткування, але і виходячи

із ситуації, яка склалася в Україні. Пріоритетними завданнями у

короткостроковому періоді є розробка концепції оподаткування нерухомого

майна з урахуванням особливостей національної економіки, передусім це

створення загального реєстру об’єктів нерухомого майна, визначення їх вартості

та розробка механізму індексації ринкової вартості об’єктів нерухомого

майна [22]. Провідними завданнями в довгостроковій перспективі є

налагодження механізму зменшення рівня диференціації життя населення через

систему оподаткування нерухомого майна та механізму детінізації доходів

населення.

Економічна доцільність оподаткування нерухомого майна визначається

такими чинниками:

1. Податок на нерухоме майно є страховою премією за його збереження.

Об’єктивний характер цього чинника обумовлений тим, що об’єкт нерухомого

майна розташований на території відповідної територіальної громади, яка

опосередковано підтримує його цілісність, оскільки забезпечує функціонування

комунікацій, освітлення прилеглих територій громадського користування,

громадський порядок тощо.

2. Нерухоме майно є джерелом доходу – ренти. Передусім формування

рентного доходу пов’язане із можливістю передачі нерухомого майна в оренду,
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однак це не єдиний варіант формування ренти. За своєю природою нерухоме

майно є від початку уособленням накопиченого багатства, вартість якого

змінюється у часі. Якщо вартість майна зростає, то навіть за умови відсутності

факту передачі майна в оренду рентний дохід буде наявним. Він проявляється в

особливому статусі окремих об’єктів нерухомості (престижність кварталу або

самого об’єкта нерухомості), матеріалізуватися така рента може у випадку

продажу об’єкта нерухомості.

3. Оподаткування нерухомого майна є одним із засобів дотримання

принципу соціальної справедливості та зменшення рівня диференціації життя

населення. За рахунок оподаткування нерухомості відбувається перерозподіл

частини доходів більш заможних верств населення на користь менш заможних.

Такий регуляторний ефект податку на нерухоме майно більшою мірою

проявляється якщо базою оподаткування є оціночна вартість майна. За умови

оподаткування вартості майна, а не його площі, відбувається часткове

оподаткування тіньових доходів, які не були оподатковувані податком на доходи

(прибуток), але підпадають під оподаткування податком на нерухоме

майно.

На розвиток механізму оподаткування нерухомого майна впливає багато

чинників, зокрема ступінь розвитку ринку нерухомості та його прозорість,

наявність ефективних та достовірних механізмів оцінки ринкової вартості майна.

У сучасних умовах саме труднощі, пов’язані з оцінкою вартості нерухомого

майна, є однією з причин непрозорості ринку нерухомості та перешкод на шляху

до розвитку ефективного механізму оподаткування нерухомого майна. Також

гальмують розвиток механізму оподаткування нерухомого майна і соціально-

політичні чинники, зокрема рівень забезпеченості житлом більшості громадян та

відкрите небажання багатьох власників елітної житлової нерухомості

сплачувати податки. На наше переконання, більшість зазначених чинників

мають суб’єктивний характер, тому за бажанням уряд може легко

нейтралізувати їхній негативний вплив.
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1.2. Еволюція фінансової думки щодо оподаткування нерухомого

майна

Оподаткування нерухомого майна має давню історію, оскільки перші

елементи оподаткування нерухомості відомі ще з часів Древньої Греції та Риму.

Однак вчення про оподаткування нерухомого майна (як і оподаткування взагалі)

того часу мали несистемний характер. Досліджуючи історію економічної думки

щодо розвитку форм оподаткування, дійшли висновків, що фінансисти різних

часів неоднаково оцінювали роль майнових податків. Визнаючи необхідність

оподаткування, його неминучість, вчені часто наводили аргументи проти

оподаткування майна, особливо нерухомого.

Виникнення та розвиток різних форм оподаткування є однією з

найдавніших дискусій серед фінансистів. Як зауважує І. Озеров: «виникнення

податків підлягає закономірностям причинності та розвитку. Тому історія

оподаткування – складова історії  культури або цивілізації в тому розумінні, що

податкові системи становилися залежно від особливостей господарського

побуту, національних і політичних інститутів: способу життя, традицій, релігії,

державного ладу, суспільного устрою, системи права, характеру економіки» [88,

с. 71]. Цим пояснюється багатоваріантність організації майнового

оподаткування в країнах освіту. В одних країнах існують окремі податки на

землю та об’єкти нерухомості, розташовані на земельних ділянках, в інших

країнах такі податки об’єднані, також існують випадки деталізованого

оподаткування майна залежно від статусу його власника, місця розташування,

способу набуття власності тощо. Це означає, що не можна скопіювати навіть

найдосконаліший механізм оподаткування нерухомого майна, оскільки існують

відмінності у становленні та розвитку суспільних відносин. Саме тому

дослідження майнового оподаткування передбачає ще й критичну оцінку

можливості його адаптації в Україні.
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В оглядах представників різних економічних шкіл оподаткуванню

нерухомого майна відводилися різні місця. Так, неминучість податків визнає

Ф. Юсті, однак він не підтримував ідею майнового оподаткування, а пропонував

стягувати податки з доходів підданих [25, c. 18]. Протилежної думки

дотримувалися представники школи фізіократів. Ф. Кене, А. Тюрго, О. Мірабо

вважали, що земля виступає єдиним джерелом формування доходів, тому вона і

має бути об’єктом оподаткування. Виходячи з цього фізіократи вважали, що

необхідно відійти від множинності в оподаткуванні та перейти до єдиного

поземельного податку [14; 123; 216]. Варто зазначити, що Ф. Кене вважав погано

організоване оподаткування однією з основних причин низької ефективності

виробництва. Загалом французькі фізіократи та їх послідовники вважали

нерухоме майно, а особливо землю, найбільш логічним об’єктом оподаткування.

Перші ґрунтовні наукові розробки у сфері оподаткування нерухомого

майна належать класикам економічної теорії – А. Сміту та Д. Рікардо, які

досліджували доцільність оподаткування землі та вилучення ренти. Згідно з

теорією А. Сміта, податки необхідні для забезпечення таких суспільних благ, як

оборона, забезпечення безпеки громадян, їх майна, освіти. Оподаткування при

цьому розглядалося винятково як спосіб створення фінансової бази для

виконання цих двох функцій [14]. Він вважав, що землевласники мають

сплачувати податок на володіння землею, оскільки земля генерує дохід (ренту),

а будь-який дохід має оподатковуватися. На користь оподаткування ренти також

наводив такі аргументи:

– володіння землею рівнозначне володінню незаробленим доходом;

– податок на землю не скорочує пропозицію інших товарів і послуг;

– його запровадження дає можливість зменшити податкове навантаження

за рахунок зниження інших податків і зборів.

Д. Рікардо зазначав, що податки повинні використовуватись лише у

фіскальних цілях, оскільки вони перешкоджають процесу утворення і

накопичення капіталу, а тому найкращим податком є найменший [8]. На відміну

від А. Сміта, Д. Рікардо вважав, що рента не завжди має оподатковуватися. Він
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зауважував, що пропозиція землі, на відміну капіталу або праці, не еластична до

зміни попиту на неї. Земля не має ціни пропозиції. Однак попит і пропозиція на

землю можуть змінюватися залежно від її цільового призначення. Саме тому

вилучення земельної ренти через систему оподаткування має враховувати

цільове використання земельної ділянки.

Вилучення земельної ренти через систему оподаткування Д. Рікардо

пов’язував зі збільшенням чисельності населення, що неминуче призводить до

зростання попиту на землю та попиту на продукцію сільського господарства.

Зростання попиту на продукцію сільського господарства є причиною зростання

цін, а отже, і земельної ренти, розмір якої доцільно обмежувати за допомогою

земельного податку.

Дж. Генрі в ХІХ ст. висунув ідею єдиного земельного податку, він вважав,

що цей податок здатний забезпечити загальний достаток (добробут) [207]. Він

доводив, що запровадження єдиного земельного податку є виправданим,

оскільки єдиний податок не здатен деформувати економіку, адже формування

об’єкта оподаткування відбувається без якихось суттєвих економічних зусиль.

Крім того, земля є постійним об’єктом оподаткування, на відміну від прибутку

чи споживання. Серед його аргументів також такий, що лендлорди не мають

морального права володіти виключним правом на отримання земельної ренти.

Такий підхід робить акцент на необхідності досягнення соціальної

справедливості не тільки в оподаткуванні, але і у забезпеченні доступу до

користування земельними ділянками. Тобто, якщо хтось із членів суспільства

має переважний доступ до земельної ділянки, то, відповідно, повинен заплатити

за це податок державі. Варто зазначити, що ідеї Дж. Генрі були підтримані

економістами кінця ХХ ст., зокрема Д. Вілдасіним, В. Вікрі, Н. Тідеманом та ін.

Однак у гіпотезах фізіократів та класиків економічної теорії, на наш

погляд, є суттєвий дискусійний аспект. Вони обґрунтовували доцільність

оподаткування землі, спираючись переважно на те, що вона є джерелом ренти.

Проте у сучасних умовах господарювання будь-який фактор виробництва є
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джерелом ренти. Однією з ключових ознак землі як об’єкта оподаткування є її не

мобільність, а отже, і фіксована пропозиція у певному місці.

Дж. С. Мілль у своїх працях питання майнового оподаткування окремо не

виділяв. Однак його підхід до податку як до жертви є актуальним і в сучасних

умовах у частині визначення розміру податку на нерухоме майно. Він вважав

нормальним оподаткування, коли податок представляє однакову цінність для

кожного громадянина [131]. Саме тому пропорційне оподаткування майна ми

вважаємо невиправданим, оскільки різні кількісні і вартісні характеристики

нерухомості створюють різний еквівалент цінності для їхнього власника.

Дж. С. Мілль бачив дві перешкоди на шляху оподаткування землі. По-перше,

важко відрізнити ренту, яка є результатом вартості землі або результатом

обставин. По-друге, багато людей купують землю, ґрунтуючись на очікуваннях

отримати ренту у майбутньому і не отримують її протягом тривалого володіння.

Тому Дж. С. Мілль переконував, що оподатковувати землю (як і решту

нерухомого майна) необхідно виходячи із їхньої поточної вартості. Однак тоді

постає проблема яким чином оцінити вартість землі та іншої нерухомості.

Виходом із цієї ситуації може стати система кадастрових оцінок. Фундатором

ідеї розробки та розвитку кадастрових оцінок можна вважати К. Клока [88, c.

73], напрацювання якого лягли в основу сучасних систем кадастрових оцінок

землі. Кадастрова оцінка землі є основою розрахунку земельного податку,

вартості землі, орендної плати, рентних платежів, тобто основа реалізації

земельної реформи. Складовими земельного кадастру є бонітування ґрунтів та

економічна оцінка землі. Теоретично така оцінка, зокрема ріллі, вимагає,

насамперед, розрахунку шкали природної (бонітетної) врожайності ґрунтів з

основних сільськогосподарських культур у межах кожного природно-

сільськогосподарського (кадастрового) району з урахуванням набору культур,

частки посівів у загальній площі орних земель, яка склалася в кожному

конкретному випадку. Оцінювальну шкалу потрібно обчислювати для якомога

дрібніших таксономічних одиниць (типів, підтипів ґрунтів), щоб охопити

найдрібніші земельні ділянки [45]. Саме трудомісткість процесу розробки
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земельного кадастру ускладнює розвиток оподаткування нерухомого майна в

Україні. Варто зазначити, що удосконалення кадастрової оцінки земель

сприятиме не тільки виконанню фіскальної функції податку на нерухоме майно,

але і попередить значну кількість зловживань у сфері земельних відносин, у т.ч.

за рахунок ускладнення процедури зміни цільового призначення земельних

ділянок. Процес створення єдиного кадастру та його постійне оновлення, як і

процес створення глобального реєстру нерухомості та її оцінки, штучно

гальмується в Україні внаслідок незацікавленості впливових осіб у розкритті

інформації про свої статки. Однак, зважаючи на те, що Україна обрала, як вектор

розвитку, курс на європейські цінності, ця проблема має вирішитися під тиском

міжнародних фінансових організацій.

Також вагомий внесок у розбудову теорії оподаткування нерухомого

майна було зроблено завдяки А. Тьєру, який обґрунтував теорію податку як

страхової премії. Відповідно до положень теорії А. Тьєра [211], кожен

громадянин повинен платити податки пропорційно до своїх доходів чи вартості

майна, оскільки держава забезпечує його охорону і захист. Подальший розвиток

ці ідеї знайшли у працях Е. Жирардена, фундатора реформістської теорії.

Відповідно до положень реформістської теорії, яка розглядає податки як

інструмент зрівняння доходу, прямі податки на доходи, спадщину, подарунки,

які справляються за прогресивними ставками, можуть ліквідувати майнову

нерівність. Прихильниками цієї теорії були К. Кросланд, Р. Тибольд, С. Кузнець,

Дж. Гелбрейт [13], Ж. Фурастьє та ін.

На підставі вищезазначеного можна зробити висновок, що до початку ХХ

ст. справляння податків на нерухоме майно обґрунтовувалося наявністю різних

чинників (рис. 1.4).

До ХХ ст. податки на майно, у т.ч. на нерухоме, не відігравали провідної

ролі у податкових системах різних країн, їхнє значення суттєво підвищилося у

ХХ ст. Поштовхом до підвищення значимості майнових податків у податкових

системах країн світу стали ідеї досягнення соціальної справедливості в

оподаткуванні. У працях багатьох економістів ХХ ст. були висунуті гіпотези
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щодо використання інструментів оподаткування нерухомого майна як

регуляторів диференціації рівня життя населення, досягнення соціальної

справедливості тощо.

Рис. 1.4. Об’єктивні чинники оподаткування нерухомого майна в

поглядах економістів до ХХ ст.
Джерело: побудовано автором

З початку ХХ ст. набуває розвитку положення, сформульоване

А. Вагнером, згідно з яким фіскальна мета податку замінюється

соціальною [249]. Це було зумовлено початком нової епохи, появою нових

соціальних ідеалів. Новим ідеалом оподаткування стало прагнення до більшого

зрівняння доходів через їх розподіл, до зменшення прірви між багатими і

незаможними. Наблизити оподаткування до реалізації ідеалів соціальної рівності

здатне оподаткування нерухомого майна, оскільки воно є накопиченою формою

багатства, а його вартість має схильність до зростання в часі.

Ідеї оподаткування землі набули подальшого розвитку у працях

А. Маршалла, який вважав, що оподатковуватися повинна не тільки земля

сільськогосподарського призначення, але й міські земельні ділянки. А. Маршалл

підтримував ідею обов’язкового оподаткування землі, проводячи паралелі між

оподаткуванням землі та монопольного прибутку [14]. На нашу думку, у

сучасних умовах не тільки земля, але й більшість видів нерухомості можуть

ЧИННИКИ
ОПОДАТКУВАННЯ

НЕРУХОМОГО МАЙНА

Земля є джерелом
монопольного прибутку

Податок на нерухоме майно є
страховою премією за його збереження

Нерухоме майно є
джерелом доходу (ренти)

Оподаткування нерухомого майна є одним із
заходів забезпечення соціальної справедливості
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виступати джерелом монопольного прибутку, що свідчить на користь розвитку

оподаткування нерухомого майна.

А. Пігу першим обґрунтував різницю між податком на суспільну вартість

землі (оподаткування вартості землі) та податком на неочікуване зростання

вартості землі [104]. Він був прихильником обох податків, вважаючи, що другий

податок є однією з прогресивних форм оподаткування доходів. З цієї точки зору

оподаткування нерухомого майна не тільки створює стабільну базу податкових

надходжень до бюджету, але виконує і регулюючу роль, вилучає частину

капіталізованого прибутку, сприяючи тим самим, дотримання принципу

соціальної справедливості. Також, відповідно до гіпотези А. Пігу,

оподаткування неочікуваного зростання вартості землі є одним з елементів

коригуючого оподаткування, дає змогу збільшити граничні приватні витрати

виробників до рівня граничних суспільних витрат.

Загалом у ХХ ст. економісти продовжували розвивати три базові підходи

до оподаткування землі (традиційний, новий, ефективний), а потім й іншого

нерухомого майна. Варто зазначити, що всі теорії базувались на різниці між

оподаткуванням капіталу та землі. Податок на нерухоме майно має справляти

ефект, протилежний до решти форм оподаткування капіталу, оскільки

еластичність попиту і пропозиції на капітал та землю суттєво відрізняються.

Відповідно до традиційного погляду на оподаткування землі, сплачувати

податок на нерухоме майно (включаючи землю) повинні власники землі та

орендарі [227]. Традиційний підхід сформульовано у працях Д. Нетцера та

Г. Сімона [227; 243]. Вони розділяють податки на капітал та землю, оскільки

пропозиція капіталу є абсолютно еластичною, а пропозиція землі є абсолютно

нееластичною. Також послідовники цієї теорії стверджують, що оподаткування

землі, яка використовується для будівництва житла, є регресивним за своєю

природою. Саме тому виправданим є запровадження окремого податку на

нерухоме майно, відмінного від земельної ділянки. Варто зазначити, що

прихильники цієї теорії не досліджували взаємозв’язок оподаткування

нерухомого майна і обсягів фінансування суспільних послуг. Врахування такого
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взаємозв’язку на сучасному етапі розвитку економіки є необхідним, оскільки

податки на нерухоме майно переважно надходять до місцевих бюджетів, тому і

мають бути спрямовані на фінансування потреб громади.

Відповідно до нової теорії на оподаткування землі та нерухомості,

місцевий податок на нерухоме майно може бути розділений на прибутковий та

акцизний податки [223]. Це пояснюється тим, що прибутковий податок повинен

справлятися з усіх форм доходу (у т.ч. від капіталу, землі, іншого нерухомого

майна). До форм доходу, які підлягають оподаткуванню, належить і приріст

вартості майна, податок з якої стягується або у вигляді податку на спадщину,

або податку на приріст вартості капіталу.

Нова теорія була розвинута у працях П. Томсона [246],

П. Мєжковського [223], Г. Аарона 143]. Вона адаптує аналіз загальної рівноваги

для всіх юрисдикцій в країні і робить припущення що капітал і земля є

фіксованими. На відміну від традиційної теорії, нова теорія вважає податки на

нерухоме майно прогресивними. Також прихильниками нового підходу була

висунута гіпотеза, що оподаткування нерухомого майна є нейтральним тільки у

короткостроковому періоді. Вони обґрунтовують це на прикладі оподаткування

нерухомого майна в трьох юрисдикціях – нижнього рівня, середнього і вищого.

Зокрема у працях Р. Ваасмера [251] було обґрунтовано, що при встановленні

вищих ставок оподаткування землі у юрисдикціях вищого порядку суспільна

вартість публічних благ і послуг зростатиме, що може спонукати індивідів

переміщатися з юрисдикцій з вищим рівнем оподаткування нерухомого майна

до юрисдикцій з нижчим рівнем оподаткування. На наш погляд, така властивість

податку на нерухоме майно може бути використана як регулятор розвитку

територій. Проте його вплив обмежується свідомим вибором громадян, які іноді

погоджуються платити вищі податки за більший і кращий обсяг суспільних

послуг.

Ефективний підхід набув розвитку у працях Б. Гамільтона. Він ґрунтується

на напрацюваннях економістів нового підходу, однак робить припущення про

ідеальну мобільність індивідуальних споживачів та можливість юрисдикцій
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створювати фіскальні зони. На наш погляд, навіть в умовах глобалізації не

можна вести мову про ідеальну мобільність, оскільки існує міждержавне

регулювання, мета якого попередити зловживання переміщенням капіталу.

З точки зору еквівалентного обміну плата податку на нерухоме майно до

місцевих бюджетів є платою за отримання публічних благ, які фінансуються

місцевим урядом. Необхідність оподаткування нерухомого майна у цьому

контексті пояснюється мобільністю споживачів публічних благ, тому нерухоме

майно, як немобільний об’єкт оподаткування, здатне забезпечувати стабільні

надходження до місцевих бюджетів [201; 190]. З цієї точки зору

оподатковуватися має будь-яке майно, оскільки сам факт розміщення

нерухомого майна на певній території уже означає участь у споживанні

суспільних благ, які фінансуються з бюджету даної території (наприклад,

забезпечення правопорядку, освітлення місць загального користування, розвиток

транспортної інфраструктури тощо).

Подальший розвиток теорій оподаткування нерухомого майна також

пов’язаний із дискусіями. Зокрема, В. Фішель [190; 189; 191] стверджував, що

між фінансуванням місцевими урядами суспільних благ і послуг та рівнем

оподаткування нерухомого майна має бути зв’язок. Крім того, він наголошував,

що після досягнення відповідного рівня фінансування суспільних благ і послуг

політики схильні знижувати рівень оподаткування нерухомого майна з метою

завоювання голосів виборців на майбутніх виборах. У цій тезі вченого

розкривається один з ризиків оподаткування нерухомості, пов’язаний із

маніпулюванням ставками і пільгами при оподаткуванні нерухомості з метою

формування хибної суспільної думки про переваги влади, яка це робить.

Небезпека криється в тому, що в короткостроковій перспективі платники

податку, які проживають на даній території, можуть не відчути погіршення

якості суспільних послуг, відчутним воно стане через певний часовий лаг. Якщо

ця подія буде збігатися з періодом нової влади, то може виникнути політичний

конфлікт, особливо коли чинна влада намагатиметься підвищити податки. Така
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проблема вирішується через повну підзвітність місцевого уряду перед

платниками податків.

Альтернативним напрямом у розвитку теорії оподаткування нерухомого

майна можна вважати праці В. Оутса [229], М. Еделя та Е. Склара [181]. Вони

висунули гіпотезу про наявність взаємозв’язку між капітальними інвестиціями

місцевих бюджетів та рівнем оподаткування нерухомого майна, вчені доводили,

що податки на нерухоме майно та видатки місцевих бюджетів капіталізуються у

вартості нерухомого майна. Цей процес є одним з проявів, що викривлюючи

ефектів оподаткування нерухомого майна. Тобто оподаткуванню нерухомого

майна не властива абсолютна нейтральність, що й треба враховувати при

розробці його механізмів, визначенні ставок та встановленні податкових пільг.

Таким чином, у поглядах дослідників у ХХ ст. можемо виділити та

систематизувати такі позитивні аспекти та проблеми оподаткування нерухомого

майна (табл. 1.4).

В останній чверті ХХ ст. набула популярності теорія суспільного вибору,

це позначилось і на дослідженнях природи оподаткування нерухомого майна.

Зокрема Д. Коатс [177], Дж. Едвардс та М. Кін [182], Т. Нехиба [226] у своїх

працях наголошують на необхідності дослідження взаємозв’язку оподаткування

нерухомого майна та процесу фінансування надання суспільних благ і послуг.

Вони аргументовано доводять, що досліджувати процеси оподаткування

нерухомого майна ізольовано недоцільно і некоректно. Погоджуємося з таким

підходом, оскільки податки на нерухоме майно за своєю природою є прямими

податками, тягар їх сплати несе власник (рідше орендар), який проживає на

відповідній території і може оцінити ефективність використання сплачених

податків на нерухоме майно місцевим урядом. Саме цей аспект впливає як на

поведінку платника податку (потенційного виборця), так і на поведінку

місцевого уряду (групи політиків, які бажають заручитися підтримкою

виборців).
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Таблиця 1.4

Проблеми та позитивні аспекти в оподаткуванні нерухомого майна в

поглядах різних дослідників ХХ століття
Аспект Позитивні наслідки Проблеми

Акцент на
вартості землі

Урахування вартості землі дає
можливість дотримуватися принципу
соціальної справедливості та вилучати
монопольну ренту в землевласника

Трудомісткість процесу оцінки
землі, потреба в частому
проведенні переоцінки

Фокус на
моральному

аспекті

Нерухоме майно є накопиченим
багатством, тому його оподаткування є
соціально виправданим

Складність в об’єктивному
обґрунтуванні ставок
оподаткування та їх прогресії

Відсутність
негативного
впливу на
економіку

Нерухоме майно оподатковується
прямими податками, розмір яких
залежить від якостей об’єкта
оподаткування

Податок може перекладатися
на орендарів нерухомого
майна, у довгострокову періоді
нейтральність податку
втрачається

Оподаткування
реальних

бенефіціарних
отримувачів

доходів

Наявність безпосереднього зв’язку між
власником нерухомого майна, його
вартістю, процесом нарахування і
сплати податку

Оподаткування
базової

вартості землі

Наявність передумов для вилучення
диференціальної земельної ренти

Об’єктивно виникає
необхідність функціонування
окремих податків на землю та
об’єкти нерухомості, відмінні
від земельної ділянки

Нерухоме
майно здатне

приносити
дохід

Об’єктивно будь-яке джерело доходу
має оподатковуватися, у такому
випадку оподаткування землі та іншого
нерухомого майна є постійним
джерелом оподатковуваного доходу

Ставки податку необхідно
пов’язати з розміром
потенційного доходу, який
здатна генерувати земельна
ділянка та інші об’єкти
нерухомого майна

Податок на
землю можна
встановити

завжди

Стабільність джерела формування
дохідної частини бюджету

Складність поєднання
фіскальної і регулюючої
функції оподаткування землі.
Податок має стимулювати
власника використовувати
землю з найвищою
ефективністю

Оподаткування
нерухомого

майна є
інструментом
підтримання
соціальної

справедливості

Оподаткування нерухомого майна
здатне зменшувати диференціацію
рівня життя населення

Зменшення диференціації
може бути досягнуте за умови
застосування прогресивного
оподаткування нерухомого
майна

Джерело: складено автором на основі [104; 234; 227; 242; 223; 246; 143; 251]
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Серед домінуючих трендів ХХІ ст. варто відмітити підходи до

оподаткування нерухомого майна, в основі яких погляд на нерухоме майно як на

накопичене багатство. В умовах високого ризику ухилення від сплати податків,

оподаткування нерухомого майна є одним із засобів оподаткування прихованих

раніше від оподаткування доходів. Такий підхід висвітлено у працях

І. Слека [243], Й. Вінтерса [252], Р. Бьорда та І. Слека [161], А. Дорнфеста [180].

Як справедливо зауважують дослідники, вкладання коштів у придбання

нерухомого майна є одним з етапів легалізації коштів (консолідація) і потім

продаж такого нерухомого майна фактично офіційним джерелом походження

коштів. У такій ситуації оподаткування нерухомого майна є своєрідною санкцією

за несплачений раніше податок на доходи фізичних осіб, а його величина може

бути одним із стримуючих факторів для використання операцій з придбання

нерухомого майна з метою легалізації коштів. Таким чином, теоретичні підходи

до оподаткування нерухомого систематизуємо так (табл. 1.5).

Таблиця 1.5

Теоретичні підходи до оподаткування нерухомого майна
Підхід Представники Характеристики

Традиційний Д. Нетцер, Г. Сімеон
Необхідно розділяти податок на землю й
податок на нерухоме майно, відмінне від
земельної ділянки

Новий П. Томпсон,
П. Мєжковський, Г. Аарон

Оподаткування нерухомого майна має
поділятися на оподаткування доходів та
акцизне оподаткування

Ефективний Р. Ваасмер, Б. Гамільтон
Оподатковуватися має будь-яке нерухоме
майно, оскільки податки на майно
нейтральні

Альтернативний В. Фішель, В. Оутс,
М. Едель, Е. Склар

Оподатковуватися має будь-яке нерухоме
майно, однак виправданим є застосування
пільг і виключень, оскільки податки на
майно не нейтральні

Суспільного
вибору

Д. Коатс, Дж. Едвардс,
М. Кінг, Т. Нехиба

Оподатковуватися має будь-яке нерухоме
майно, але при цьому повиненбути зв’язок
між сплаченими податками і обсягами
фінансування суспільних благ

Відновлення
справедливості
оподаткування

І. Слек, Й. Вінтер, Р. Бьорд,
А. Дорнфест

Оподатковуватися має будь-яке майно,
основний аргумент – це накопичене
багатство, яке могло бути накопичене за
рахунок доходів, з яких не сплачені податки

Джерело: складено автором
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Варто зауважити, що, крім дискусій навколо природи оподаткування

нерухомого майна та доцільності запровадження податків на нерухомість існує

ще цілий ряд проблем. Однією з таких проблем, яка набула актуальності у

ХХ ст., є суперечки навколо ставок оподаткування – не тільки їх розміру, але й

прогресивності.

Зважаючи на те, що з середини ХХ ст. ведуться активні дискусії навколо

регулюючої ролі податків, ми підтримуємо ідею прогресивного оподаткування

нерухомості. Дж. М. Кейнс довів можливості впливу на економічну рівновагу

шляхом застосування податкового інструментарію [49]. Виходячи з того, що

нерухоме майно, яке перебуває у власності платників податків, має різні вартісні

і якісні характеристики, прогресивне оподаткування нерухомого майна є цілком

виправданим як з точки зору наповнення бюджету, так і дотримання принципу

соціальної справедливості. Прогресивність оподаткування нерухомого майна є

виправданою тоді, коли механізм оподаткування враховує зміну його вартості у

часі. Причому має враховуватися не тільки зростання вартості, наприклад,

внаслідок вдалого розташування об’єкта оподаткування, але і можливість

знецінення об’єкта нерухомого майна, наприклад внаслідок настання стихійного

лиха, техногенної катастрофи, війни тощо.

Ідеї фіскального регулювання знайшли відображення й у працях

інституціоналістів, які приділяли велику увагу ролі мультиплікативних ефектів

оподаткування в економіці [127]. Інституціоналісти, як і кейнсіанці,

підтримували ідеї прогресивного оподаткування, однак вони не давали відповіді

на питання яким має бути ступінь прогресії, якою має бути варіація верхньої та

нижньої ставок тощо [81, с. 48]. Така позиція є цілком очікуваною для

інституціоналістів, оскільки завдання прихильників інституціональної теорії

полягає не у тому, щоб дати чітку відповідь на питання щодо розміру ставки

податку, а у тому, щоб пояснити, яким чином будуть поводитися економічні

агенти не тільки при зміні ставки податку, але й у випадку зміни решти умов

оподаткування.
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Проти прогресії в оподаткуванні виступали А. Лаффер [60], М. Берне,

Г. Стайн, які вважали, що прогресивне оподаткування знижує схильність до

заощаджень і тим самим скорочує обсяг інвестиційних ресурсів в економіці. На

наш погляд, таке твердження виправдане для прогресивного оподаткування

доходів, однак нерухоме майно є накопиченою вартістю, по суті воно вже є

матеріальною формою заощаджень, тому прогресивне оподаткування такої

форми заощаджень є виправданим. Крім того, не вважаємо, що відбувається

зменшення інвестиційного потенціалу економіки. Зважаючи на те, що в

більшості країн світу податки на нерухомість належать до місцевих, то

відбувається зростання фінансового (а разом з ним і інвестиційного) потенціалу

територіальної громади. Різниця полягає в тому, що мобілізовані таким чином

кошти будуть використані (інвестовані) на території громади. Якби такі кошти

залишилися у розпорядженні власника нерухомості, то вони могли б бути

використані на іншій території (мається на увазі не тільки на території іншої

громади, але і на території іншої країни).

Дж. Гелбрейт зазначав, що податки, які слугують досягненню мети

більшої рівності, є ефективнішими у механізмі стабілізації економічного

розвитку. Також він вважав, що оподатковуватися має будь-який вид збагачення,

у тому числі нерухомість, спадщина, подарунки. Для нього основним фактом є

збагачення, за його наявності має бути податок. Звідси й підтримка

прогресивного оподаткування [194].

Багато економістів кінця ХХ ст. схиляються до думки, що необхідність

оподаткування нерухомого майна спричинена різницею в походженні доходів

фізичних осіб. Як зауважують П. Міцковськи та Дж. Зодроу, запровадження

оподаткування нерухомого майна може спричинити зменшення суспільного

добробуту. Однак таке зменшення має перерозподільний характер, оскільки

втрати добробуту від зростання податкового навантаження на нерухоме майно

компенсуються приростом добробуту внаслідок індивідуальних доходів [224,

255. Таке твердження також свідчить на користь застосування прогресії в

оподаткуванні нерухомого майна.
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Підтримуємо позицію С. Лєкаря, що найважливішим аспектом

оподаткування нерухомості з погляду соціальної спрямованості є перерозподіл

(через бюджет та надані органами місцевого самоврядування послуги) доходів

від найбільш забезпечених прошарків населення, що володіють дорогою

нерухомістю, до менш забезпечених. Податок на нерухомість у розвинених

країнах відіграє значну роль саме в соціальному плані, оскільки він дає

можливість істотно збільшити бюджетні надходження за рахунок заможних

верств населення і тим самим збалансувати соціальні інтереси [61, c. 23].

Виходячи з викладеного вище, оподаткування нерухомого майна є

невід’ємною рисою будь-якого цивілізованого суспільства. Це пов’язано не

тільки з тим, що нерухоме майно є стабільним об’єктом оподаткування, але і з

тим, що його власник є користувачем суспільних благ і послуг, які фінансуються

за рахунок бюджету території, на якій таке майно розташоване. Крім того, сам

факт розташування майна на певній території робить його своєрідним

користувачем суспільних благ у частині підтримки інфраструктури,

забезпечення громадського порядку, що створює передумови для збереження

майна.

Зважаючи на специфічні характеристики нерухомого майна не тільки як

фактора виробництва, але і як форми накопиченої вартості (багатства), його

здатності збільшувати і втрачати вартість, підтримуємо ідею прогресивного

оподаткування нерухомого майна залежно від його вартості. По-перше,

прогресія в оподаткуванні автоматично забезпечить захист податкових

надходжень від інфляції. По-друге, прогресивне оподаткування забезпечить

попередження спекулятивних операцій на ринку нерухомості. По-третє,

прогресивне оподаткування дорогих об’єктів нерухомого майна сприятиме

відновленню соціальної рівноваги в суспільстві та поступово приведе до

зменшення диференціації життєвого рівня населення.

Таким чином, розвиток світової економічної думки про оподаткування

нерухомого майна свідчить не тільки про логічність і доцільність запровадження

його у будь-якій країні, але і про необхідність врахування результатів його
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еволюції та відповідність ситуації в суспільстві [224]. Оподаткування

нерухомого майна є однією з ознак цивілізованого демократичного суспільства,

оскільки місцеві органи влади можуть використовувати інструментарій

оподаткування нерухомого майна як елемент отримання підтримки виборців.

Варто зауважити, що це не можна вважати негативною рисою податків на

нерухоме майно, навпаки, забезпечується підтримка зворотного зв’язку між

сплатою податків та фінансуванням суспільних благ і послуг для платників

податків відповідної території.

1.3. Становлення і розвиток оподаткування нерухомого майна в

Україні та світі

Оподаткування нерухомого майна одна з найважливіших складових

податкового механізму держави, здатна забезпечити потужну й стабільну

дохідну базу для місцевих бюджетів та регулювати процеси розподілу

нерухомості між економічними агентами. Майнові податки є однією з

найдавніших форм оподаткування, однак, незважаючи на тривалу еволюцію,

механізм їх справляння не є універсальним і досконалим. Саме цей аспект

оподаткування знайшов яскраве відображення на прикладі розвитку

оподаткування нерухомості в Україні, де тривалий час оподаткування землі

носить ресурсний характер, а нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки,

практично не оподатковується.

Податки на нерухоме майно були відомі ще в Єгипті, Вавилоні, Персії, та

Китаї. Оскільки більшість населення того часу була бідною і жила переважно у

хижах, то об’єктом оподаткування найчастіше виступала земля. Варто

зазначити, що оподаткувалися не вартість землі та її площа, а, наприклад, у

Єгипті – врожай, вирощений на цій землі. Типовою ставкою податку було 10 %

від врожаю. Тобто, по суті, уже в древні часи застосовувався рентний підхід до
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оподаткування землі, а не ресурсний. Такий підхід забезпечував гарантований

дохід державі, оскільки ухилитися від сплати податку було складно.

Перші згадки про майнові податки належать до часів Стародавньої Греції

та Риму. Так, у Стародавній Греції існувала ейсфора – тимчасовий,

надзвичайний внесок, необхідний для фінансування за форс-мажорних обставин

(ведення воєн, будівництво флоту). Цей податок застосовувався залежно від

майнового стану громадянина [136, c. 347]. Уперше цей податок було

запроваджено в Афінах близько 428–427 рр. до н.е. Невідомо, яким чином цей

податок стягувався у V ст. до н.е., деякі вчені роблять припущення, що це був

податок на доходи від нерухомого майна. Але оскільки до сплати цього податку

залучалися й метки (вони сплачували 1/6 всього податку), то робляться

припущення, що уже в IV ст. до н.е. це був податок як на рухоме, так на

нерухоме майно [38; 43]. Ейсфора була одним із ненависніших податків,

оскільки прямий податок був не сумісний з громадянською свободою, тому

навіть якщо цей податок стягувався тривалий час, він все одно розглядався як

тимчасовий захід. Таке ставленнядо прямих податків склалося тому, що у

Древній Греції податки сплачували раби та підкорені народи і лише у

виняткових випадках (наприклад, необхідність фінансування війни) податками

обкладалися інші верстви населення. Практика справляння ейсфори у Древній

Греції свідчить про те, що вже тоді державні діячі розуміли, що стабільний дохід

державі приносить той податок, який має постійну базу оподаткування (вартість,

площа) та який важко приховати.

У Давньому Римі справлявся податок tributum, величина якого залежала

від земельної власності громадянина, тому римляни розробили систему її обліку

(цензу) [136, c. 347; 183; 135]. Чиновник, що контролював проведення цензу мав

повноваження зменшити суму податку в тих випадках, коли в силу об’єктивних

причин знижувалась продуктивність господарства (наприклад, якщо частина

виноградних лоз гинула чи ушкоджувалися маслини, то вони в ценз не

включалися). Такі дії з боку держави можуть класифікуватися як пільгове

оподаткування. Головним джерелом доходів у римських провінціях був
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поземельний податок. У середньому його ставка становила одну десятину

доходів із земельної ділянки, хоча застосовувалися і особливі форми

оподаткування, наприклад, податок на кількість фруктових дерев. Обкладалася

податком і інша власність: нерухомість, живий інвентар (велика рогата худоба,

раби), цінності [11, c. 18]. Застосування податків на нерухоме майно і земельні

ділянки давали стабільні доходи Римській імперії, саме тому ці податки

зберігалися протягом всього періоду її існування, поступово трансформувалися

та удосконалювалися. Якщо оцінювати підходи до оподаткування землі в

Древньому Римі, то також потрібно відмітити рентну спрямованість

оподаткування, а не ресурсну. Варто зазначити, що саме у Римській імперії

вперше було запроваджено і податок на спадщину (5 % від вартості майна), який

існував у І–V ст. н.е. Податок на спадщину можна вважати одним із перших

податків, який застосовувався на трансфер нерухомого майна.

У Візантійській імперії справлявся капніком – податок на нерухоме майно

(житлові приміщення) [82]. Сплачувався майновий податок залежно від розмірів

нерухомості – чим більшими вони були, тим більшу суму податку доводилося

сплатити. Тому цей податок й назвали «податком на повітря». Головним

податком був так званий аннона похідне від латинського слова annus (рік).

Спочатку він означав річний дохід із землі, з чого випливає, що податок

стягувався в натуральній формі; починаючи з V ст., цей податок вносився

грошима. У цьому податку, що під різними назвами проіснував до краху імперії,

поєднувалися поземельний податок і подушна подать [54, c. 37]. Поєднання в

одному податку подушної податі і плати за землю свідчить про недостатню

ефективність адміністрування такого податку на нерухоме майно. Як свідчить

історичний досвід, низька ефективність адміністрування має місце, коли

неналагоджена система оцінки нерухомості та недієві механізми контролю за

справлянням податків. Саме тому з часом податки на нерухомість, які не мали

кадастрової основи та оціночної вартості, були скасовані.

У Франкській державі також справлявся поземельний податок.

Поземельний податок стягували звичайно в грошовій формі, рідше – в
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натуральній, причому, за свідченням сучасників епохи королів династії

Меровінгів, платники податків були зацікавлені в перетворенні натуральних

зобов’язань у грошові вимоги. Для підтримки авторитету своїх ухвал, а також

для збільшення доходів феодали пильно стежили за виконанням своїх ухвал і

карали за кожне їх порушення [54, c. 39]. Можна припустити, що саме з тих

часів бере початок сувора система адміністрування податків, яка існує нині у

більшості країн Європейського Союзу.

Оподаткування землі в Англії в ХІ–ХІІ ст. залежало від продуктивності

земель, його рівень був досить високим, що викликало протести серед

землевласників [173]. Після 1066 р. король Вільгельм упорядкував систему

оподаткування землі. Були розроблені кадастрові реєстри, куди були внесені

відомості про кожного власника землі, кожна міра землі була оцінена. Ці

кадастри в народі називалися книгами страшного суду, однак їх розробка

свідчить, що навіть у ті часі правителі розуміли важливість упорядкування

об’єктів оподаткування податками на нерухоме майно. Кожне місто мало

спеціальну книгу (Doomsday Book), яка містила всю кадастрову інформацію. З

точки зору якості адміністрування, система оподаткування в Англії на ті часи

була найбільш прогресивною. Верховенство права, яке із самого початку було

основою взаємовідносин держави і платників податків, заклало основи високої

ефективності податкової системи. Науковий інтерес становить той факт, що

традиції верховенства права були успадковані країнами, які були британськими

колоніями (США та Канада), їх системи оподаткування також відзначаються

високою ефективністю. Ефективність забезпечується не тільки суворим

контролем дій платників податків. Ефективне адміністрування податків

починається з належної організації обліку об’єктів оподаткування, що у випадку

оподаткування нерухомого майна є дуже трудомістким процесом на етапі

запровадження податку. Однак саме якісно виконана робота з організації обліку

об’єктів оподаткування податком на нерухоме майно у подальшому забезпечить

і точність прогнозів щодо його надходжень, мінімізує ризики неефективного
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надання податкових пільг та встановлення ставок податків, попередить ухилення

від сплати податків на нерухомість.

В Англії оподаткування нерухомого майна, відмінного від земельної

ділянки, було започатковане у зв’язку з потребою фінансування хрестових

походів. Перший указ про стягування загального додаткового податку на

користь держав-хрестоносців був виданий 1166 року англійським королем

Генріхом II і французьким королем Людовиком VII. Кожний громадянин

повинен з кожного виду рухомого майна, нехай це золото або срібло, виняток

становили коштовні камені, або тварини і монети, або що-небудь інше, крім

парадного одягу, рівно як і доходів, вносити по два пфеніги з кожного фунта, а в

наступні 4 роки – по одному пфенігу з кожного фунта. Те саме йому належить

робити і відносно оброблюваних угідь і виноградників з таким розрахунком,

щоб не включалися понесені на їх оброблення витрати. Ті самі суми він повинен

внести зі своїх вимог, борг за якими він сподівається отримати. Хто має

будинок, але не володіє рухомим майном вартістю один фунт, віддає один

пфеніг [54, c. 40]. Зважаючи на те, що податок на нерухомість приносить

стабільні доходи державі незалежно від результатів господарської діяльності

його власника, цей податок, який запроваджувався як додатковий тимчасовий

захід, зазнавши певних трансформацій зберігся і до сьогодні.

З 1682 по 1689 рр. в Англії справлявся податок на приміщення, які

опалювалися. В містах була проведена інвентаризація всіх будівель, які мали

димарі, було пораховано, скільки кімнат опалювалося та у залежності від цього

було визначено суму податку [205]. Податок був надто високим, тому він

викликав обурення серед платників податків [173]. Як наслідок платники

намагалися ухилятися від сплати цього податку шляхом приховування кількості

опалюваних приміщень.

В епоху Відродження в Європі справлявся податок на нерухоме майно

(основою для визначення податку було для жителів міст – приміщення, для

жителів сіл – земельна ділянка), який називався талья [136, c. 347]. Традиційно
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це податок ненавиділо все населення, оскільки ухилитися від його сплати було

практично неможливо.

У 1620 р. розпочався період колоніальної історії оподаткування. Варто

зазначити, що більшість податків зі Старого світу були імплементовані у

культуру оподаткування Нового світу. Так, практика оподаткування у Бостоні у

1675 р. практично повністю повторювала систему оподаткування землі, яка

існувала в Англії [221]. Як зазначалося вище, система адміністрування податків

в США також багато у чому повторює порядок адміністрування податків у

Великій Британії.

Під час революції в США всі податки були підвищені, однак грошей не

вистачало на фінансування потреб держави і вона змушена була брати у борг.

Під час обговорення Конституції США постало питання про розробку системи

оподаткування нерухомості. Ідеї оподаткування нерухомого майна не були

схвально сприйняті членами Конгресу, однак під тиском об’єктивної

необхідності було погоджено справляння прямого податку на нерухоме

майно [173; 239; 169]. На наш погляд, описана ситуація схожа на теперішню

ситуацію в Україні – більшість потенційних платників податків на нерухоме

майно проти його запровадження, але об’єктивна необхідність запровадження

цього податку обумовлює потребу розробки дієвого та ефективного механізму

оподаткування нерухомого майна. Відношення до податку на нерухомість може

змінитися тільки з часом, коли громада буде бачити результати використання

сплачених податків на її користь.

Під час Великої депресії доходи населення сильно знизилися, із

зростанням безробіття знизились надходження від податку на нерухоме майно,

тому у багатьох штатах податок на нерухоме майно було знижено за рахунок

збільшення непрямих податків [221]. Трансформація механізмів оподаткування

нерухомого майна тривала і після Другої світової війни. Її наслідками стали:

розробка чітких критеріїв платників податків та об’єктів оподаткування;

переліку звільнень (хворі, громадяни, які досягли граничного віку, фермери);

встановлення частки податку на нерухоме майно у доходах громадян;
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встановлення обмежень щодо оподаткування нерухомого майна у певних

штатах. В результаті зазначених трансформацій податок на нерухоме майно

більшості місцевих бюджетів формує близько 75 % надходжень.

Ознаки майнового оподаткування присутні і у давньослов’янській

десятині. Залежно від майнового стану платників в епоху Великого князівства

Литовського та Речі Посполитої, справлялися обов’язкові платежі, відомі під

назвами серебщизна, ланове, шос, подимне. Після входу України до складу

Московії головними майновими податками, що стягувалися у надзвичайних

випадках стали «десята деньга» або «п’ята деньга» [136, c. 347]. Оподаткування

нерухомості на території України має багато особливостей, оскільки в різні часи

частини теперішньої України перебували під владою різних держав.

Проте першим майновим податком можна вважати «дякло»,  який був

запроваджений у 947 р. княгинею Ольгою [82, c. 20]. Одиницями оподаткування

були міри землі (плуг і рало), а також нерухомості (двір і дим). Сплачувався

податок хутром, збіжжям, грішми. Після смерті князя Ігоря Ользі необхідно

було утримувати владу, а для цього потрібно підтримувати сильне військо. А

податки, які стягувалися з нерухомості, забезпечували стабільні надходження до

державної скарбниці.

За часів Литовського князівства (XIV–XV ст.) стягувався грошовий

поземельний податок (за освоєння і обробку земель) та подимне, яке сплачували

міські і сільські жителі за користування землею. Розмір податку складав 2 гроші.

У період Речі Посполитої (XVI–XVII ст.) справлялося «ланове» – земельний

податок, одиницею якого був лан або волока, з якого селяни сплачували 30–40

грошів та на який припадало близько 90 % прямих податків [89, c. 21]. Міське

населення сплачувало міський податок, який спочатку був податком на майно, а

потім трансформувався у податок з нерухомого майна у місті. Ставка податку

становила 4 % від оціненої вартості майна.

Кульмінацією довготривалої боротьби українців проти знущань

польського уряду стала визвольна війна під проводом Богдана Хмельницького

1648–1654 рр., в ході якої козацька старшина на чолі з гетьманом намагалася
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відродити українську державність, створити свою фінансову й податкову

системи. Головним джерелом прибутків державного скарбу були загальні

податки, встановлені універсалами Хмельницького, якими обкладалося все

населення. Постійні податки називалися «поборами», надзвичайні – «стацією».

Податки сплачували селяни й міщани. А козаки вважали, що повинні служити у

війську, а не сплачувати податки [86]. У частині оподаткування нерухомості

основним об’єктом залишається земля, однак податок сплачується лише тими,

громадянами, які не несуть службу у козацькому війську. Цей історичний факт

свідчить про те, що в Україні історично формувався підхід до надання пільг за

особливі заслуги.

За часів Петра 1 справлявся земельний податок (за освоєння і обробку

земель). У період XVIII–XIX ст. стягувався майновий податок, який сплачували

поміщики, об’єктом оподаткування бути поміщицькі маєтки та нерухомість у

місті. Також існував єдиний поземельний податок, який до 1985 р. сплачували

поміщики, а з 1887 р. – селяни [89, c. 25]. Незважаючи на запровадження

окремих елементів оподаткування нерухомості, відмінної від земельної ділянки,

основні доходи до державної скарбниці приносило оподаткування землі.

З 01 січня 1863 р. на території Російської імперії було запроваджено

податок на нерухоме майно в містах, спочатку на підставі тимчасових Правил

про справляння податку з нерухомого майна в містах і містечках на 1863 р.,

потім на 1864 р. та 1865 р., а 4 жовтня 1866 р. набуло чинності Положення про

податок з нерухомого майна в містах, посадах і містечках. Об’єктами

оподаткування були житло з дворами та будівлями, що належали до нього,

фабрики, заводи, будівлі різного роду, складські місця, городи, оранжереї, сади,

земельні ділянки тощо [141, c. 219].

С. В. Орлик вважає, що основними недоліками податку на нерухоме майно

були, по-перше, те, що при загальній розкладці не враховувалася кількість та

особливості об’єктів оподаткування, а планово визначалася сума податку

залежно від губернії, а по-друге, недосконалість визначення вартості об’єктів
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оподаткування [90]. Вартість об’єктів оподаткування визначалася міською

управою або спеціальною комісією за власною оцінювальною системою [86].

Також з 01 січня 1894 р. стягувався по квартирний податок, об’єктом

оподаткування якого була плата за найм квартири, а платниками – всі російські

та іноземні громадяни, які винаймали приміщення для житла в містах. Від

сплати податку звільнялися християнське духовенство, дипломатичні

представництва, приміщення, які використовувалися для торгівлі, народної

освіти, благодійництва, палаци членів Імператорського дому, будинку архієреїв,

казарми, житло при фабриках тощо [141, c. 324].

Після Жовтневої революції 1917 р. зберігся поземельний податок та

податок на нерухомість у містах. У 1920 – 1929 рр. податок на майно стягувався

за прогресивними ставками – від 0,3 до 1,5 % від вартості майна. У світовій

практиці прогресивне оподаткування майна існує і дотепер – у Франції,

Фінляндії, Норвегії, Іспанії, Швеції і Швейцарії. Характерною особливістю

прогресивного оподаткування нерухомості у зазначених країнах є висока межа

бази оподаткування та широкий перелік пільг [90, c. 164]. На наш погляд,

прогресивне оподаткування майна у сучасним умовах є виправданим заходом,

оскільки для багатьох власників нерухомість є способом накопичення багатства,

однак, на відміну від інших способів вкладання коштів (банківські вклади, цінні

папери), такий спосіб накопичення багатства не приносить відсотків, які можна

було б оподатковувати. В окремих країнах існує податок на приріст капіталу,

який може розглядатися як альтернатива податку на доходи фізичних осіб від

зростання вартості нерухомості. Однак якщо нерухомість не продається роками,

то саме прогресивне оподаткування її вартості є справедливим вилученням

частини доходів власника.

Варто зазначити, що у період 1945–1990 рр. майнові податки на території

України (УРСР) не справлялися (за виключенням оподаткування присадибних

ділянок сільськогосподарським податком). За своєю сутністю податки на майно

є податками на власність, а у зазначений період вся нерухомість перебувала у

власності держави. На нашу думку, брак податкової культури у частині
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оподаткування нерухомого майна частково пояснюється відносно короткою

історією розвитку оподаткування нерухомого майна в Україні. Відсутність

практики управління власністю, розуміння зв’язку оподаткування нерухомості і

добробуту місцевої громади до цього часу породжує проблеми у розбудові

оподаткування нерухомості.

Із проголошенням незалежності України почався тривалий процес

формування і розвитку вітчизняної податкової системи у нових економічних

умовах. Особливо складною є еволюція майнового оподаткування, а саме –

оподаткування нерухомості. У Законі України «Про систему оподаткування»

було передбачено справляння плати за землю та податку на нерухоме

майно [111], однак за фактом стягувалася тільки плата за землю. Варто

зазначити, що в Україні плату за землю лише теоретично можна віднести до

податків на нерухомість, оскільки за всіма ознаками справляння в Україні її

варто віднести до ресурсних платежів. На наш погляд, застосування такого

підходу є некоректним і має негативні наслідки для економіки, оскільки

земельні ділянки суттєво відрізняються від решти природних ресурсів: вони

можуть бути об’єктом приватної власності, більше того, навіть за наявності

мораторію на купівлю-продаж земельних ділянок сільськогосподарського

призначення, існує тіньова торгівля земельними ділянками. Тобто попри всі

законодавчі обмеження земельні ділянки в Україні виступають не тільки

об’єктом користування, але і об’єктом власності.

Запроваджений в Україні у 2013 року податок на нерухоме майно,

відмінної від земельної ділянки, передбачає, що базою нарахування є площа

житлової нерухомості. Сам факт запровадження податку на нерухомість в

Україні є прогресивним кроком, але, на наш погляд, сам механізм його

справляння є далеким від досконалості. Він не враховує різницю у вартості

житла (житло у великих і малих містах, розташоване в центрі і на околицях),

тому порушує один з базових принципів оподаткування – справедливість. У

цьому контексті позитивним є досвід Франції, де податок на житлову власність

сплачується, якщо її вартість перевищує встановлений у законодавчому порядку
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рівень. Той факт, що багаті повинні платити додатковий податок, позитивно

позначається на соціальні і політичній атмосфері в країні [46, c. 214–218]. Також

цінним є досвід у частині оподаткування нерухомого майна юридичних осіб –

ставки диференційовані залежно від того, чи є юридична особа резидентом чи

нерезидентом.

У країнах ОЕСР податки на нерухоме майно є основою формування

місцевих бюджетів (за винятком Швеції). Для кожної країни характерні свої

особливості стягнення податку на нерухомість. Так, наприклад, у Великій

Британії податок беруть тільки з нерухомості, яка використовується з

комерційною метою і базою оподаткування є річна орендна плата. В Іспанії цей

податок встановлюється залежно від кадастрової вартості, визначеної на

державному рівні. Мерії й муніципалітети самостійно встановлюють ставку

податку в рамках наявних лімітів – від 0,4 до 1 % від кадастрової вартості

нерухомості. У Польщі – податок стовідсотково надходить у гміну (сільраду).

Орган місцевого самоврядування може його взагалі скасувати, або надати

пільги [9]. Муніципалітети Франції можуть приймати рішення про стягнення:

місцевого будівельного податку (при будівництві або перебудові нерухомого

майна); податку на продаж будівель; податку на перевищення допустимого

ліміту щільності забудови; податку за перевищення межі питомої зайнятості

площі [85]. Запровадження аналогічних податків в Україні дало б змогу суттєво

зміцнити дохідну базу місцевих бюджетів та стримувати хаотичну забудову

міст.

Загалом у механізмі оподаткування майна передбачено значну кількість

пільг і виключень, однак у різних країн їхнє застосування має свої особливості.

Так, у Франції від оподаткування звільняється майно, яке використовується для

професійної діяльності. У США звільняється від оподаткування нерухомість

урядових організацій, благодійних та інших некомерційних організацій. В

Іспанії не оподатковуються історичні та культурні цінності. У Німеччині для

платника, який досягнув 60 років, зростає вартість неоподатковуваного

майна [102, с. 46–136].
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У Франції базою оподаткування податку на нерухомість встановлено

вартість майна. В Італії базою оподаткування є нерухоме майно,

сільськогосподарські та будівельні ділянки, а в Литві – ринкова вартість

нерухомості, яка базується на масовій оцінці нерухомості, – це процес оцінки

групи одиниць власності, визначених на конкретну дату з використанням

стандартних методів, загальних даних та статистичного тестування [129, c. 73].

У Росії – базою оподаткування є ринкова вартість будинків, квартир, гаражів,

споруд [85, 73]. Таким чином, історично склалися такі форми оподаткування

майна (табл. 1.6).

Таблиця 1.6

Форми оподаткування нерухомого майна
Особливості формування

об’єкта оподаткування
Вид нерухомого майна, яке оподатковується

Оподаткування сукупної
вартості майна

Особисте нерухоме майно фізичних осіб
Особисте нерухоме майно юридичних осіб

Оподаткування спадщини і
дарування

Нерухоме майно, що передається у спадщину або дар
фізичній особі
Нерухоме майно, яке передається у дар юридичній
особі

Оподаткування приросту
капіталу

Прибуток від реалізації нерухомого майна фізичних
осіб
Прибуток від реалізації нерухомого майна юридичних
осіб

Оподаткування окремих видів
нерухомого майна

Земельні ділянки незабудовані
Земельні ділянки разом із будівлями
Будівлі і споруди
Оподаткування нерухомого майна як об’єкта розкоші

Джерело: складено автором

Подані у табл. 1.6 форми оподаткування нерухомого майна діють у

більшості країн світу. Їх функціонування має свої особливості не тільки залежно

від країни застосування, але і за своєю економічною природою. Якщо

оподаткування нерухомості, що перебуває у власності фізичних осіб, є фактично

оподаткуванням багатства (приросту вартості, додаткового доходу, ренти тощо)

і має на меті наповнення бюджету та зменшення диференціації доходів, то

оподаткування нерухомості, яка перебуває у власності юридичних осіб, має на

меті, крім забезпечення бюджету стабільними надходженнями, створення
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стимулів для звільнення від надлишкової нерухомості, яка не використовується

у процесі діяльності, а виступає додатковим чинником заморожування обігових

коштів.

Справляння спеціальних податків на нерухомість (спадщину, приріст

капіталу) обумовлено передусім необхідністю наповнення місцевих бюджетів, а

уже потім використання їх регулюючих ефектів (зменшення обсягів

спекулятивних угод на ринку нерухомості, попередження ухилення від сплати

податку на доходи фізичних осіб тощо). У різних країнах для реалізації цієї ідеї

використовується власний інструментарій – від особливих правил

оподаткування доходів від володіння нерухомістю до запровадження окремих

податків [73].

Податок на приріст капіталу стягується в Данії, Ірландії, Португалії,

Швейцарії, Франції (оподатковується різниця між ціною продажу та ціною

придбання). Спеціальний податок у разі продажу нерухомого майна стягується в

Німеччині, Японії, Іспанії, Австрії, Бельгії, Греції (податок встановлений від

вартості продажу) [132; 116]. Оподаткування спадщини існує у різних формах

практично в усіх країнах. Спадщина може оподатковуватися як окремим

податком, у складі інших податків (податок на доходи фізичних осіб), митами і

зборами при оформленні спадщини (табл. 1.7).

У більшості країн світу податок на нерухоме майно сплачують як фізичні,

так і юридичні особи. Слід зазначити, що з розвитком механізму оподаткування

нерухомого майна у країнах світу відбувається його постійне удосконалення.

Такий процес став можливим завдяки тривалій еволюції оподаткування

нерухомого майна, в результаті якої сформувався досконалий механізм

реалізації фіскальної функції податків на нерухоме майно. Подальший розвиток

оподаткування нерухомого майна пов’язаний із реалізацією його регулюючих

властивостей. Реалізація регулюючих властивостей податків на нерухоме майно

забезпечується не тільки завдяки маніпулюванню ставками та пільгами

відповідного податку, але і шляхом вибору процедури оцінки бази

оподаткування.
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Таблиця 1.7

Оподаткування спадщини та дарування
Країна База Податок Ставка

Австрія, Білорусь, Естонія,
Ізраїль, Індія, Канада, Китай,

Кіпр, Латвія

Вартість майна, що передається у
спадщину Спеціальні мита і збори Залежать від вартості спадщини

Росія Вартість успадкованого майна Державне мито 0,3- 0,6 % вартості майна

Великобританія
Вартість майна за мінусом

неоподатковуваного мінімуму

Податок на спадщину
(самостійний або у складі

податку на доходи фізичних
осіб)

0-40%, не сплачується чоловіком
та дружиною

Німеччина 7 - 50% залежно від ступеня
споріднення

Греція 0 – 40 %

Італія Вартість майна за мінусом
неоподатковуваного мінімуму

Податок на спадщину
(самостійний або у складі

податку на доходи фізичних
осіб)

4 - 8 %

Чехія
Вартість майна, яке передається у

спадщину

1,5-20% залежить від ступеня
споріднення і вартості майна, не

сплачується близькими родичами
і подружжям

Іспанія 7,65 - 34 %

Польща 0-20% залежно від ступеня
споріднення та вартості майна

США Вартість майна за мінусом
неоподатковуваного мінімуму

18-40%, не стягується з чоловіка
(дружини) громадянина США

Японія Вартість майна за мінусом
відрахувань 10 - 50 %

Джерело: складено автором на основі [115; 245; 159; 204; 256]
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Так, у Великобританії та США як об’єкт оподаткування земельна ділянка і

все те, що на ній знаходиться будівлі, споруди тощо), розглядаються в єдності.

Проте в процесі оцінки нерухомості для її відповідних фізичних складових

(землі, будівель, споруд) вартість оподаткування встановлюється окремо для

землі та для будови. Такий диференційований підхід у Великобританії сприяв

попередженню прискореної урбанізації сільськогосподарських угідь [29, c. 98;

130]. Підвищене податкове навантаження на будівлі, споруди щодо земельної

нерухомості, а також податкові пільги на сільськогосподарські угіддя сприяють

збереженню земельної ділянки у вигляді, що натуралізується, навіть якщо ця

ділянка перебуває в зоні активного містобудування [29, c. 98].

Таким чином, в країнах із розвиненою ринковою економікою, де

оподаткування нерухомого майна пройшло тривалу еволюцію, його механізм

забезпечує виконання не тільки фіскальної, але і регулюючої функції. Тобто

поряд із наповнення дохідної частини бюджету оподаткування нерухомого

майна забезпечує створення для власників нерухомого майна передумов для

ефективного розпорядження таким майном, а також згладжування диференціації

в добробуті членів суспільства. В Україні оподаткування нерухомого майна має

порівняно коротку історію, тому природно, що йому властиві ряд недоліків як

фіскального, так і регулюючого характеру. Слід зазначити, що сучасна позиція

України в частині розбудови оподаткування нерухомого майна має як свої

переваги, так і недоліки. Так, до недоліків можна віднести непрозорість

інформації про ринок нерухомості (як сукупність потенційних об’єктів

оподаткування), відсутність систематизованих баз даних статистичної

інформації щодо вартості об’єктів нерухомості тощо. Однак є і певні переваги,

зокрема Україна має можливість скористатися напрацюваннями західної

економічної науки і практики та уникнути ряду помилок, ґрунтуючись на досвіді

зарубіжних країн.
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Висновки до розділу 1

За результатами дослідження теоретичних аспектів становлення і розвитку

оподаткування нерухомого майна в Україні та світі можна зробити такі

висновки:

1. Нерухомому майну як об’єкта оподаткування властиві такі

характеристики як наявність блага та очевидність отримання, постійність

розташування, неможливість переміщення без втрати призначення, накопичена

вартість, тривалість існування, обов’язковість реєстрації, легкість визначення

власника, неподільність без втрати вартості. З точки зору розробки механізму

оподаткування важливе значення має класифікація нерухомого майна, яку нами

уточнено у частині нерухомого майна фізичних та юридичних осіб, способу

набуття права власності тощо.

2. Складовими механізму оподаткування нерухомого майна є принципи,

функції та елементи оподаткування. Принципами організації механізму

оподаткування нерухомого майна визначено загальності оподаткування,

фіскальної достатності, соціальної справедливості, економічності,

рівномірності та зручності оподаткування. Підфункціями оподаткування

нерухомого майна визначено наповнення дохідної частини місцевих бюджетів;

регулювання попиту на нерухоме майно; попередження ризику спекуляцій з

нерухомістю; забезпечення соціальної справедливості, перерозподіл багатства;

створення передумов для оподаткування доходів, які не потрапили під

оподаткування прибутковими податками; регулювання капіталізації

нерухомості.

3. Механізм оподаткування нерухомого майна відображає об’єктивні

економічні відносини між державою та власниками нерухомого майна з приводу

перерозподілу частини накопиченого багатства (вартості нерухомого майна) на

користь держави шляхом сплати податку на нерухоме майно. Механізм

оподаткування охоплює такі елементи як принципи, функції, завдання та мету
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функціонування механізму; податки на нерухоме майно та їхні елементи

(інструменти механізму); методи організації, регулювання податкових відносин

та управління ними, способи і порядок сплати податків.

4. У фінансовій науці існують різні підходи до вивчення специфіки

оподаткування нерухомого майна. Зокрема фізіократи та класики економічної

теорії вважали, що нерухоме майно в цілому, а особливо земля, є єдиним

логічним об’єктом оподаткування. Також прихильники оподаткування

нерухомого майна вважають, що воно є нейтральним і не викривлює рішення

економічних агентів. Економістами у ХХ ст. було доведено, що

оподаткування нерухомого майна є нейтральним тільки у короткостроковому

періоді, а у довгостроковому здатне впливати на рішення індивідів, оскільки

вони, на відміну від нерухомого майна, є мобільними і можуть змінювати

юрисдикції.

5. Розвиток теорії оподаткування нерухомого майна у ХХ ст. був

пов’язаний із виявленням взаємозв’язків між оподаткуванням нерухомого майна

та фінансуванням суспільних благ і послуг, а значить і впливом на поведінку

виборців та політиків. На основі досягнень світової економічної думки доведено,

що прогресивне оподаткування нерухомого майна у сучасних умовах розвитку

економіки є ефективнішим, ніж пропорційне. Це пояснюється тим, що

прогресивне оподаткування нерухомого майна здатне забезпечити захист

податкових надходжень від інфляції, попередити зростання спекулятивних

операцій на ринку нерухомості, сприяти відновленню соціальної рівноваги в

суспільстві.

6. Еволюція оподаткування нерухомого майна у країнах світу свідчить про

те, що запровадження податків на нерухомість було об’єктивною необхідністю,

обумовленою потребою у постійному вагомому джерелі формування дохідної

частини бюджету. Постійність нерухомого майна як джерела формування

доходів бюджету обумовлюється не тільки його немобільністю, але і складністю

ухилитися від цього податку. Розвиток оподаткування нерухомого майна

відбувався від становлення фіскальної функції оподаткування (переважно до
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середини ХХ ст. для більшості країн світу) до розвитку регулюючої, коли

оподаткування нерухомого майна стало важливим інструментом згладжування

диференціації добробуту населення.

Основні результати дослідження опубліковані в наукових працях

автора [72; 73], а також у розділі використовувались такі джерела [1; 3; 5; 6; 8; 9;

10; 11; 13; 14; 15; 17; 18; 19; 20; 21; 22; 25; 27; 29; 30; 38; 42; 43; 45; 46; 49; 54;

55; 58; 59; 60; 61; 64; 66; 67; 73; 81; 82; 83; 85; 86; 88; 89; 90; 102; 103; 104; 106;

111; 115; 116; 121; 123; 127; 129; 130; 131; 132; 135; 136; 137; 139; 141; 143; 159;

161; 169; 173; 177; 180; 181; 182; 183; 189; 190; 191; 194; 201; 204; 205; 207; 211;

216; 221; 223; 224; 226; 227; 229; 234; 239; 242; 243; 245; 246; 249; 251; 252; 255;

256].
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РОЗДІЛ 2

СУЧАСНИЙ СТАН ОПОДАТКУВАННЯ НЕРУХОМОГО МАЙНА

В УКРАЇНІ: ФІСКАЛЬНІ ТА РЕГУЛЮЮЧІ НАСЛІДКИ

2.1. Передумови оподаткування нерухомого майна, їх зв’язок з

фіскальними та регулюючими наслідками

Протягом всього періоду становлення і розвитку податкової системи

незалежної України податок на нерухоме майно дає привід для дискусій як

науковцям, так і практикам. На сучасному етапі розвитку світової економіки

податок на нерухоме майно успішно справляється у 130 країнах світу, у багатьох

країнах цей податок становить основу місцевих бюджетів.

В Україні запровадження оподаткування нерухомого майна

наштовхнулося на ряд перепон, які пов’язані як з визначенням об’єктів

оподаткування (житлова чи комерційна нерухомість, механізм оподаткування

землі – у складі одного об’єкта нерухомості чи окремо), оцінкою бази

оподаткування (грошовий чи натуральний вимір), визначення кола пільговиків

та обґрунтування оптимізації надання пільг тощо. Через недостатнє вирішення

зазначених проблем фіскальний потенціал оподаткування нерухомого майна в

Україні залишається нереалізованим, внаслідок чого місцеві бюджети щороку

втрачають значні обсяги податкових надходжень.

Світовий досвід показує, що при використанні правильного підходу,

податок на нерухомість може стати однією із вагомих статей дохідної частини

бюджету. Зокрема, Німеччина отримує 1,1 % загальних надходжень від

зазначеного податку, Швейцарія – 0,46 %, бюджету Російської Федерації цей

податок приносить 9 % від усіх надходжень. Він забезпечує до 95 % надходжень

до місцевих бюджетів у Нідерландах, 81 % – у Канаді, 52 % – у Франції, від 10

до 70 % – у США. У країнах з економікою, що розвивається, за даними
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Світового Банку, податок на нерухомість становить 40–80 % платежів до

місцевих бюджетів [124; 65; 52; 99].

Запровадження та ефективне функціонування оподаткування нерухомості

залежить від наявності ряду передумов. Як зазначалося вище, в Україні окремо

оподатковується земля та нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки, для

розвитку та оптимізації кожного з цих напрямів оподаткування потрібні власні

передумови. Врахування або неврахування передумов розвитку оподаткування

нерухомого матиме відповідні фіскальні та регулюючі наслідки. На основі

аналізу праць зарубіжних вчених, а також публікацій провідних аналітичних

агенцій, фіскальні та регулюючі наслідки оподаткування майна систематизовано

таким чином (табл. 2.1).

Таблиця 2.1

Фіскальні та регулюючі наслідки оподаткування нерухомого майна
Фіскальні Регулюючі

Збільшення (зменшення)
надходжень від податків на майно

Підвищення (погіршення) якості використання
землі

Збільшення (зменшення) кількості
і обсягів податкових пільг

Зменшення (зростання) спекулятивних операцій на
ринку нерухомості

Збільшення (зменшення)
ресурсної бази місцевих громад за
рахунок розвитку оподаткування
нерухомого майна

Попередження ухилення від сплати прибуткових
податків (зростання ухилення від сплати податків)
Сприяння відновленню соціальної рівноваги в
суспільстві (порушення суспільної рівноваги)

Джерело: складено автором на основі [199; 237; 176; 238; 236; 152; 197].

У більшості проаналізованих праць економісти як фіскальні наслідки

виокремлюють збільшення (зменшення) податкових надходжень, збільшення

(зменшення) втрат від податкових пільг, а також, у частині оподаткування

нерухомого майна, відмінного від земельної ділянки, як це впливатиме на

ресурсну базу органів місцевого самоврядування. Регулюючі наслідки пов’язані

із використанням стримуючих та стимулюючих властивостей податків на

нерухоме майно. Зокрема, податки на майно можуть бути використані як бар’єр

для зростання спекулятивних операцій на ринку нерухомості, попередження

поглиблення диференціації добробуту населення тощо [197].
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Аналіз розпочнемо з оподаткування землі, яке має тривалішу історію

розвитку в Україні, порівняно з оподаткуванням нерухомого майна, відмінного

від земельної ділянки. Оподаткування землі є одним з найбільш дискусійних

питань, специфіка якого обумовлюється відсутністю активного ринку землі в

України. Відсутність активного ринку не можна вважати негативним чинником,

який є причиною всіх проблем в оподаткуванні землі та розвитку оподаткування

нерухомого майна в цілому. Однак це та специфічна характеристика, яка

вимагає застосування особливих підходів до виявлення проблем у цій сфері

оподаткування та пошуку шляхів щодо їхнього вирішення.

З точки зору оцінки фіскальних та регулюючих наслідків оподаткування

землі, важливим є аналіз стану потенційної бази оподаткування (табл. 2.2). Як

видно з даних, представлених в таблиці 2.2, площі сільськогосподарських угідь

зменшуються, натомість зростає площа забудованих земель. Таке явище

називається земельною урбанізацією і воно мало місце в США у середині ХХ ст.

Уряд США вніс зміни до порядку оподаткування землі та розміщеної на ній

нерухомості, в результаті чого забудовувати землі сільськогосподарського

призначення стало невигідно [236]. Аналогічні механізми можуть бути

використані в Україні.

Негативною тенденцією слід вважати зменшення площ лісовкритих земель

та зростання площ відкритих заболочених земель. Це негативні наслідки

неефективного використання землі. Ця проблема є комплексною, однак для її

вирішення також можна задіяти і податкові важелі.

За даними Держкомзему площа земель, які перебувають у власності чи

користуванні сільськогосподарських підприємств, зменшилася на 23903,9 тис. га

(39,6 %).
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Таблиця 2.2

Динаміка змін земельного фонду по основних видах угідь в Україні у 1994 - 2016 рр.

Показники
1994 2005 2008 2014 2015 2016

Площа,
тис.га

% Площа,
тис.га

% Площа,
тис.га

% Площа,
тис.га

% Площа,
тис.га

% Площа,
тис.га

%

Сільськогосподарські
угіддя 41890,4 69,4 41763,8 69,2 41650,0 69,0 41511,7 68,8 41594,2 68,92 41685,2 69,07

Лісовкриті площі 10331 17,1 10475,9 17,3 10556,3 17,5 10630,3 17,6 10440,2 17,30 10336,2 17,13
Забудовані землі 2386,2 4,0 2458,3 4,1 2476,6 4,1 2550,4 4,2 2670 4,42 2681,5 4,44
Відкриті заболочені
землі 920,8 1,5 957,1 1,6 975,8 1,6 982,6 1,6 984,4 1,63 986,6 1,63

Відкриті землі без
рослинного покриву
або з незначним
рослинним покривом

1105,6 1,8 1039,0 1,7 1038,2 1,7 1015,8 1,7 1002,3 1,66 1001,1 1,66

Інші землі 1301,2 2,2 1239,6 2,1 1236,3 2,1 1237,7 2,1 1237,7 2,05 1237,7 2,05
Води 2419,6 4,0 2421,1 4,0 2421,6 4,0 2426,4 4,0 2426,1 4,02 2426,6 4,02
Всього 60354,8 100,0 60354,8 100,0 60354,8 100,0 60354,9 100,0 60354,9 100,00 60354,9 100,00

Джерело: [92]
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Площа земель, які фактично використовуються громадянами, навпаки

збільшилась на 14 881,6 тис. га (24,7 %); площа земель, якими володіють або

користуються заклади, установи, організації, промислові та інші підприємства,

підприємства та організації транспорту, зв’язку, частини, підприємства,

організації, установи, навчальні заклади оборони, майже не змінилася.

Площа земель, які перебувають у лісогосподарських підприємств,

збільшилася на 16 66,0 тис. га (2,8 %); площі земель запасу збільшилися на

7 421,8 тис. га (12,3 %) і становлять 10 775,7 тис. гектарів. Решта земель –

863,7 тис. га перебувають у власності або користуванні інших

землекористувачів, ця площа є майже незмінною порівняно з 1994 роком [125].

В Україні під оподаткування підпадають значні площі земель населених

пунктів і земель сільськогосподарського призначення. Слід зазначити, що база

оподаткування земельним податком в Україні визначається або як площа

земельної ділянки (якщо нормативну грошову оцінку не проведено), або як

величина нормативної грошової оцінки земельної ділянки. Принцип

справедливості оподаткування землі як частини нерухомості дотримується, якщо

сума податку залежить від вартості об’єкта оподаткування. В Україні триває

процес проведення нормативної грошової оцінки землі, однак він відбувається

вкрай повільно. На наш погляд, зволікання із проведенням повної нормативної

грошової оцінки земель негативно позначається на стані бази оподаткування,

оскільки суперечить принципу справедливості.

В Україні у 2013 році було повністю завершено роботи з проведення

первинної нормативної грошової оцінки земель усіх населених пунктів.

Періодичність проведення нормативної грошової оцінки земель населених

пунктів передбачено статтею 18 Закону України «Про оцінку земель» [110]

(повторна нормативна грошова оцінка) – не рідше ніж один раз на 5-7 років [32].

Однак первинна нормативна грошова оцінка не дала можливості охопити всі

землі (табл. 2.3).
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Таблиця 2.3

Необхідність проведення нормативної грошової оцінки земель

населених пунктів відповідно до вимог статті 18 Закону України

«Про оцінку земель» станом на 01.01.2015**

Область Потребує проведення
оцінки

Загальна
кількість

Частка населених
пунктів, які потребують

оцінки
АР Крим* 79 1019 7,75
Вінницька 47 1504 3,13
Волинська 18 1087 1,66
Донецька* 63 1301 4,84
Дніпропетровська 7 1501 0,47
Житомирська 297 1668 17,81
Закарпатська 50 609 8,21
Запорізька 6 950 0,63
Івано-Франківська 236 804 29,35
Київська 47 1182 3,98
Кіровоградська 64 1032 6,20
Львівська 81 1928 4,20
Луганська* 105 926 1134
Миколаївська 2 94 2,13
Одеська 2 1176 0,17
Полтавська 6 1841 0,33
Рівненська 96 1026 9,36
Сумська 197 1493 13,19
Тернопільська 5 1057 0,47
Харківська 139 1755 7,92
Херсонська 43 698 6,16
Хмельницька 157 1451 10,82
Чернігівська 201 1511 13,30
Чернівецька 16 417 3,84

Джерело: розраховано автором на основі [92; 32]

* До анексії АР Крим та до початку військового конфлікту на сході України

** Станом на 01.01.2017 р. нормативна грошова оцінка зазначених земель не проведена

Як видно з даних, представлених в таблиці 2.3, найбільша частка земель,

яка потребує нормативної грошової оцінки, знаходиться в Житомирській, Івано-

Франківській, Луганській, Сумській, Хмельницькій, Чернігівській областях.

Менше 1 % відсотку площ земель, нормативна грошова оцінка яких не

проведена, розташовані у Дніпропетровській, Запорізькій, Одеській та

Тернопільській областях. Слід зазначити, що в ідеалі необхідно прагнути до



75

проведення повної нормативної грошової оцінки земель, що є важливим

чинником оптимізації оподаткування нерухомого майна.

Нормативна грошова оцінка земель є важливим економічним чинником

для розвитку регіонів, оскільки вона використовується для визначення розміру

земельного податку, державного мита при міні, спадкуванні (крім випадків

спадкування спадкоємцями першої та другої черги за законом (як випадків

спадкування ними за законом, так і випадків спадкування ними за заповітом) і за

правом представлення, а також випадків спадкування власності, вартість якої

оподатковується за нульовою ставкою) та даруванні земельних ділянок згідно із

законом, орендної  плати за земельні ділянки державної та комунальної

власності, втрат сільськогосподарського і лісогосподарського виробництва,

вартості земельних ділянок площею понад 50 гектарів для розміщення відкритих

спортивних і фізкультурно-оздоровчих споруд, а також при розробці показників

та механізмів економічного стимулювання раціонального використання та

охорони земель.

Відповідно до Постанови КМУ від 23.11.2011 № 1278 «Про затвердження

Методики нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарського

призначення (крім земель населених пунктів)» [107] з 1 січня 2013 року діє

новий методичний підхід щодо визначення показників нормативної грошової

оцінки земель несільськогосподарського призначення за межами населених

пунктів.

Головною перевагою нового методичного підходу є:

– приведення методики оцінки у відповідність до вимог Закону України

від 11.12.2003 № 1378-IV «Про оцінку земель», згідно якої показники оцінки

повинні визначатися виключно як капіталізований рентний дохід із земельної

ділянки, що визначається за встановленими і затвердженими нормативами;

– недопущення довільного визначення бази оцінки шляхом здійснення

оцінювання за площами різних земельних угідь в межах ділянки;

– значне спрощення доступу заінтересованих осіб до даних нормативної

грошової оцінки земельних ділянок завдяки наданню показників оцінки у формі
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витягів із технічної документації з нормативної грошової оцінки земель

адміністративно-територіальних утворень, а не індивідуального оцінювання

окремих земельних ділянок [68].

У частині оподаткування земель сільськогосподарського призначення

нормативна грошова оцінка має не менше значення, однак її проведення

супроводжується рядом проблем. Сучасна система оцінки земельних ділянок

містить велику кількість недоліків, які притаманні як бонітуванню ґрунтів, так і

економічній та грошовій оцінці земель. Крім того, визначення масової

(кадастрової) оцінки землі, що ґрунтується на трьох традиційних підходах:

ринкова вартість порівняння, вартість затрат і капіталізації доходу, зазвичай

використовується для визначення бази оподаткування [112].

У ході чергового визначення нормативної грошової оцінки фахівці

Держгеокадастру констатують зростання вартості земель у порівнянні з

показником п’яти-семирічної давнини. Основні фактори зростання – розвиток

інфраструктури, транспортних шляхів, надходження інвестицій на відповідні

території. Залежно від регіону дельта може складати 10–30 % і навіть більше.

Найменш динамічно – в межах 5 % – показник зростає в селах, де розвиток

інфраструктури відбувається повільно. На 1 січня 2015 р. середня нормативна

грошова оцінка в Україні складає: для ріллі та перелогів – 25,77 тис. грн за

гектар, для багаторічних насаджень – 49,4 тис. грн, сіножатей – 6,1 тис. грн,

природних пасовищ – 4,73 тис. гривень [33]. Нормативна грошова оцінка земель

сільськогосподарського призначення, проведена станом на 01.07.1995, підлягає

індексації станом на 01.01.2015 на коефіцієнт 3,997, який визначається виходячи

з добутку коефіцієнтів індексації за 1996 рік – 1,703; 1997 рік – 1,059; 1998 рік –

1,006; 1999 рік – 1,127; 2000 рік – 1,182; 2001 рік – 1,02; 2005 рік – 1,035; 2007

рік – 1,028; 2008 рік – 1,152; 2009 рік – 1,059; 2010 рік – 1,0; 2011 рік – 1,0; 2012

рік – 1,0; 2013 рік – 1,0; 2014 – 1,249 [92, 28, 109]. Як зазначають багато вчених,

навіть з урахуванням індексації вартість земель сільськогосподарського

призначення не завжди є об’єктивною і часто є заниженою [35; 133; 91; 26].

Зокрема, А. Дивнич обґрунтовує, що оцінка землі має враховувати:
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1) показники, що характеризують якість ґрунту (фізичний, хімічний склад,

фізико-хімічні властивості, параметри мікробіологічної активності);

2) чинники, що характеризують ступінь придатності земельної ділянки до

залучення у господарське використання та до її обробітку: місце розташування

земельної ділянки, її рельєф, розмір та конфігурація;

3) чинники, що характеризують вплив держави на ринок земель та їх

використання (фіскальна політика, заходи економічного стимулювання

сільгоспвиробників, заходи, внесення відомостей про ділянку до державного

земельного кадастру, розвитку та регулювання ринкової інфраструктури);

4) чинники, що впливають на співвідношення попиту і пропозиції на

ринку землі);

5) правовий режим використання земельної ділянки (наявність обтяжень і

обмежень) [35, c. 39].

О. Тіпакова пропонує розрахунок грошової оцінки землі здійснювати в

стабільній валюті (долар) на основі використання нормативу норми прибутку,

що визначають залежно від рівня рентабельності; потрібно відмовитися від

розрахунку виробничих витрат за технологічними картами, при цьому необхідно

використовувати для їх визначення показники рівня рентабельності культури,

що дозволяє розрахувати собівартість продукції, виражену у світових цінах;

доцільно визначати середню грошову оцінку землі за п’ятирічний період, а для

плодових – за чотирьохрічний період, щоб згладити коливання

урожайності [128, с. 8].

Виходячи з викладеного вище, основною передумовою розвитку

ефективного оподаткування землі є удосконалення нормативної грошової оцінки

земель сільськогосподарського призначення та проведення повної нормативної

грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення.

Іншою складовою земельного оподаткування в Україні є орендна плата за

землю. Орендна плата за землю є вагомою складовою надходжень до бюджету,

тому обґрунтованість її визначення є однією із базових передумов оптимізації

оподаткування нерухомого майна в Україні.
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На сьогодні в Україні укладено майже 4,8 млн договорів оренди земельних

паїв загальною площею понад 17 млн гектарів. В грошовому еквіваленті річна

орендна плата по цим угодам складає 12 490 686,1 тис. гривень [117]. Досить

часто довгострокова оренди землі є альтернативою її купівлі (внаслідок прямої

заборони купівлі-продажу землі), тому тривалий час у загальному обсягу

договорів найбільшу питому вагу мають договори терміном від 6 до 10 років

(табл. 2.4).

Таблиця 2.4

Структура договорів оренди земельних ділянок,

укладених в Україні з 2008 по 2016 р., %

Показники Термін договору
1–3 роки 4–5 років 6–10 років Понад 10 років

2008 2,50 28,00 55,00 14,50
2009 2,50 29,00 54,00 14,50
2010 2,00 29,00 54,50 14,50
2011 2,10 30,00 55,00 12,90
2012 2,00 31,00 55,00 12,00
2013 1,90 32,00 56,00 10,10
2014 2,00 33,00 57,00 8,00
2015 2,00 33,00 58,00 7,00
2016 2,00 30,00 61,00 7,00
Джерело: розраховано автором за даними [92; 125; 110; 32]

Як видно з даних, представлених в таблиці 2.4, протягом досліджуваного

періоду зростає частка договорів оренди землі терміном 4–5 та 6–10 років,

знизилась частка короткострокових договорів оренди, а також кількість

договорів оренди терміном понад 10 років. Зменшення частки договорів оренди

землі на 1–3 роки обумовлена тим, що при намірах здійснювати підприємницьку

діяльність укладення таких договорів невигідне через тривалу бюрократичну

процедуру, а укладення довгострокових договорів терміном понад 10 років або

не завжди можливе, або ж власники бізнесу не мають впевненості у

довгострокових перспективах свого бізнесу. Як видно з таблиці 2.3, частка

договорів з терміном оренди понад 10 років зменшилась у 2013–2015 рр., це

означає, що договори, термін чинності яких сплив, не переукладалися або

переукладалися на коротший термін. Найбільшою популярністю користуються
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договори, які укладаються на термін 4–5 років. З точки зору оподаткування

важливе значення має не тільки термін оренди  земельної ділянки, але і ставка

орендної плати, оскільки залежно від типу ділянки та умов оренди вона може

відрізнятися. Структура договорів залежно від ставки орендної плати

відображена в табл. 2.5.

Таблиця 2.5

Структура договорів оренди в Україні у 2008–2016 рр. залежно від ставки

орендної плати, %

Показники Ставка орендної плати
1,5 % 1,5–3 % Більше 3 %

2008 0,55 43,45 56,00
2009 0,55 33,45 66,00
2010 0,55 32,45 67,00
2011 1,00 32,00 67,00
2012 1,00 31,00 68,00
2013 1,00 28,00 71,00
2014 1,00 26,00 73,00
2015 0,50 16,50 83,00
2016 0,50 15,50 84,00

Джерело: розраховано автором за даними [92; 125; 110; 32]

Як видно з даних, представлених в таблиці 2.5, найменша частка договорів

укладена зі ставкою орендної оплати 1,5 %, найбільша – зі ставкою 3 % і більше,

частка цих договорів має тенденцію до зростання і у 2014 р. склала 73 %. Відповідно

до статті 288.5 [106] Податкового кодексу України ставка орендної плати не може

бути меншою 3 % та більшою 12 % від нормативної грошової оцінки землі. Це

означає, що всі договори, які були укладені на умовах сплати орендної плати за

ставкою 1,5 %, мають бути переглянуті і ставка має бути збільшена як мінімум до 3 %.

Таке підвищення розміру орендної плати викликає негативну реакцію не

тільки з боку бізнесу, але і збоку громадян. Так, громадянин, котрий отримав у

спадщину будинок на неприватизованій земельній ділянці, тоді, коли він уже

скористався правом на безоплатну приватизацію, може отримати земельну ділянку

тільки в оренду або придбати її у власність. Не всі громадяни мають можливість

оформити договір оренди землі, за яким річну орендну плату встановлено в розмірі

3 % нормативної грошової оцінки (мінімальна річна орендна плата становитиме від
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2 000 до 10 000 грн), або викупити земельну ділянку. Зокрема, пенсіонери та

громадяни, котрі на правах оренди користуються земельною ділянкою, що

перебуває в червоних лініях вулиці [36]. Наразі країна в очікуванні лібералізації

податкового законодавства, яке може торкнутися і оподаткування землі. У такому

випадку проблема буде вирішена сама по собі, у протилежному ж випадку

місцевим бюджетам варто очікувати зменшення надходжень від орендної плати за

землю як через розірвання договорів з підприємцями, так і через фінансову

неспроможність громадян платити податок. Інформація щодо середнього розміру

орендної плати в Україні представлена в табл. 2.6.

За інформацією Державної служби України з питань геодезії, картографії

та кадастру найвищі ставки оренди – на Полтавщині, в Черкаській та Рівненській

областях, найнижчі – на Закарпатті. Середня вартість оренди землі в Україні на

квітень 2016 року складає 727,6 грн/га на рік. Найвищі ставки – в Полтавській

області, де орендувати один гектар землі сільськогосподарського призначення

можна в середньому за 1 327 гривень на рік. Також в топ-3 регіонів з

найдорожчою сільгоспземлею в оренді – Черкаська (1 121,7 грн/рік) та

Рівненська (1 068,8 грн/га/рік) області [92; 117].

Найдешевше можна орендувати землю на Закарпатті – середній орендний

платіж складає в цьому регіоні 296,6 грн/га. На другому місці з кінця за вартістю

оренди – АР Крим (за винятком Севастополя) – 388,6 грн/га.

У Донецькій області середня вартість оренди складає 515,4 грн/га. Загалом

ставки оренди в Україні можуть відрізнятися в залежності від регіону в 4,5 рази

або на 1 000 гривень на кожному гектарі [92; 117]. На наш погляд, у ситуації, яка

склалася в Україні, підвищення мінімальних ставок орендної плати є

передчасним, оскільки відсутні економічні передумови до її сплати. У

майбутньому таке підвищення може бути виправданим, але відбуватися воно

повинно поступово, за наявності відповідних передумов – стабілізації

економічної ситуації, наявності об’єктивної можливості у громадян сплачувати

орендну плату (це можливо за умови скорочення безробіття та зростання

реальних доходів населення).
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Таблиця 2.6

Інформація щодо середнього розміру орендної плати в Україні у 2016 р.

Адміністративно-
територіальна

одиниця

Укладено
договорів

оренди
земельної

частки (паю)

Площа земель,
переданих в

оренду за
договорами,

тис. га

Плата за оренду
земельних

часток (паїв) в
грошовому

еквіваленті на
один рік, тис.грн

Плата за
1 га на
рік, грн

АР Крим* 138383 623,7 242355,6 388,6
Вінницька 422530 1028,4 697847,6 678,6
Волинська 92078 194,9 138572,8 711,2
Дніпропетровська 224263 1267,5 946307,9 746,6
Донецька 177265 970,5 500143,2 515,4
Житомирська 173087 485,4 310925,7 640,6
Закарпатська 9042 13,2 3923,1 296,6
Запорізька 172116 1168,1 667497,2 571,4
Івано-Франківська 122472 94,7 64095,7 676,8
Київська 203066 570,0 368131,7 645,8
Кіровоградська 212933 1052,5 934813,8 888,2
Луганська 126097 752,9 409165,0 543,5
Львівська 157298 238,3 154900,7 650,0
Миколаївська 147388 859,9 514164,0 597,9
Одеська 249227 1069,5 683304,8 638,9
Полтавська 299625 1100,5 1460868,1 1327,0
Рівненська 99071 231,5 247467,4 1068,8
Сумська 206482 696,6 548871,3 787,9
Тернопільська 261822 477,9 260977,0 546,1
Харківська 192649 1038,2 899052,1 866,0
Херсонська 134168 804,2 443805,3 551,9
Хмельницька 325265 729,6 532054,5 729,2
Черкаська 296714 789,1 885162,9 1121,7
Чернівецька 94079 114,1 99084,6 868,4
Чернігівська 244246 796,1 476422,1 598,4
м. Севастополь* 484 0,8 772,0 965,0
м. Київ 0 0,0 0,0 0,0
Україна 4781850 17168,0 12490686,1 727,6

Джерело: за даними Державної служби з питань геодезії, картографії та кадастру

* станом на 01.01.2015 р.

Іншою складовою оподаткування нерухомого майна є об’єкти

нерухомості, які створені людиною, зокрема комерційна і житлова нерухомість.

У більшості економічно розвинених країн світу як комерційна, так і житлова

нерухомість є об’єктами оподаткування податками на майно. В Україні

оподаткування житлової нерухомості було започатковане у 2014 р., а
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комерційної – у 2015 р. Як уже зазначалося вище, для розвитку оподаткування

нерухомого майна необхідні певні передумови, одна з головних – наявність бази

оподаткування. Якщо вести мову про оподаткування нерухомого майна,

відмінно від земельної ділянки, фізичних осіб, то тут основним показником для

оцінки є стан житлового фонду (табл. 2.7).

Таблиця 2.7

Житловий фонд України у 2000–2016 рр.

Роки

Весь
житловий

фонд,
загальної

площі,
млн. м

У
середньому
на одного
жителя, м2

Кількість квартир, усього, тис.

Усього

з них:

Однокім-
натних

Двокім-
натних

Трикім-
натних

Чотири- і
більше

кімнатни
х

2000 1015,0 20,7 18921 3677 7046 6299 1899
2001 1026,1 21,0 18960 3676 7063 6301 1920
2002 1031,7 21,3 19023 3692 7098 6303 1930
2003 1035,7 21,6 19049 3702 7106 6303 1938
2004 1040,0 21,8 19075 3699 7118 6308 1950
2005 1046,4 22,0 19132 3697 7132 6331 1967
2006 1049,2 22,2 19107 3688 7112 6313 1987
2007 1057,6 22,5 19183 3693 7127 6339 2006
2008 1066,6 22,8 19255 3705 7145 6352 2025
2009 1072,2 23,0 19288 3709 7154 6358 2039
2010 1079,5 23,3 19322 3719 7156 6355 2054
2011 1086,0 23,5 19327 3722 7156 6340 2072
2012 1094,2 23,7 19370 3740 7165 6350 2085
2013 1096,6 23,8 19368 3731 7151 6332 2090
2014 966,1 22,6 16785 3248 6138 5489 1894
2015 973,8 22,9 16886 х* х х х
2016 977,9 23,1 16912 х х х х

Джерело: Державна служба статистики України

* Статистика не ведеться

Як видно з таблиці, обсяги житлової нерухомості в Україні збільшуються,

що свідчить про зростання фіскального потенціалу податку на нерухоме майно.

Зменшення житлового фонду у 2014 р. обумовлене наслідками військового

конфлікту на Сході країни. У 2015-2016 рр. кількість квартир поступово зростає,

як і площа нерухомості на одного жителя.

Слід зазначити, що кількість квадратних метрів на одного жителя в

Україні навіть якщо орієнтуватися на найвищий показник, все ще не досягає

європейського. Наприклад, у Словаччині у середньому на одного жителя
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припадає 27 м2, у Франції – 38 м2, у Норвегії – 74 м2. Це означає, що відповідно

до європейських орієнтирів розміри житлового фонду мають збільшуватися, а

фіскальна значимість податку на нерухоме майно – зростати. Таку ситуацію

можна віднести до однієї з важливих передумов розвитку оподаткування

житлової нерухомості. Однак в Україні у якості об’єкта оподаткування податком

на нерухоме майно виступає площа об’єкта, що далеко не завжди реально

відображає споживчу вартість нерухомого майна.

За матеріалами досліджень аналітичного центру асоціації міст України

сьогодні в державі налічується 25,5 тисяч будинків, побудованих за проектами

перших масових серій великопанельних, блочних і цегляних будинків, загальною

площею 72 млн м2, тобто 23% міського житлового фонду потребує відновлення

шляхом реконструкції і модернізації. У багатьох регіонах експлуатується житло,

вік якого становить понад півстоліття. Так, у Черкаській, Харківській,

Запорізькій, Миколаївській областях близько 30% складають житлові будинки

побудовані в 1950-х роках і раніше. 18 – 20% такого житла припадає на АР Крим,

Закарпатську, Івано-Франківську області. У столиці на його частку припадає

13,5% [40]. Структура житлового фонду в Україні станом на 01.01.2015 (без

урахування Луганської, Донецької областей та АР Крим) представлена на рис. 2.1.

Рис. 2.1. Структура будівель в залежності від періоду будівництва в

Україні станом на 01.01.2016 , %
Джерело: побудовано автором за даними асоціації міст України
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Як видно з рис. 2.1, більша частина житлового фонду експлуатується

понад 50 років, тому використання у якості бази оподаткування розміру площі

житлового фонду є некоректним, воно не враховує відмінності у якості житла.

Як зазначають фахівці, приблизно після 50 років, фізичний знос будинку

починає наростати прискорено, особливо це помітно на будинках, якість

експлуатації яких не відповідає нормам, тобто поточні та капітальні ремонти або

не проводяться, або проводяться несвоєчасно та не належним чином [126, c. 52].

Із зростанням зносу буде зменшуватися споживча вартість такого житла, а отже,

ще більше порушуватиметься принцип справедливості в оподаткуванні житлової

нерухомості. У такій ситуації об’єктивною базою оподаткування будівель може

бути тільки їх оціночна вартість на основі ринкової вартості. Проведення оцінки

вимагає попереднього проведення інвентаризації об’єктів, що потребує часу і

коштів, однак такі вкладення є виправданими, оскільки у майбутньому стануть

стабільною базою для наповнення місцевих бюджетів.

Оскільки в Україні рівень забезпеченості населення житлом недостатній,

то однією з передумов розвитку оподаткування нерухомого майна, відмінного

від земельної ділянки, є динаміка будівельних робіт. Слід зазначити, що

протягом досліджуваного періоду до початку розгортання кризи обсяги

будівельних робіт мали позитивну динаміку (табл. 2.8).

Таблиця 2.8

Обсяг виконаних будівельних робіт за видами будівельної продукції в

Україні у 2010-2016 рр.
(млн грн)

Роки Будівництво,
всього Будівлі У тому числі Інженерні

спорудижитлові нежитлові
2010 42918,1 19659,1 6876,5 12782,6 23259,0
2011 61671,7 26745,4 8137,1 18608,3 34926,3
2012 62937,2 28104,8 8523,0 19581,8 34832,4
2013 58586,2 28257,3 9953,1 18304,2 30328,9
2014 51108,7 24856,5 11292,4 13564,1 26252,2
2015 57515,0 28907,5 13908,8 14998,7 28607,5
2016 73726,9 38106,4 18012,8 20093,6 35620,5

Джерело: Державна служба статистики України
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Дані, представлені у таблиці 2.8, не враховують обсяги виконаних

будівельних робіт на території АР Крим, Донецької та Луганської областей,

оскільки на момент дослідження неможливо врахувати таку статистику. крім

того, її врахування буде некоректним, оскільки вигоди від здійснення таких

будівельних робіт Україна наразі не має. Серед негативних тенденцій слід

підкреслити зменшення обсягів будівництва нежитлової нерухомості та

інженерних споруд у 2013–2015 рр. у зв’язку із розвитком кризових явищ в

економіці України. У 2016 р. намітилась позитивна динаміка за всіма

показниками, зокрема за обсягами збудованих інженерних споруд. Слід

зазначити, що будівництво інженерних споруд також має вплив на розмір

податкової бази податку на нерухомість не тільки як окремий об’єкт, але і як

чинник, що підвищує вартість житлової та комерційної нерухомості. Об’єкти

нерухомості, які забезпечені кращою інфраструктурою, мають вищу

вартість [217]. Багато західних вчених вважають це ключовим аргументом на

користь оподаткування вартості об’єкта нерухомого майна, а не його площі.

Динаміка будівельних робіт в Україні є нерівномірною, будівельна галузь

дуже чутлива до криз, особливо до негараздів у банківському секторі, які

звужують можливості фінансування будівництва (рис. 2.2).

Рис. 2.2. Індекси будівельних робіт в Україні у 2003-2016 рр., %
Джерело: побудовано автором за даними Державної служби статистики України

Як видно з рис. 2.2, падіння індексів будівельних робіт припадає на 2009,

2012–2015 рр. У 2016 р. відбулося пожвавлення у будівельній галузі, у тому
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числі за рахунок зростання попиту на житло з боку внутрішньопереміщених

осіб.

Позитивна динаміка та збільшення обсягу введеного в експлуатацію житла

були забезпечені такими чинниками:

– дією Порядку прийняття в експлуатацію індивідуальних (садибних)

житлових будинків, садових, дачних будинків, господарських (присадибних)

будівель і споруд, прибудов до них, громадських будинків, будівель і споруд

сільськогосподарського призначення I і II категорій складності, побудованих без

дозволу на виконання будівельних робіт, і проведення технічного обстеження їх

будівельних конструкцій та інженерних мереж. Порядок був затверджений

Міністерством регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального

господарства відповідним наказом від 19.03.2013 № 95;

– введенням в експлуатацію проектів, реалізацію яких було розпочато у

минулі періоди (2005-2008 рр.). Будівництво цих об’єктів було тимчасово

призупинено у зв’язку з дефіцитом обігових коштів, з яким забудовники

зіштовхнулися у 2009-2011 рр.;

– відносно стабільна робота протягом 2013 року найбільших будівельних

компаній-лідерів галузі, які розбудовували як існуючи комплекси, так і нові

проекти [87];

– активізація будівництва житла у 2014-2016 рр.

Слід зазначити, що питання оподаткування комерційної нерухомості є

дискусійним. Деякі економісти вважають його недоцільним, оскільки воно може

спровокувати уповільнення темпів оновлення основних засобів в економіці. На

наш погляд, така думка не зовсім вірна. Ряд об’єктів комерційної нерухомості,

зокрема готелі, торгово-розважальні центри, офіси, складські приміщення

повинні оподатковуватися податком на нерухоме майно, оскільки крім свого

функціонального призначення для їх власників воно є джерелом додаткового

доходу. Попит на такі об’єкти зростає під час економічного піднесення, тому

крім фіскальної, таке оподаткування виконує і регулюючу роль.
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Збільшення об’єктів оподаткування податком на нерухоме майно

залежить від динаміки та обсягів фінансування будівництва. Якщо сектор

житлової нерухомості фінансується переважно за рахунок коштів громадян та

іпотечного кредитування (у загальному обсязі прийнятого в експлуатацію

житла лише 1,0% площі складають квартири, побудовані за рахунок коштів

Державного бюджету), то будівництво комерційної нерухомості здійснюється

переважно за рахунок коштів забудовника або банківських кредитів. Досить

часто через свої дружні структури одна особа виступає забудовником та

інвестором.

У цілому подальші тенденції передумов розвитку оподаткування

нерухомого майна будуть визначатися такими чинниками:

1. Дефіцитом коштів, необхідних для добудови існуючих об’єктів та

будівництва нових. Це стосується як об’єктів житлової, так і нежитлової

нерухомості. Зазначена тенденція до стабілізації економічної ситуації

негативно позначатиметься на розмірах податкової бази податку на нерухоме

майно.

2. Згортання програм кредитування також негативно позначиться на

динаміці будівельних робіт. Слід зазначити, що у 2013 р. частка кредитів на

будівництво у загальному портфелі банківських кредитів не перевищувала 8 %,

у 2014 р. – 6,5%, у 2015 р. – 4%, у 2016 р. – на 3,5 %, у 2017 р. зменшення

триватиме.

3. Нестабільність валютних курсів, девальвація та інфляція спричиняють

подорожчання будівельних матеріалів, внаслідок чого зростає вартість

будівельних робіт. Водночас зазначені фактори знижують купівельну

спроможність як громадян, так і бізнесу.

Що стосується потенціалу оподаткування нерухомого майна, відмінного

від земельної ділянки, нежитлового (комерційного) призначення, то тут слід

відмітити кілька аспектів. По-перше, в Україні існує потреба у будівництві

сучасних виробничих комплексів, оскільки застарілі виробничі площі

радянських підприємств є незручними та непродуктивними у використанні.
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Інтеграція у ЄС відкриває для України нові ринки збуту, а також позитивно

впливає на її транзитний і логістичний потенціал. Однак для цього необхідно

активно будувати автотранспортні шляхи, транспортні терміни та логістичні

комплекси, які також у перспективі увійдуть до складу бази оподаткування

податком на нерухоме майно.

Серед слабких сторін, які гальмують реалізацію зазначених

передумов, слід відмітити системну кризу, яка охопила країну в цілому, а

також слабкість банківського довгострокового кредитування. Слід

зазначити, що особливістю визначених слабких сторін у забезпеченні

передумов розвитку оподаткування нерухомого майна в Украйні, закладено

своєрідний циклічний ефект – подолання слабких сторін забезпечить

мультиплікативний поштовх для розвитку економіки і позитивно

позначиться не тільки на базі оподаткування податками на нерухоме майно,

але й інших податків.

Підсумовуючи, передумови розвитку оподаткування нерухомого майна в

Україні систематизуємо так(табл. 2.9).

Таким чином, в Україні наявні необхідні передумови для подальшого

розвитку оподаткування нерухомого майна. Вважаємо, що подальше

реформування оподаткування нерухомого майна має здійснюватися у напрямі

переходу від оподаткування площі до оподаткування його ринкової вартості,

така практика існує в США, Австралії, Канаді, Японії, Німеччині,

Великобританії та ін. Такий спосіб оподаткування є більш справедливим,

оскільки ринкова вартість враховує, крім площі, додаткові важливі

характеристики об’єкта – місце розташування, ступінь зносу, якість

інфраструктури тощо.
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Таблиця 2.9

Сприятливі та стримуючі передумови розвитку оподаткування нерухомого майна в Україні

Оподаткування землі
Оподаткування нерухомого майна,
відмінного від земельної ділянки

(житлового призначення)

Оподаткування нерухомого майна,
відмінного від земельної ділянки

(нежитлового призначення)
Сприятливі
передумови

Стримуючі
передумови

Сприятливі
передумови

Стримуючі
передумови

Сприятливі
передумови

Стримуючі
передумови

Проведення
нормативної
грошової оцінки
землі

Несвоєчасний
перегляд
нормативної
грошової оцінки
землі

Наявність значного
за обсягом
житлового фонду

Зношеність
житлового фонду

Потреба у
сучасних
виробничих
комплексах

Наявність
зношених
будівель
комерційного
призначення

Наявність
приватної
власності на
землю

Відсутність
активного ринку
землі

Потенціал до
зростання обсягів
житлового фонду за
європейськими
нормами

Девальвація
національної
грошової одиниці

Відкриття нових
ринків, розвиток
логістичного та
транспортного
потенціалу

Незадовільний
стан транспортної
інфраструктури

Зростання потреби в
житлових площах
через збільшення
кількості
внутрішньо-
переміщених осіб

Недоступність та
згортання програм
іпотечного
кредитування

Недостатні обсяги
довгострокового
банківського
кредитування

Джерело: складено автором
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Підводячи підсумок зазначимо, що в Україні існує реальний потенціал

збільшення фіскальної значимості податку на нерухоме майно, відмінної від

земельної ділянки. Його мобілізація дасть можливість суттєво розширити власну

фінансову базу багатьох органів місцевого самоврядування. Для реалізації

потенціалу необхідно здійснити перехід від оподаткування площі до

оподаткування ринкової вартості майна. Для запровадження цього механізму у

практику необхідно створити реєстр оціночної ринкової вартості нерухомого

майна, інформацію в якому з метою визначення суми податку на нерухомість

доцільно оновлювати кожні 5 років.

2.2. Аналіз фіскальних наслідків оподаткування нерухомого майна

Відповідно до теорії публічних фінансів податки на нерухоме майно

належать до категорії тих податків, від яких важко ухилитися, оскільки

наявність об’єкта оподаткування очевидна, як і очевидна наявність суб’єкта,

який має сплачувати такий податок [208; 256; 148]. Саме тому дослідження

механізмів оподаткування нерухомого майна має фокусуватися передусім на їх

фіскальних наслідках. Фіскальна ефективність податків традиційно оцінюється

через показники часток відповідних податків у ВВП та у доходах бюджету.

Зважаючи на специфічні характеристики нерухомого майна як об’єкта

оподаткування (обґрунтовані у першому розділі), вважаємо, що кількісну оцінку

фіскальної ефективності необхідно доповнити якісним аналізом, а саме

порівнянням кількісних фіскальних ефектів та ефективності використання

нерухомого майна.

Як було зазначено вище, в Україні оподаткування нерухомого майна існує

у формі податку на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки та у формі

плати за землю (з 01.01.2015 обидва податки об’єднані у майновий податок,

проте механізми оподаткування функціонують відокремлено, тобто маємо не
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економічне об’єднання податків, а технічне). Загалом частка податків на

нерухоме майно у доходах Зведеного бюджету України є невеликою (табл. 2.10).

Таблиця 2.10
Частка податків на нерухоме майно у структурі податкових

надходжень зведеного бюджету України у 2004–2016 рр., %

Показники Частка плати за землю Частка податку на нерухоме майно,
відмінне від земельної ділянки

2004 3,6 0
2005 2,8 0
2006 2,5 0
2007 2,4 0
2008 2,9 0
2009 4,0 0
2010 4,1 0
2011 3,2 0
2012 3,5 0
2013 3,6 0,01
2014 3,7 0,01
2015 2,9 0,03
2016 3,1 0,05
Джерело: розраховано автором за даними Державної казначейської служби України

Як видно з даних, представлених у таблиці 2.9, найвищою частка плати за

землю у податкових надходженнях Зведеного бюджету України ула 4,1 % у

2011 р., середня частка за досліджуваний період склала 3,3 %. Слід зазначити,

що у країнах ЄС частка земельного податку у структурі податкових надходжень

є вищою (у середньому втричі перевищує український показник), оскільки, крім

суто фіскальної функції, земельний податок має виконувати регулюючу

функцію – стимулювати раціональне використання землі. В Україні цю функцію

плата за землю не виконує, оскільки ставки податку переглядаються без

належного врахування якості земель та їх використання.

Частка податку на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки, є надто

малою, що може викликати сумніви у доцільності такого оподаткування. На наш

погляд, низька частка податку на нерухоме майно, відмінне від земельної

ділянки, у податкових надходженнях до зведеного бюджету обумовлена

нераціональністю механізмів оподаткування нерухомого майна та
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необґрунтованістю ставок і податкових пільг. Низька фіскальна ефективність

досліджуваних податків потребує пошуку механізмів оптимізації оподаткування

нерухомого майна у частині реалізації його фіскального потенціалу.

Крім плати за землю та податку на нерухоме майно, відмінне від земельної

ділянки, операції з нерухомістю в Україні оподатковуються податком на доходи

фізичних осіб (рис. 2.3).

Рис. 2.3. Динаміка надходжень податку з доходів фізичних осіб від продажу

нерухомого майна та податку з доходу, отриманого внаслідок прийняття майна у

спадщину, в доходах місцевих бюджетів у 2006–2016 рр., млн грн.
Джерело: побудовано автором за даними [93; 95].

Діаграми, представлені на рис. 2.3, показують, що після кризи 2008 р. два

роки поспіль надходження від податку на доходи фізичних осіб, сплаченого при

продажу нерухомого майна та прийнятті нерухомого майна у спадщину

зменшувалися. У 2011 р. надходження від податку на доходи фізичних осіб при

здійсненні зазначених операцій збільшилися внаслідок активізації ринку

нерухомості після кризи, що свідчить про високий фіскальний потенціал цього

сегменту оподаткування. Надходження від податку на доходи фізичних осіб,

сплаченого при продажу нерухомого майна, зменшилися у 2014 р., що пов’язано
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із розгортанням економічної та політичної кризи в країні, а незначне зростання у

2015–2016 рр. пояснюється інфляційним чинником.

Надходження від податку на доходи фізичних осіб, сплаченого при

прийнятті нерухомого майна у спадщину, різких коливань не демонструють,

оскільки вони носять більш об’єктивний характер (наявність об’єкта спадщини

та необхідність його прийняття). Слід зазначити, що коливання у надходженнях

ПДФО від досліджуваних операцій обумовлене також змінами в законодавчій

базі оподаткування. Загалом часті зміни в оподаткуванні ставлять платників у

нерівні умови та знижують не тільки ефективність податкового планування, але і

можливість управляти власними фінансовими потоками.

На відміну від податку на доходи фізичних осіб, який справляється при

відчуженні нерухомого майна, податок на нерухоме майно, відмінне від

земельної ділянки, має вкрай низьку фіскальну ефективність. Уперше норма про

оподаткування нерухомості, відмінної від земельної ділянки, почала діяти у

Податковому кодексі України з 1 січня 2013 року. Розмір податку на житло

визначався з огляду на житлову площу, а не загальну. Пізніше, 4 липня

2013 року, Верховна Рада ухвалила Закон №403-VІІ, яким було встановлено, що

в 2013 р. податок на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки,

нараховується фізичним особам, і цей податок ними не сплачується. Офіційно

введення такого мораторію обґрунтовували необхідністю часу на формування

реєстру платників, неофіційно – соціальною напруженістю, спричиненою

невдоволенням від запровадження додаткового податку [62]. З 01.04.2014 база

оподаткування об’єктів житлової нерухомості визначається виходячи із

загальної площі таких об’єктів. Збільшення бази оподаткування, у свою чергу,

вплинуло на збільшення ставки податку та кількості платників податку на

нерухоме майно. Однак видимих позитивних зрушень у фіскальній ефективності

досліджуваного податку не відбулося (рис. 2.4).
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Рис. 2.4. Частка податку на нерухоме майно у доходах місцевих

бюджетів в Україні у 2013–2016 рр., %
Джерело: розраховано автором за даними [93]

Як видно з графіка, представленого на рис. 2,4, частка податку на

нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки, у доходах місцевих бюджетів

складає менше 1%. Позитивна тенденція до зростання намітилась у 2015 р., що

обумовлено розширенням бази оподаткування податком на нерухоме майно, а

саме включенням до бази оподаткування комерційної нерухомості. Пік

надходжень припадає на третій квартал, оскільки саме на цей період припадає

основний обсяг платежів податку на нерухоме майно, відмінне від земельної

ділянки, за попередній рік. Зважаючи на низьку фіскальну ефективність урядом

України кілька разів були здійснені кроки у напрямі реформування податку на

нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки. Однак навіть після ряду змін,

внесених у механізм функціонування податку на нерухоме майно, відмінне від

земельної ділянки, не варто очікувати значного підвищення його фіскальної

ефективності. Це обумовлено такими ключовими проблемами:

1. Неврегульованим є питання щодо оподаткування нерухомості,

розташованої на території АР Крим, Луганської та Донецької області. Більшість

осіб, у т.ч. тих, які були змушені стати внутрішніми переселенцями, фактично
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позбавлені права володіти нерухомістю, а у багатьох – вона знищена. Відповідно

до чинного законодавства внутрішньо переміщеним особам податок доведеться

сплачувати за новим місцем реєстрації на основі даних Реєстру речових прав на

нерухоме майно. У листі ДФСУ від 09.06.2015 № 11999/6/99-99-19-01-01-15 [62]

зазначено, що законодавчих підстав для звільнення від сплати податку на

нерухоме майно осіб, майно яких перебуває у зоні АТО, немає.

2. Дискусійним є порядок визначення обсягу площі нерухомості, яка не

оподатковується. Виходячи із чинного порядку, чим більше об’єктів

нерухомості у власності однієї особи, тим більшим буде обсяг пільги. На наш

погляд, розмір  неоподатковуваної площі має рахуватися сумарний, але ставки

податку можуть бути меншими. Слід зазначити, що навіть в тих країнах, де

використовують аналогічний спосіб нарахування податку, ставки значно

ліберальніші. Наприклад, у Польщі власники платять 0,17 євро за м2, у

Словаччині – 0,033 євро за м2, в Чехії – максимум 0,4 євро за м2 на рік. Також

незрозуміло, чому використовується пільговий підхід до власників кількох

об’єктів нерухомості. Адже 740 кв. метрів сумарної житлової площі – це дуже

велика цифра, і значна кількість заможних власників декількох квартир та

будинків будуть платити так само 1%, що й власники будинку, де проживає

багатодітна сім’я або декілька родин одночасно. Соціально виправданим було б

залишити ставку податку розміром у 2,7% від мінімальної зарплати за кожен

«зайвий» метр без усяких поправок на володіння декількома об’єктами

оподаткування [140]. Врегулювання зазначеної невідповідності може суттєво

підвищити фіскальну ефективність податку на нерухоме майно.

3. Найбільш серйозною проблемою, на наш погляд, є база для нарахування

податку. На жаль зміни, які вносилися у порядок оподаткування нерухомого

майна, залишили цю норму без змін, базою для нарахування податку

залишається площа об’єкта нерухомого майна. На наш погляд, такий підхід

ставить у нерівні умови платників податків, які володіють новою нерухомістю,

або об’єктами, які розташовані у престижних регіонах.
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Слід зазначити, що у світовій практиці базою для нарахування податку на

нерухоме майно використовується як площа об’єкта, так і його вартість, однак

при встановленні податку залежно від площі враховуються якісні

характеристики нерухомості. Наприклад, в штаті Каліфорнія (США) податок на

нерухомість становить 1,25% на рік від ціни купленого нерухомого майна, а

платиться двома рівними платежами один раз на півроку. З метою зменшення

податкового навантаження на незахищені верстви населення або регіони, які

страждають від природних катастроф, уряд США регулярно розробляє

спеціальні програми зменшення податкового навантаження [154].

Що стосується Європи, то, крім Мальти і Ірландії, податок на нерухомість

тут платять усі. Ставка найчастіше розраховується на основі кадастрової вартості,

яка дещо менше ринкової вартості. У більшості країн Євросоюзу мінімальна

ставка не перевищує 1 %, а в середньому власники європейської нерухомості

платять 300-400 євро на рік. Проте не можна сказати, що український варіант

розрахунку податку на нерухомість є незвичайним. Така ж система, як в Україні,

діє в Польщі, Словаччині, Чехії й частково в Угорщині. До речі, окрім зазначених

вище способів (ставка призначається: або за прогресивною шкалою,

пропорційною вартості нерухомості, або з розрахунку на квадратний метр), є ще

один варіант, який працює у Великобританії та Франції. В цих країнах існує

фіксована плата за нерухомість, розмір якої встановлюють муніципалітети [140].

Таким чином, фіскальна ефективність податку на нерухоме майно низька,

що обумовлено недоліками у механізмах його справляння. Для етапу

становлення такого типу оподаткування наявність прорахунків, які зменшують

фіскальну ефективність, є допустимою. Як свідчить світова практика,

оподаткування нерухомості, відмінної від земельної ділянки, в Україні є

потужний потенціал, реалізація якого потребує внесення змін у порядок

визначення обсягу об’єкта оподаткування та надання податкових пільг. Слід

зазначити, що у деяких країнах застосовується практика оподаткування

земельної ділянки і будівлі, розташованої на ній, як єдиного об’єкта. На наш

погляд, для України застосування такого досвіду поки що неможливе через
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неврегульованість земельних відносин. Тому фіскальну ефективність земельного

оподаткування необхідно дослідити окремо.

Плата за землю хоча і не має вагомої частки у доходах зведеного бюджету,

однак для місцевих бюджетів вона є другою за обсягом надходжень. У 2012–

2013 рр. відбулося зростання надходжень від плати за землю (рис. 2.5), яке було

обумовлене такими чинниками:

– збільшенням площ, щодо яких була проведена нормативна грошова

оцінка земель;

– вигідніші умови оренди земель запасу і резервного фонду;

– збільшенням орендної плати в результаті оформлення права постійного

володіння і користування земельною ділянкою підприємств та організацій

державної і комунальної власності;

– проведенням інвентаризації земельних ділянок, наданих у користування

та оренду;

– переглядом укладених угод на оренду землі та розміру орендної плати.
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Джерело: [92]
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Як видно з діаграми, представленої на рис. 2.5, темпи зростання плати за

землю за досліджуваний період кумулятивно склали 1,44 раза, середні темпи

приросту за досліджуваний період – 1,34. Найбільші обсяги надходжень плати за

землю припадають на 2012–2014 рр. Якщо порівнювати надходження плати за

землю поквартально, то за підсумками першого кварталу 2015 р. також

спостерігається зростання порівняно з 2014 р. на 8,4 %, порівняно з 2009 р. – на

72,1 %. Такі результати досягнуті не тільки за рахунок підвищення якості

адміністрування плати за землю, але і за рахунок підвищення ставок орендної

плати для багатьох платників плати за землю у 2015 р.

За аналізований період (2004–2015 рр.) змінилась також структура плати

за землю. Так, у 2004 р. плата за землю з юридичних та фізичних осіб становила

67,35 % від загального обсягу надходжень плати за землю, у 2014 році цей

показник склав лише 26,16 % (табл. 2.11).

Таблиця 2.11

Структура земельного податку у доходах місцевих бюджету

у 2004-2016 рр., %

Показники Частка плати за землю, сплаченого
фізичними і юридичними особами Частка орендної плати

2004 67,34 32,66
2005 58,58 41,42
2006 52,15 47,85
2007 55,81 55,81
2008 35,72 64,28
2009 33,66 66,34
2010 40,94 59,03
2011 39,51 60,49
2012 39,52 60,48
2013 34,68 65,38
2014 26,16 73,84
2015 23,11 76,89
2016 24,12 75,88
Джерело: розраховано автором за даними [93]

Таке зменшення частки податку за землю пояснюється набагато більшими

темпами зростання орендної плати, ніж земельного податку у 2010–2015 рр.

Податок за землю з юридичних осіб у 2014 р. порівняно з 2013 роком збільшився

на 7,9 %, податок за землю з фізичних осіб – на 14,3 %, у 2015 р. тенденція до
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зростання збереглася. Середні темпи зростання орендної плати з фізичних осіб

становили 17,86 %, орендної плати з юридичних осіб – 15,53 %.

Як бачимо, надходження орендної плати поступово збільшуються кожного

року, починаючи з 2004 року, відповідно зростає їх частка в надходженнях плати за

землю. Така тенденція зумовлена удосконаленням адміністрування даного виду

надходжень, покращенням обліку орендарів земельних ділянок та обліку власників

земельних ділянок у земельному кадастрі. Високий рівень орендної плати у доходах

місцевих бюджетів у порівнянні з земельним податком пояснюється значною мірою

тим, що в більшості випадків фермери, що використовують земельні ділянки, є лише

землекористувачами, а не власниками наданих їм земель [39, с. 84]. За даними

Державної служби України з питань геодезії, картографії та кадастру, в Україні на

правах оренди використовується 63 % площі розпайованих земель [56, с. 17].

Незважаючи на щорічне зростання надходжень від даного податку, він все-таки не

виконує в повній мірі фіскальну і регулюючу функції та не забезпечує ефективне

використання землі. Це, насамперед пов’язано з недосконалим механізмом грошової

оцінки земель, низькими ставками земельного податку та орендної плати і значними

пільгами, що зменшують податкові надходження.

Якщо вести мову про фіскальну ефективність плати за землю, то вона в

Україні нижча, ніж у багатьох країнах ЄС. У країнах Європейського союзу

земельний податок справляється у Франції, Німеччині, Іспанії, Данії, Румунії, на

Кіпрі. Частку такого податку у структурі ВВП відображено в табл. 2.12.

Таблиця 2.12

Частка земельного податку у ВВП окремих країн-членів ЄС та в Україні

у 2004–2015 рр., %
Країна 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Франція 0,05 0,05 0,04 0,04 0,05 0,04 0,04 0,04 0,05 0,05 0,05 0,05
Іспанія 0,12 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13 0,12 0,13 0,12
Естонія 0,31 0,29 0,25 0,23 0,25 0,25 0,26 0,28 0,31 0,33 0,33 0,35
Данія 0,95 0,92 0,91 0,92 0,93 0,94 0,94 0,95 0,95 0,96 0,97 1,01
Кіпр 0,23 0,23 0,34 0,64 0,61 0,55 0,45 0,38 0,35 0,20 0,22 0,23
Румунія 0,10 0,14 0,17 0,14 0,15 0,13 0,12 0,12 0,10 0,10 0,10 0,11
Україна 0,7 0,6 0,6 0,6 0,6 0,7 0,7 0,7 0,8 0,8 0,8 0,8

Джерело: складено автором за даними [96]
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Як видно з даних, представлених у табл. 2.12, найбільшою частка

земельного податку у ВВП є в Данії, а найбільші темпи зростання частки цього

податку у ВВП характерні для Естонії, що пояснюється проведеною податковою

реформою, внаслідок якої від оподаткування було звільнено нерозподілений

прибуток, втрати від надходжень якого компенсуються платою за землю та

іншими ресурсними платежами. Зазначимо, що в Данії, крім муніципального

земельного податку, діють також податок на майно, податок на продаж

нерухомості та на спадок.

Меншим досліджуваний показник є у Франції, що пояснюється вищим

рівнем оподаткування нерухомого майна, відмінного від земельної ділянки. Крім

того, у Франції для землі запроваджене диференційоване оподаткування – різні

ставки для забудованих та незабудованих ділянок. Також справляється цілий ряд

інших майнових податків і зборів – солідарний податок на майно, податок на

майно юридичних осіб, податок при продажі нерухомості, при передачі прав

власності на виробничі основні засоби, реєстраційний податок при безкоштовній

передачі майна. Така система оподаткування нерухомого майна хоча і є

незручною в адмініструванні, однак вона створює фіскальну ілюзію невисокого

податкового навантаження на об’єкти нерухомості, у т.ч. на землю.

В Україні плата за землю має не тільки низьку фіскальну ефективність, яка не

компенсується податком на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки, але і

недостатній регуляторний вплив. Як зауважують вітчизняні вчені, суттєвим

недоліком сучасного механізму справляння плати за землю в Україні є те, що вона

не забезпечує фінансовими ресурсами заходи щодо поліпшення та охорони

земельних угідь. А тому стан вітчизняних сільськогосподарських угідь уже тривалий

період є незадовільним. Іншим недоліком вітчизняного землекористування, який, на

нашу думку, потрібно вирішувати через податкові важелі регулювання, є

нераціональне використання земель, зокрема, скорочення ріллі у зв’язку з відмовою

від її обробітку, недотримання сівозмін з метою отримання прибутку за короткий

строк. У разі невикористання угідь за призначенням упродовж кількох років вони

втрачають свої якісні характеристики. Землевласнику економічно невигідно просто
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відмовитися від використання землі, адже йому однак доведеться сплачувати

земельний податок. Проте розмір податку не є достатнім, щоб виступати дієвим

стимулом для примушення власника ефективно використовувати земельну ділянку.

Сьогодні досить часто здійснюються операції із земельними ділянками, пов’язані з

даруванням, успадкуванням та продажем земель, під час яких змінюється

призначення угідь, тобто землі переводяться із сільськогосподарських в інші

категорії, що є недопустимим. Особливого поширення зазначена проблема набула

поблизу мегаполісів і за відсутності податкового регулювання ці процеси стали

неконтрольованими [31, с. 117].

За окремими показниками економічної ефективності використання

сільськогосподарських земель Україна поступається провідним країнам світу

(табл. 2.13).

Таблиця 2.13

Урожайність основних сільськогосподарських культур та виробництво

основних видів продукції рослинництва й тваринництва у деяких країнах

світу у 2016 р.

Показники США Канада Німеч-
чина Франція Польща Україна

Виробництво основних видів продукції рослинництва на одну особу, кг
Зернові та
зернобобові культури 1477 1294 548 1078 812 867

Цукрові буряки 18 92 301 512 267 301
Картопля 129 59 131 108 231 410
Овочі та баштанні
культури 62 118 44 82 138 196

Виробництво основних видів продукції тваринництва на одну особу, кг
М’ясо 133 137 102 94 93 47
Молоко 242 274 363 384 322 247
Яйця 13 17 10 12 17 23
Урожайність основних сільськогосподарських культур, ц/га
Пшениця 27,8 29,9 79,1 76,5 43,7 28,8
Ячмінь 34,6 41,2 64,4 67,8 36,4 20,1
Кукурудза 85,8 106,3 98,4 93,1 64,4 47,1
Соя 27,2 31,3 12,3 27,4 18,4 17,2
Соняшник 16,9 18,2 26,1 24,6 19,2 16,1
Цукрові буряки 604,4 571,1 675,8 939,0 545,4 281,2
Картопля 318,2 463,7 444,3 439,2 201,3 135,5

Джерело: розраховано автором за даними [94]
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Загалом у європейських країнах, де якість ґрунтів не краща за українські,

урожайність основних сільськогосподарських культур у 2-4 рази вища, ніж в

Україні та стабільна по роках, що свідчить про належну культуру землеробства,

дотримання його технологічних і екологічних вимог [113]. Через це

спостерігається висока землемісткість вітчизняного сільського господарства, яка

в середньому у 8 разів перевищує аналогічний показник у країнах

Євросоюзу [134]. За даними Навчально-наукового інституту економіки

природних ресурсів та екології землекористування, українські аграрії 79 %

прибутків одержують за рахунок природної родючості землі й лише 21 % – як

результат впровадження технологій [101]. Основними причинами низької

ефективності використання сільськогосподарських угідь в Україні є наступні

чинники. По-перше, це слабкість фінансово-економічного становища

сільськогосподарських підприємств, що унеможливлює удосконалення

технологічних операцій вирощування сільгоспкультур, оновлення матеріально-

технічної бази, впровадження у виробництво інновацій [113]. У 2011 р. 26,8 %

підприємств, що займаються рослинництвом, і 57,3 % підприємств, що

займаються тваринництвом, одержали чистий дохід (виручку) від реалізації

сільськогосподарської продукції до 1 млн грн [120]. Тоді як середні ціни, за

якими було реалізовано нову техніку українським сільгосппідприємствам у

2011 р., становили на комбайни: Дон – 741,6 тис. грн, Case – 1239,1, Claas –

1644,7, John Deer – 1652,1, Massey Fergusson – 1676,4 тис. грн (ціна нового

українського комбайна «Скіф-230» становить понад 1,2 млн грн); на трактори

потужністю понад 100 кВт: ХТЗ – 377,6 тис. грн, МТЗ – 463,3, Case – 1026,1, Jon

Deer – 1384,3, New Holland – 1077,0 тис. грн [2; 7; 108; 48]. Протягом 2012-2015

рр. ситуація тільки погіршилась, особливо критичним виявився 2014 р. у зв’язку

із згортанням програм банківського кредитування та із погіршенням умов

лізингу.

По-друге, порушення оптимальної структури посівних площ

сільгоспкультур, що призводить до виснаження ґрунтового покриву. Високий

рівень рентабельності виробництва окремих сільськогосподарських культур
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(передусім це стосується насіння соняшнику, рівень рентабельності виробництва

якого у 2011 р. становив 57 %), а також спеціалізація великих

сільгосппідприємств на вирощуванні експортоорієнтованих

сільськогосподарських культур зернової групи призвели до розширення площ

посівів зернових та зернобобових культур у загальній посівній площі

сільськогосподарських культур з 45 % у 1990 р. до 56,8 % у 2011 р., технічних –

з 11,6 до 26,9 % відповідно та зменшення площ посівів кормових культур з 37 %

у 1990 р. до 9 % у 2011 р. Нині у структурі посівних площ основних

сільськогосподарських культур посівам соняшнику належить 17,1 %, тоді як

науково рекомендована насиченість посівних площ соняшником, наприклад для

степової зони країни, не повинна перевищувати 12 % [113]. Протидіяти

зазначеним негативним тенденціям можна за рахунок підвищення ставок плати

за землю на ділянки, які використовуються під соняшник та ріпак, або ж

запровадженням норм з обов’язкового рекультивування земель користувачами.

Таким чином, варто погодитися із думкою вітчизняних вчених, що

земельний податок нині не виконує стимулюючої функції щодо власників землі і

землекористувачів, які позбавлені мотивації для забезпечення її ефективного

використання за цільовим призначенням. Малий розмір податку здатні

сплачувати навіть ті власники, які не використовують своїх ділянок [69].

Наслідками такої ситуації є подальше виснаження земель, що у майбутньому

негативно позначиться не тільки на економічному розвитку держави, але і на

продовольчій безпеці країни.

Як один із варіантів вирішення цієї ситуації, вітчизняними вченими було

запропоновано покрокове збільшенні ставки земельного податку спочатку в 2, а

потім і в 3 рази. У разі збільшення величини ставки земельного податку в 2 рази

надходження до бюджетів від оподаткування сільськогосподарських земель вони

оцінювали приблизно на 702 млн грн. Зі збільшенням ставки земельного податку

втричі додаткові надходження від оподаткування сільськогосподарських земель

становитимуть близько 1 404 млн грн. Аналогічних змін потребує оподаткування

земель населених пунктів, ставка податку на які встановлюється у розмірі 1 % від
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їх нормативної грошової оцінки. Зокрема, збільшення ставки до 2 % дасть змогу

додатково залучити близько 4 478 млн грн (беручи до уваги тільки обласні центри

України), поетапне збільшення відповідної ставки до 3 % – 8 956 млн грн [44, с.

212]. Підвищення ставок орендної плати відбулося у 2015 р., однак воно було не

покроковим, а досить різким, що в умовах кризи може негативно позначитись не

тільки на розвитку сільського господарства, але і на надходженнях до бюджету

від плати за землю.

Таким чином, незважаючи на потужний потенціал, фіскальна ефективність

податків на нерухоме майно в Україні в Україні залишається дуже низькою.

Порівняно із більшістю країн Європи, частка надходжень від податків на

нерухомість у структурі бюджету та у ВВП в Україні є невиправдано малою.

Частково така ситуація обумовлена неоптимальними механізмами

оподаткування нерухомості, у тому числі ставками податків та нераціональною

системою пільг [80]. Слід зазначити, що механізм надання податкових пільг має

не тільки фіскальні, але і регуляторні наслідки. З фіскальної точки зору надання

пільг впливає на величину податкових надходжень. З регуляторної точки зору

податкові пільги можуть стимулювати або дестимулювати ефективне

використання нерухомого майна, особливо коли мова йде про землю. На наш

погляд, механізми надання податкових пільг у сфері оподаткування нерухомості

мають інші критеріальні параметри, ніж інші податки, про що детально

йтиметься у наступному параграфі роботи.

2.3. Критеріальні параметри доцільності пільг в оподаткуванні

нерухомого майна

Доцільність надання податкових пільг є одним із найбільш дискусійних

питань в теорії і практиці оподаткування. З однієї сторони податкові пільги

повинні виконувати регулюючу функцію – або заохочувати платників податку
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активізувати свою діяльність, що призведе до розширення бази оподаткування,

або ж сприяти встановленню відносної справедливості в оподаткуванні, коли

той, хто має змогу платити більше, сплачує більше, а той, хто об’єктивно

платити не може звільняється від оподаткування або ж має знижку в

оподаткуванні.

Якщо вести мову про податок на нерухоме майно, то надання податкових

пільг платникам податків з метою стимулювання їх активності можна

розглядати лише в тому випадку, якщо йдеться про стимулювання придбання

нового жила. Однак в Україні застосування такої пільги позбавлене сенсу,

оскільки на рішення про придбання нового житла більше впливає доступність

джерел фінансування. Крім того, зважаючи на низьку забезпеченість житлом в

Україні його придбання буде здійснюватися незалежно від наявності податкових

пільг з податку на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки [74]. Навіть

якщо вести мову про оподаткування комерційної нерухомості, то відсутність

пільг в її оподаткуванні має стимулювати власника ефективно використовувати

такі об’єкти, а за неможливості ефективного використання прийняти рішення

про здачу такої нерухомості в оренду або продаж, що позитивно позначиться і

на розвитку ринку комерційної нерухомості. Аналогічний ефект має досягатися і

в оподаткуванні землі. Як було зазначено у попередньому параграфі, однією з

основних проблем сьогодення є низька ефективність використання землі, тому

земельне оподаткування має бути направлене на підвищення такої ефективності,

а пільги мають бути збережені для тих землевласників, які об’єктивно

перебувають у гірших умовах (це стосується як характеристик земельних

ділянок, так і статусу фізичної особи) [78].

Якщо вести мову про другий аспект надання податкових пільг

(дотримання принципу соціальної справедливості), то в суспільствах з високим

рівнем тіньової економіки та високим ступенем диференціації життєвого рівня

населення це є виправданим. Про це йдеться у дослідженнях П. Абельсона та

Р. Джоекса, які оцінюють застосування пільг у майновому оподаткуванні як

альтернативу субсидіям [144]. Інший аспект проблеми, пов’язаної з
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диференціацією доходів і рівня життя населення викладено у дослідженнях

Р. Ансті, С. Фіндлея, І. Харпера [149], які вважають виправданим надання

податкових пільг у випадку дорогого іпотечного кредитування. Поточна

ситуація в Україні також характеризується високими ставками іпотечного

кредитування, однак для відсотків, сплачених за іпотечними кредитами,

передбачена можливість податкової знижки по податку на доходи фізичних осіб,

тому застосування податкових пільг у майновому оподаткування з цієї точки

зору в Україні недоцільне.

Також багато зарубіжних вчених досліджують взаємозв’язок цін на житло,

розміру податків на нерухоме майно та податкових пільг. Зокрема це висвітлено

у працях В. Біна [158], Дж. Беррі, А. Адаіра [160], Н. Кінг, Б. Кінг [213],

М. Полаковскі, М. Стегман, В. Рое та ін. [233]. Результати досліджень є

суперечливими, тобто відсутня єдина тенція, коли, наприклад, при зростанні

податку на нерухомість зменшується її ціна (хоча такі випадки також існують)

або навпаки. Відсутність єдиної тенденції свідчить про те, що податок на

нерухомість є одним з факторів формування ціни, однак його вагомість залежить

від інших факторів, вплив яких може виявитися сильнішим.

Також одним із напрямів досліджень західних економістів є пошук шляхів

оптимального оподаткування нерухомості через комбінацію високих і низьких

ставок для різних верств населення або оптимальну комбінацію податків на

землю і нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки [239; 222].

Чинним законодавством України передбачене застосування податкових

пільг з податку на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки, розмір яких

встановлений у вигляді звільнених від оподаткування метрів. Оскільки податок

справляється недавно і має дуже низьку фіскальну ефективність, то доцільність

застосування саме таких пільг оцінювати досить складно. На наш погляд,

необхідно оцінити доцільність застосування податкових пільг при справлянні

податку на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки, з точки зору

диференціації рівня життя населення та перспектив підвищення ставок податку.

Такий аналіз необхідний у контексті оптимізації оподаткування нерухомого
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майна як джерела накопиченого багатства та об’єкта, здатного генерувати дохід.

Зважаючи на відсутність в Україні спеціальних податків на приріст вартості

активів (capital gain tax) та окремих податків на успадкування нерухомості,

такий аналіз є основою для розробки пропозицій щодо модернізації

оподаткування нерухомості.

Загалом аналіз диференціації життя населення необхідно починати із

структури доходів громадян. Як свідчить інформація Державної служби

статистики [94], основу доходів громадян становлять доходи, отримані у вигляді

заробітної плати (у середньому більше 40 % за останні п’ять років) та соціальні

допомоги і трансферти (у середньому 40 %), натомість доходи від власності,

прибуток та змішаний дохід у середньому складає 20 %. Така ситуація склалася

унаслідок браку економічної активності, оскільки частка доходів у вигляді

соціальних трансфертів удвічі перевищує частку прибутку та змішаного доходу.

Тривалі тенденції домінування заробітної плати та соціальних трансфертів у

доходах населення заклали основу разючій диференціації рівня життя населення

через те, що рівень заробітної плати ставить жорсткі рамки для зростання

добробуту, а соціальні трансферти в принципі не мають призначення зростання

суспільного добробуту, вони мають лише забезпечувати нормальні умови життя

для тих громадян, які не можуть заробити дохід через об’єктивні причини. Крім

того, глибока диференціація рівня життя населення підтримується через

порівняно низький рівень оплати праці працівників державного сектору, а також

низький рівень пенсій та соціальних допомог особам, які не можуть працювати з

об’єктивних причин.

Відносну диференціацію рівня життя населення можна оцінити за

розподілом рівня середньодушових еквівалентних загальних доходів (табл. 2.14)

та за критеріальними показниками диференціації рівня життя населення

(табл. 2.15).
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Таблиця 2.14

Розподіл населення за рівнем середньодушових еквівалентних загальних доходів в Україні у 2005 - 2016 рр.*

Показники 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016**
Розподіл населення (%) за
рівнем середньодушових
еквівалентних загальних
доходів у місяць, грн.

до 480,0 37,3 21,5 9,3 2,5 1,9 0,7 0,2 0,3 0,1 0,1 0,1 0,1
480,1–840,02 62,7 78,5 45,1 21,2 17,1 8,0 5,0 3,1 2,3 1,4 0,9 0,2
840,1–1200,03 … … 45,6 32,1 32,0 26,0 18,7 12,9 9,1 7,9 4,8 2,2
1200,1–1560,0 … … … 21,1 22,1 27,0 26,7 23,9 21,3 19,2 11,3 12,2
1560,1–1920,0 … … … 11,2 12,5 16,4 20,0 21,1 22,1 23,1 18,2 17,7
1920,1–2280,04 … … … 11,9 14,4 21,9 29,4 14,4 16,6 16,5 17,6 18,1
2280,1–2640,0 … … … … … … … 9,4 10,4 11,7 15,9 15,6
2640,1–3000,0 … … … … … … … 5,6 6,7 7,8 11,4 12,7
3000,1–3360,0 … … … … … … … 3,0 4,3 4,6 6,7 7,2
3360,1–3720,0 … … … … … … … 2,2 2,0 2,5 4,4 4,9
Понад 3720,0 … … … … … … … 4,1 5,1 5,2 8,7 9,1

Джерело: [94]

* Починаючи з 2011 року при розрахунках середньодушових показників, а також показників диференціації населення (домогосподарств) за рівнем матеріального
добробуту розпочато використання шкали еквівалентності. Для забезпечення зіставності показників динамічних рядів було здійснено перерахунок даних за 2005-2010рр. з
урахуванням шкали еквівалентності та використанням показників доходів в якості критеріїв диференціації.

** Оцінка автора



109

Як зазначають фахівці, диференціація доходів населення може

проявлятись як і внутрішньо – тобто коливаннями доходів усередині країни, так

і зовнішньо – як різниця доходів населення різних країн. Для України як і

зовнішня, так і внутрішня суспільна нерівність становить значну загрозу для

соціальної та психологічної стабільності населення [41, с. 124].

Таблиця 2.15

Диференціація життєвого рівня населення в Україні у 2010 - 2015 рр.
Показники 2010 2011 2012 2013 20142 2015

Чисельність населення із
середньодушовими
еквівалентними загальними
доходами у місяць,
нижчими прожиткового
мінімуму:

млн. осіб 3,6 3,2 3,8 3,5 3,2 2,5
у відсотках до загальної
чисельності населення 8,6 7,8 9,0 8,3 8,6 6,4

Довідково: середньорічний
розмір прожиткового
мінімуму (у середньому на
одну особу в місяць, грн.)

843,2 914,1 1042,4 1113,7 1176,0 1227,3

Квінтильний коефіцієнт
диференціації загальних
доходів населення, разів

1,9 1,9 1,9 1,9 1,9 1,9

Квінтильний коефіцієнт
фондів (по загальних
доходах), разів

3,5 3,4 3,2 3,3 3,1 3,2

Джерело: [94]

* Починаючи з 2011 року при розрахунках середньодушових показників, а також показників
диференціації населення (домогосподарств) за рівнем матеріального добробуту розпочато використання шкали
еквівалентності. Для забезпечення зіставності показників динамічних рядів було здійснено перерахунок даних за
2010р. з урахуванням шкали еквівалентності.

Якщо порівнювати середньодушові доходи в Україні, які становлять для

більшої частини населення у середньому 200 дол США, з аналогічними

показником для країн Європейського Союзу, то там аналогічний показник

складає від 600 до 1 000 дол. США. Такий розрив у доходах за однакову працю

породжує соціальну напругу, яка нічим не компенсується з боку держави.

Водночас в Україні наявний невеликий відсоток населення, яке має середній

дохід, який перевищує показник середньодушового доходу більше, ніж у

10 разів. За наявності такого розриву у доходах західні економісти вважають
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обґрунтованим застосування високих ставок майнових податків для заможного

населення та низьких (пільгових) для решти частини населення, що сприятиме

встановленню відносної соціальної рівноваги у суспільстві [231].

Квінтильний коефіцієнт доходів показує співвідношення рівня доходів

20 % найбільш забезпечених верств населення до рівня доходів  20 % найменш

забезпечених верств населення. Як видно з даних, представлених у таблиці 2.14,

в Україні доходи 20 % найбільш забезпечених і найменших забезпечених верств

населення відрізняються у 2 рази.

Класичним методом вимірювання економічної нерівності є коефіцієнт (або

індекс) Джині – показник від 0 до 1, де 0 – мінімальна, а 1 – максимальна

нерівність. Цей метод аналізує розподіл доходу (а не статків) у тій чи іншій

країні у конкретний момент часу [114, с. 167]. В Україні цей показник у 2005–

2009 рр. становив 0,3–0,35, що відповідало рівню країн із середнім розвитком, у

2014 р. цей коефіцієнт зріс до 0,45, що відповідає рівню країн з низьким рівнем

економічного розвитку [98]. Зазначимо, що більшість населення України (90 %)

вважає себе бідними, зубожіння нації поглиблюється на фоні інфляції та

девальвації гривні у 2014–2015 рр.

Квінтильний коефіцієнт фондів показує співвідношення сумарних доходів

найбільш та найменш забезпечених 20 % населення, ранжованого за показником

середньодушових еквівалентних доходів. Цей показник має досить високе

значення, яке характерне для бідних країн. Як зазначають вчені, в Україні

сформовано унікальну модель бідності: вона формується на фоні динамічного

розвитку, достатнього рівня індустріалізації, освіченості та кваліфікованості

робочої сили, низького рівня безробіття, вагомої частки участі держави в

соціально-економічних процесах. На противагу нашій країні, в світі

концентрація бідності притаманна країнам з високим рівнем безробіття, низьким

рівнем технологічного і кваліфікаційного розвитку, бідних природними і

людськими ресурсам [98]. Крім того, незвична картина бідності доповнюється

наявністю невеликої частки дуже заможних людей, у власності яких знаходиться

велика частка нерухомого майна.
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В Україні спостерігається достатньо помітний розрив між багатими

верствами населення та бідними. За даними журналу Forbes, активи 10

найбагатших українців-мільярдерів становлять приблизно 32,1 млрд. дол., або

майже 3 % ВВП країни за 2012 рік [122; 97]. Основним критерієм майнового

розшарування є забезпеченість власним житлом. За даними Державної служби

статистики, щодо розподілу житлової площі на одну особу, найбільші площі

дістаються десятій децильній групі, тобто понад 10,65 м2 отримують 73,9 % усіх

опитаних багатих верств населення, що майже у 2 рази більше опитаних

представників першої децильної групи [23]. Таким чином, за показниками

диференціації рівня доходів та життя населення в Україні існують підстави для

надання пільг у частині оподаткування нерухомого майна незаможних верств

населення із компенсацією втрат бюджету за рахунок заможних верств

населення через оподаткування їх нерухомого майна за підвищеними ставками.

Ще одним із критеріїв застосування податкових пільг при оподаткуванні

нерухомого майна є можливості придбання житла для різних соціальних груп.

Для прикладу візьмемо середньорічну заробітну плату першої, п’ятої та десятої

децильних груп та середню вартість квартири в новобудові економ класу міста

Києва (табл. 2.16).

Таблиця 2.16

Доступність житла для різних децильних груп у м. Київ у 2015 р.

Кількість
кімнат/ площа

квартири

Середня
вартість

квартири, грн

Середня кількість років, необхідна для погашення
вартості квартири для децильних груп

Перша
(зарплата

18720)

П’ята
(зарплата

64320)

Десята
(зарплата

427200)
1/ 60 810000 44 13 2
2/80 1080000 58 17 3
3/120 1620000 87 25 4

Джерело: розраховано автором на основі інформації Державної служби статистики

України та сайтів компаній-забудовників

З даних, представлених у табл. 2.16 видно, що особі, яка має доходи на

рівні першої децильної групи 44 роки, щоб придбати однокімнатну квартиру, за

умови, що вся заробітна плата буде витрачена на виплату вартості житла, а
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придбання дво- чи трикімнатної квартири для цієї групи населення непосильне,

оскільки потребує 58 і 87 років відповідно. Слід зазначити, що навіть дешеве

іпотечне кредитування не здатне вирішити цю проблему через надто низький

рівень доходів – не вистачить життя, щоб погасити кредит. Для п’ятої децильної

групи відповідні показники складають 13, 17 і 25 років, вони є

оптимістичнішими, якщо порівнювати з першою групою. Фактично за умови

доступної іпотеки населення, яке отримує доходи в межах цієї групи, буде

спроможне придбати одно- або двокімнатну квартиру. Для придбання

трикімнатної квартири необхідно буде 50 років, за умови, що витрати на іпотеку

не перевищуватимуть 50 % доходу особи, та 75 років – якщо 30 %. При цьому

проблеми із придбанням житла економ-класу практично відсутні у населення,

доходи якого потрапляють у десяту децильну групу – для придбання житла

відповідної категорії необхідно 2, 3 та 4 роки відповідно, навіть за умови

використання іпотеки ці показники не перевищать 8 років.

За такого високого рівня диференціації можливостей у придбанні нового

житла застосування податкових пільг для незаможних власників житла, які

отримують доходи у межах 1-5 децильної груп, є виправданим. Якщо вони і

мають житло у власності, то переважно те, яке отримали у спадок або внаслідок

приватизації державного житлового фонду після розпаду Радянського Союзу.

Оподаткування такого житла податком на нерухоме майно ще більше поглиблює

рівень диференціації житла населення та посилює соціальну напругу у

суспільстві. Натомість оподаткування житла, яке знаходиться у власності

заможних верств населення має відбуватися за підвищеними ставками. На наш

погляд, критеріями встановлення ставок податку на нерухоме майно та

визначення кола осіб, які можуть претендувати на отримання податкових пільг,

має бути не тільки площа житла, але і рівень доходів населення, особливо, коли

неможливо визначити базу оподаткування податком на нерухоме майно як

вартість об’єкта оподаткування, а не його площу. Наші міркування обумовлені

тим, що житло (і комерційна нерухомість також) в Україні для заможних верств

населення перетворилося на надійний об’єкт інвестування. Але при цьому рівень
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орендної плати не можна вважати доступним для всіх верств населення

(табл. 2.17).

Таблиця 2.17

Доступність оренди житла для різних децильних груп

у м. Київ у 2015 р.

Кількіст
ь кімнат/

площа
квартир

Середньо-
місячна
вартість
оренди

Середня частка орендної плати у доходах громадян різних
децильних груп

Перша
(зарплата

1560)

П’ята
(зарплата

5360)

Сьома
(зарплата

8500)

Десята
(зарплата

35600)

1/ 60 6500

Орендна плата
перевищує

заробітну плату
у 4 р

Орендна плата
перевищує

заробітну плату
у 1,2 р

76,47% 18,25%

2/80 10000

Орендна плата
перевищує

заробітну плату
у 6,4 р

Орендна плата
перевищує

заробітну плату
у 1,9 р

Орендна плата
перевищує

заробітну плату
у 1,2 р

28,09%

3/120 12000

Орендна плата
перевищує

заробітну плату
у 7,7 р

Орендна плата
перевищує

заробітну плату
у 2,2 р

Орендна плата
перевищує

заробітну плату
у 1,4 р

33,71%

Джерело: розраховано автором на основі інформації Державної служби статистики

України та сайтів агенцій з нерухомості

Як видно з даних, представлених у таблиці 2.17, дозволити собі

орендувати окрему квартиру може тільки особа, яка отримує доходи не нижче

сьомої децильної групи. Для 1-6 груп орендна плата за окреме житло перевищує

доходи громадян, що часто змушує їх орендувати кімнати або навіть ліжка у

квартирах. Недоступність придбання житла та недоступність навіть його оренди

ще більше підвищує соціальну напругу в суспільстві, породжену майновим

розшаруванням, що свідчить на користь відсутності пільг при стягненні податку

на нерухоме майно з дорогих об’єктів нерухомості. Слід зазначити, що навіть

якщо такі об’єкти нерухомості перебувають у власності осіб, які мають низькі

доходи, пільги їм не повинні надаватися. Це обумовлено такими міркуваннями.

По-перше, існує ризик перерозподілу майна між членами сім’ї (реєстрація

нерухомості на пенсіонерів або безробітних) з метою уникнення оподаткування.

По-друге, відсутність пільг стимулюватиме ефективне використання
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нерухомості (продаж з метою купівлі меншого об’єкта нерухомості або ж

передача його в оренду). Слід зазначити, що у світовій практиці пільги при

оподаткуванні нерухомості надаються переважно інвалідам, які не здатні

забезпечити себе об’єктивно, однак такі пільги здебільшого обмежені

встановленням норми житла на одну особу, коли на надлишкову площу пільга

не розповсюджується.

Що стосується оподаткування комерційних будівель, то у світовій

практиці критеріями надання пільг є статус організації – прибуткова чи ні.

Переважно пільги надаються релігійним та неприбутковим організаціям, а також

установам, які фінансуються за рахунок держави, знову таки поширеною є

практика встановлення обмежень площу нерухомості, щодо якої застосовуються

пільги.

Інший аспект має застосування податкових пільг при стягненні земельного

податку. Незважаючи на незначний розмір ставок земельного податку, кількість

наданих пільг платникам земельного податку зростає з року в рік. Окремі пільги

щодо плати за землю закріплені ст. 281 та 282 Податкового кодексу, деякі

додаткові встановлюються Верховною Радою Автономної Республіки Крим,

обласними, міськими, селищними та сільськими радами у вигляді часткового

звільнення на певний строк, зменшення суми земельного податку, зменшення

податкової ставки, але тільки за рахунок коштів, що включаються до

відповідних бюджетів. У 1997 р. пільги, надані органами місцевого

самоврядування, становили 69 % (694 млн грн) від фактичних надходжень

земельного податку, в 1999 році – 91 %, у 2000 році – 63 %, у 2001 році – 63,5 %,

у 2002 році – 69,3 %, в 2007 – 79,3 %, в 2010 – 69,1 %, в 2014 – 68,3 %. Станом на

01.10.2010 втрати від надання пільг зі сплати за землю становили 2,59 % від

загальної суми втрат державного та місцевого бюджетів [16]. У зв`язку з

наданням пільг з даного податку місцеві бюджети недоотримали близько

641 тис. грн [105]. У 2014 р. аналогічні показники склали 3,1 % та 812 тис. грн.

Критеріальні параметри надання податкових пільг для платників податку

на землю відрізняються від тих, які застосовуються для об’єктів оподаткування,
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відмінних від земельної ділянки. Передусім параметри залежать від того, на які

цілі використовується така земля. Досить часто у публікаціях вітчизняних

вчених можна зустріти твердження щодо необхідності надання податкових пільг

сільськогосподарським виробникам. На наш погляд, ця позиція є дискусійною,

що обумовлено наступними міркуваннями. Так, основними чинниками

підвищення ефективності використання землі у сільському господарстві є:

продуктивність сільськогосподарського виробництва; система землеробства;

родючість землі. Надання податкових пільг по платі за землю навряд чи дасть

позитивний результат у цьому напрямі, оскільки сам факт надання пільги не

пов’язаний із показниками ефективності, тобто пільга має підтримуючий

характер. На наш погляд, вона навіть має негативний вплив, оскільки не

стимулює власників землі ефективно її використовувати та застосовувати нові

технології.

Як свідчать дослідження вітчизняних вчених, в Україні з 1990 по 2009 рік

зросли площі солонцюватих та засолених ґрунтів на 45,3 тис.га, змитих – на

454,8, кам’янистих – на 8,3 тис. Винні в цьому ті землевласники та

землекористувачі, які після збирання врожаю не дбають про поновлення

поживних речовин у ґрунті та не використовують добре випробувані заходи із

захисту сільськогосподарських угідь від ерозії, засолення тощо [138]. Звуження

масштабів хімізації сільського господарства, у тому числі й внесення добрив,

обумовило формування від`ємного балансу поживних речовин у ґрунті [63]. У

тому числі це пов’язано з тим, що рівень оподаткування землі є низьким, і навіть

за неефективного використання землі власник буде здатний заплатити податок.

Натомість підвищення рівня оподаткування та скасування податкових пільг буде

суттєвим стимулом до ефективного використання земель.

Крім того, до критеріальних параметрів надання податкових пільг по платі

землю має бути віднесено об’єктивність цього процесу [119]. Так, в Україні

надання пільг при сплаті земельного податку ґрунтується переважно на

суб’єктному принципі, а об’єктний принцип не приймається до уваги (тобто не

враховуються властивості об’єкта оподаткування). При такій ситуації фактично
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ігнорується фактор вартості землі і мають місце випадки, коли це призводить до

пільгового оподаткування найбільш привабливих у ринковому відношенні

об’єктів нерухомості. Нерідко земельні ділянки формально належать до

малоприбуткових земель, що безпосередньо впливає на результати їх оцінки як

об’єкта оподаткування та в кінцевому підсумку викликає невиправдано значні

втрати надходжень до бюджетів. Отже, задекларовані як механізм соціального

захисту пільги щодо земельного оподаткування призводять до антисоціальних

фактів збагачення окремих землевласників за рахунок нереалізованого

потенціалу бюджетних надходжень [119, с. 118].

При оподаткуванні землі та поліпшень пільги можуть надаватися

соціально незахищеним платникам податків, як правило, пенсіонерам і

інвалідам; крім того, у деяких країнах при наданні пільги враховується

родинний стан платника податків та рівень його доходів. При оподаткуванні

нерухомого майна можуть виникнути ускладнення у тих платників, які

володіють значним майном, але не мають достатніх поточних доходів, у

зарубіжній літературі їх називають «asset-rich but income-poor households» [240,

с. 15]. До таких платників належать пенсіонери та інші особи з фіксованими

доходами. Проте система пільг, що відпрацьована в країнах, які використовують

податки на майно, дає змогу уникнути ймовірних небажаних наслідків і

захистити найуразливіші верстви населення [47, с. 136].

Пільги застосовуються також до землі, що перебуває в державній або

муніципальній власності. Це обумовлено тим, що фактичний платник і

отримувач податку збігаються [168]. Перевага звичайно віддається

встановленню пільг по об’єктах нерухомості (типу нерухомості), а не платників

податків, відповідно до принципу: податком безпосередньо обкладається сама

нерухомість, а не її власник. У деяких країнах має місце поєднання того й

іншого, але, в основному, пільги зазвичай поширюються на об’єкти [240, c. 136].

Описані критерії у більшості країн застосовуються не тільки до земельних

ділянок, але і до нерухомого майна, відмінного від земельної ділянки [168]. В

Україні описані критерії надання податкових пільг порушуються, що призвело
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до диспропорцій оподаткуванні землі, порушення принципу соціальної

справедливості, що негативно позначається на якості використання землі

(табл. 2.18).

Таблиця 2.18

Відносні показники динаміки пільг зі сплати за землю

в Україні у 2004-2016 рр.

Роки
Частка звільнених від плати за землю

платників податків до їх загальної кількості,
%

Співвідношення суми
наданих пільг до

фактичних надходжень
плати за землю

2004 31,9 4,7
2005 33,2 5,1
2006 29,2 3,7
2007 28,1 3,6
2008 30,2 3,9
2009 33,4 4,1
2010 38,4 4,8
2011 36,7 4,6
2012 37,6 4,8
2013 34,5 5,1
2014 35,5 4,9
2015 35,4 4,9
2016 36,7 5,1

Джерело: розраховано автором за даними [95]

Як видно з результатів розрахунків, наведених у табл. 2.18, частка

платників земельного податку, які мають податкові пільги, перевищує третину

всіх платників цього податку. Пільги (за даними довідника податкових пільг)

встановлені переважно за суб’єктною ознакою. Це свідчить про низьку

ефективність земельного оподаткування в Україні. У країнах ЄС, наприклад,

частка платників податків, які отримують пільги зі сплати земельного податку

не перевищує 10 %. Слід зазначити, що втрати пільг суттєво перевищують

надходження від сплати податку. Як було зазначено вище, це не забезпечує

підвищення ефективності використання земель. Тому. на наш погляд, кількість

платників податків, які отримують податкові пільги по сплаті земельного

податку має бути зменшена, а самі пільги мають застосовуватися не на

суб’єктній, а на об’єктній основі [76].
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Таким чином, визначення критеріальних параметрів надання податкових

пільг є досить складною проблемою, особливо для країн з низьким рівнем

економічного розвитку. Встановлюючи критерії надання податкових пільг для

податків на нерухоме майно, необхідно враховувати економічне призначення

таких податків – наповнення дохідної частини бюджету за дотримання

принципів соціальної справедливості та ефективності використання нерухомого

майна. Саме тому у частині оподаткування нерухомого майна, відмінного від

земельної ділянки, пільги доцільно застосовувати тільки до власників

нерухомого майна, які належать до 1-5 децильної груп доходів, та володіють

нерухомим майном економ класу, отриманим у спадок або внаслідок

приватизації державного житлового фонду після розпаду Радянського Союзу.

Для власників земельних ділянок необхідно скоротити кількість пільг та перейти

до принципу об’єктності при їх встановленні. Оптимальний перелік та розміри

податкових пільг будуть обґрунтовані у наступному розділі роботи.

Висновки до розділу 2

1. Основними передумовами розвитку оподаткування нерухомого майна є

наявність об’єктів і суб’єктів оподаткування, можливість визначення податкової

бази, наявність технічних умов для організації процесу стягнення податків. Як

засвідчили результати аналізу, в Україні наявні передумови для розвитку як

оподаткування землі, так і нерухомого майна, відмінного від земельної ділянки.

У частині оподаткування землі стримуючими факторами реалізації фіскального і

регулюючого потенціалів оподаткування є те, що нормативна грошова оцінка

земель все ще не охоплює всі земельні ділянки, які підлягають оподаткуванню.

Це створює передумови для зловживань у сфері оренди землі та її

оподаткування.
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2. Для успішного розвитку системи майнового оподаткування в Україні

необхідно провести повну інвентаризацію об’єктів оподаткування та провести їх

грошову оцінку. Чинний підхід оподаткування площі нерухомого майна не

враховує ступінь його фізичного зносу, що порушує принципи справедливості та

економічної обґрунтованості оподаткування. Зважаючи на низьку забезпеченість

житлом громадян України, низьку якість більше 50% житла в Україні існує

потенціал до зростання обсягів об’єктів оподаткування податком на нерухоме

майно, відмінне від земельної ділянки.

3. Фіскальна ефективність податків на нерухоме майно в Україні є

низькою, що обумовлюється необґрунтовано низькими ставками податків та

великою кількістю податкових пільг і виключень. Фіскально ефективним можна

вважати оподаткування ПДФО операцій з успадкування та продажу об’єктів

нерухомості. У структурі надходжень плати за землю переважає орендна плата,

зважаючи на терміни укладених договорів оренди фіскальна ефективність

орендної плати вища, порівняно із звичайною платою за землю. Оптимізація

ставок орендної плати є одним із чинників стимулювання підвищення

ефективності використання землі, оскільки низькі ставки плати за землю, які

доповнюються пільгами та виключеннями, до ефективного використання землі

як ресурсу не спонукають.

4. Надання податкових пільг з податків на нерухоме майно вимагає

дотримання відповідних критеріальних параметрів. Оскільки податки на

нерухоме майно можуть бути використані як інструменти згладжування

майнової диференціації, то дорога нерухомість має оподатковуватися за

високими ставками, а до нерухомості економ класу мають бути застосовані

податкові пільги. При визначенні видів податкових пільг та виключень,

встановлення їх розмірів необхідно перейти від суб’єктного принципу до

об’єктного, коли пільга надається не особі, а встановлюється до об’єкта

оподаткування. Такий підхід не тільки забезпечить підвищення регуляторної

ефективності оподаткування нерухомого майна, але і попередить можливість

уникнення від сплати податків через механізми реєстрації об’єктів нерухомого
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майна на незаможних осіб. У частині оподаткування нерухомого майна,

відмінного від земельної ділянки, пільги доцільно застосовувати тільки до

власників нерухомого майна, які належать до 1–5 децильних груп доходів, та

володіють нерухомим майном економ-класу, отриманим у спадок або внаслідок

приватизації державного житлового фонду після розпаду Радянського Союзу.

Основні результати дослідження опубліковані у наукових працях

автора [80; 74; 78; 79; 76; 75], а також у розділі використовувались такі джерела

[2; 7; 16; 23; 26; 28; 31; 32; 33; 35; 36; 39; 40; 41; 44; 47; 48; 52; 56; 62; 63; 65; 68;

69; 87; 91; 92; 93; 94; 95; 96; 99; 101; 105; 106; 107; 108; 109; 110; 112; 113; 114;

117; 119; 120; 122; 124; 125; 126; 128; 133; 134; 138; 140; 144; 148; 149; 152; 154;

158; 160; 168; 176; 197; 199; 208; 213; 217; 222; 231; 233; 236; 238; 239; 240; 256;

273].
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РОЗДІЛ 3

ПЕРСПЕКТИВИ ВДОСКОНАЛЕННЯ ОПОДАТКУВАННЯ

НЕРУХОМОГО МАЙНА В УКРАЇНІ

3.1. Концептуальні засади вдосконалення оподаткування нерухомого

майна в Україні

Розробка концептуальних засад щодо оподаткування нерухомого майна в

Україні є вихідним пунктом для обґрунтування в подальшому оптимальних

ставок оподаткування та підходів до визначення розміру бази оподаткування

податками на нерухоме майно. Концептуальні засади оподаткування можна

умовно поділити на дві групи: оподаткування факту володіння нерухомим

майном та оподаткування трансферу майна. Обидва напрями враховують

особливості оподаткування нерухомого майна у фізичних та юридичних осіб.

Як було зазначено у попередніх розділах роботи, нерухоме майно

фізичних осіб у більшості країн світу оподатковується власне податком на майно

(його різновидами), податком на спадщину та в окремих країнах податком на

приріст вартості капіталу. Тобто застосовуються різні комбінації оподаткування

фактів володіння та трансферу майна. Досить часто вчені розглядають ці

податки як суперечливі та такі, що взаємо виключають один одного. Що

стосується оподаткування нерухомого майна як об’єкта спадщини, то вони

наводять аргументи щодо аморальності такого оподаткування, називаючи його

«податком на смерть» [195]. Дж. Бекер [157] та М. Колі [214] вбачають

протиріччя оподаткування нерухомого майна, отриманого у спадок, у тому, що

при успадкуванні нерухомого майна реальний трансфер вартості відсутній, адже

рух вартості відбувається в межах однієї одиниці оподаткування – сім’ї. Однак

багато вчених висувають контраргументи проти такої ідеї, оскільки вважають,

що багатство розподілене у суспільстві вкрай нерівномірно, тому оподаткування
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майна загалом, у тому числі і податками на спадщину, і податками на приріст

вартості активів, є виправданим [232; 178]. Ми підтримуємо ідею щодо

доцільності оподаткування не тільки факту володіння майном, але і вигоди від

його трансферу (спадщина, дарування, продаж) спеціальними податками. Проте

розробка механізму такого оподаткування є досить складним завданням і

потребує розробки вихідних напрямів оптимізації такого оподаткування.

На наш погляд, вихідною ідеєю комплексного оподаткування нерухомого

майна (володіння та трансферу) є попередження ухилення від сплати податків та

виключення можливості використання операцій з нерухомістю у схемах

агресивного податкового планування. На підтримку такої ідеї свідчать публікації

В. Гале та Дж. Слемрода [195], Р. Бодвея, Е. Чемберлена, С. Емерсона [166].

Оптимальними, за оцінками економістів, можна вважати системи оподаткування

нерухомого майна розроблені в Німеччині та Великобританії. У цілому такі

системи оподаткування є прогресивними, що досягається за рахунок комбінації

різних ставок та персональних вирахувань. Загальна ідея встановлення ставок

оподаткування грунтується на тому, що при трансфері нерухомого майна від

батьків до дітей та між подружжям застосовуються найнижчі ставки, між

близькими родичами низькі ставки другого порядку, а між іншими особами –

високі ставки, розмір яких залежиться від типу та вартості нерухомого майна.

Також слід зауважити, що у країнах Європейського Союзу податки на нерухоме

майно використовуються з метою зниження податкового навантаження на

поточні доходи та на працю. Проте і у такого підходу є противники, які

вважають, що податки на трансфер нерухомості знижують мобільність робочої

сили.

Розробка оптимальних механізмів оподаткування трансферу майна

вимагає також вирішення такої проблеми, як визначення порога оподаткування

для фізичної особи. У країнах ЄС застосовуються різні підходи до встановлення

такого порогу, він може бути як незалежним від доходу, який оподатковується

персональним прибутковим податком [166; 156; 162], так і залежати від
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величини персонального прибуткового податку та податків, сплачених раніше

при трансфері нерухомості [162; 166; 167]. Другий варіант є складнішим з точки

зору адміністрування, однак більш справедливим щодо перерозподілу доходів

платників податків.

Іншим важливим аспектом при розробці концептуальних засад

оподаткування нерухомого майна є визначення об’єкта оподаткування. У

більшості країн ЄС об’єктом оподаткування податками на нерухоме майно є

нерухоме майно фізичних осіб, комерційна та виробнича нерухомість,

нерухомість фермерських господарств, в окремих країнах оподатковується лише

земля або лише будівлі. Слід зазначити, що у багатьох країнах земля

оподатковується разом із розташованими на ній будівлями як єдиний об’єкт

нерухомості, рідше ці об’єкти оподатковуються окремо. На наш погляд, в

Україні також варто застосувати такий підхід.

Наступний елемент оподаткування нерухомого майна – це пільги та

виключення. Як було зазначено у другому розділі, в Україні пільги в

оподаткуванні нерухомого майна є нераціональними та такими, що не

стимулюють ефективне використання землі (у частині пільг з плати на землю) та

не сприяють зменшенню диференціації добробуту населення. Виходячи із

критеріальних параметрів застосування податкових пільг, розроблених у п. 2.3,

пільги мають встановлюватися відносно об’єкта оподаткування, а не суб’єкта,

однак при цьому необхідно враховувати рівень доходів суб’єкта, який володіє

об’єктом нерухомого майна (або набуває власності на нього). Необхідність

такого підходу обґрунтована у дослідженні Г. Кітчена та Ф. Валанкура [203],

Дж, Йонгмана [254], які наголошують на тому, що власники нерухомого майна,

яке оподатковується, мають вищі витрати з його утримання, ніж власники, які

володіють майном, яке не оподатковується, що позначається на рівні добробуту

власників. На наш погляд, перелік пільг щодо оподаткування нерухомого майна

має бути обмеженим, оскільки велика кількість пільг та свобода місцевих

органів самоврядування у частині їх застосування здатна внести диспропорції у



124

рівень оподаткування у розрізі окремих територій. Крім того, пільги повинні

мати об’єктний, а не суб’єктний характер, тобто стосуватися об’єкта

оподаткування. За результатами аналізу, викладеними у п. 2.3 та з міркувань,

наведених вище, вважаємо, що в механізмі оподаткування нерухомого майна

доцільно застосувати такі пільги (табл. 3.1).

Таблиця 3.1

Рекомендації щодо застосування податкових пільг у механізмі

оподаткування нерухомого майна

Вид пільги Чим пояснюється доцільність
застосування Обмеження

Звільнення від оподаткування
нерухомого майна, яке
перебуває у власності
релігійних і благодійних
організацій

Стимулювання присутності таких
організацій на території
відповідної громади

Площа земельної
ділянки

Володіння нерухомим майном
(житлом), відмінним від
земельної ділянки, економ-
класу

Звільнення від оподаткування
мінімально необхідної норми
житла, виведення з-під
оподаткування житлового фонду,
збудованого за часів СРСР

Власники мають
належати до 1-5
децильної груп
доходів

Земельні ділянки
сільськогосподарського
призначення, розташовані у
гірських та посушливих
місцевостях

Стимулювання розвитку
сільського господарства

Обмеження посіву
технічних культур,
які виснажують
землі

Земельні ділянки, які
перебувають у державній та
муніципальній власності

Цільове
використання

Джерело: розроблено автором

Якщо перший та третій вид пільги є не новим, то визначення параметрів

житлової нерухомості економ-класу потребує уточнення та законодавчого

закріплення. За основу можна взяти положення чинного Податкового кодексу,

які визначають, яка житлова нерухомість виводиться з-під оподаткування.

Вважаємо, що пільга має розповсюджуватися тільки на один об’єкт житлової

нерухомості, в якому постійно проживає власник. У частині оподаткування
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житлових будинків об’єктом оподаткування економ-класу є сам будинок,

площею не більше 200 кв м, та прилегла земельна ділянка, площею 200 кв м.

Слід зазначити, що за порушення умов застосування податкових пільг

мають бути передбачені суворі штрафні санкції. Для визначення розміру

штрафних санкцій та умов їх застосування також можна скористатися

європейським досвідом. У країнах ЄС середній розмір штрафних санкцій

становить 300 % від вартості об’єкта оподаткування [244; 162]. Основні випадки

застосування штрафних санкцій – нецільове використання об’єкта

оподаткування та проведення поліпшень, які змінюють статус об’єкта

оподаткування.

За такого мінімального переліку пільг ставки оподаткування мають бути

диференційовані, щоб не порушити економічну рівновагу. Відповідно до

постулатів неокласичної економіки динаміка сукупного попиту визначається

громадянами, відповідно вони реагують на зміни в оподаткуванні доходів. Як

свідчать дослідження західних економістів, у багатьох країнах, які мають давню

історію застосування податку на нерухоме майно, він вважається одним з

найбільш небезпечних з точки зору впливу на сукупний попит, тому протягом

останніх десяти років багато досліджень присвячені саме визначенню граничних

ставок та їх впливу на економічне зростання [170; 222; 237]. При визначенні

ставок оподаткування слід враховувати також корисність об’єктів нерухомого

майна, оскільки приватне житло, землі сільськогосподарського призначення,

комерційна нерухомість мають різну еластичність податкових баз.

Якщо вести мову про комерційну нерухомість, то високі податки на

нерухоме майно стримують збільшення конкретних підприємств, утримуючи

його в класі малого чи середнього. У випадку прийняття рішення про

розширення бізнесу менеджмент може надавати перевагу довгостроковій оренді,

а не купівлі об’єкта нерухомості. Теоретично це може призводити до зростання

середніх витрат на виробництво продукції, однак додатково така ситуація

стимулює ефективніше використання об’єктів нерухомого майна.
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Проте в частині оподаткування землі цей податок має інший ефект.

Податок на землю дестимулює домогосподарства придбавати землю. Однак,

купуючи власне житло, власники набувають право власності на земельну

ділянку хоча б мінімальну за площею. Це характеризує землю як нееластичний

об’єкт оподаткування і теоретично може спонукати уряди до підвищення ставок

її оподаткування, оскільки її характеристики та обсяг не залежать від зміни

ставок оподаткування [193]. Таким чином, вплив податку на нерухоме майно на

економічне зростання відбувається через зміну сукупного попиту за рахунок

приватного споживання (оскільки податок на нерухоме майно зменшує дохід

домогосподарств) та за рахунок зменшення капітальних інвестицій

(оподаткування нерухомого майна стримує інвестиційні процеси в економіці).

Ще одним важливим елементом системи оподаткування нерухомого майна

є визначення розміру бази оподаткування. Як свідчать публікації вітчизняних і

зарубіжних учених, базою оподаткування може бути або ринкова вартість

об’єкта нерухомого майна, або його площа. На наш погляд, застосування

вартісного підходу при визначенні величини бази оподаткування є коректнішим,

порівняно із підходом, в основі якого площа об’єкта оподаткування. Для

вітчизняних вчених – це предмет гострих дискусій, більшість з них схиляються

до оподаткування площі, аргументуючи це тим, що процес нормативної

грошової оцінки вартості будівель є трудомістким та дорогим. Ми вважаємо, що

нормативну грошову оцінку у якості визначення основи для визначення бази

оподаткування податком на нерухоме майно варто залишити тільки для

земельних ділянок без поліпшень, а стосовно земельних ділянок з поліпшеннями

доцільно застосувати ринковий підхід, який ґрунтується на оцінці потенційних

грошових потоків від здачі в оренду об’єкта нерухомого майна. Слід зазначити,

що вихідна інформація для розрахунків наявна навіть у відкритому доступі, її

тільки необхідно систематизувати. Перевагою такого підходу є те, що оцінка

вартості об’єкта нерухомого майна на основі потенційних грошових потоків дає
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можливість врахувати і його місцезнаходження, і ступінь зносу, і споживчі

характеристики об’єкта для власника.

У частині оподаткування трансферу нерухомого майна необхідно

врахувати специфіку використання доходів фізичних і юридичних осіб.

Юридичні особи використовують прибуток на само на інвестування або

розподіляють його між власниками. Тому результат оподаткування трансферу

нерухомого майна для юридичних осіб доцільно оподатковувати податком на

прибуток у складі загального прибутку до оподаткування. Доходи фізичних осіб

спрямовуються переважно на споживання або заощадження (накопичення

багатства), тому результат трансферу нерухомого майна доцільно

оподатковувати окремо, залежно від типу трансферу. У разі дарування або

спадщини – податком на спадщину, в який включено податок на дарування, а у

разі продажу – податком на доходи фізичних осіб.

Аналіз зарубіжного досвіду засвідчив, що найбільш чітко налагодженим є

оподаткування спадщини у Великій Британії. Напевне це пов’язано з тим, що

цей податок пройшов тривалу еволюцію. Він трансформувався з податку на

трансфер капіталу та був запроваджений у 1986 р. Серед головних позитивних

реформ слід відмітити такі:

1. Обмеження накопичувального періоду з усього періоду життя людини

до семи років.

2. З метою оподаткування період передачі майна поділено на дві категорії:

оподатковуваний трансфер (CLT) та потенційно неоподатковуваний трансфер

(PET).

На наш погляд, при розробці концептуальних засад трансферу нерухомого

майна доцільно скористатися саме досвідом Великобританії. Для різних періодів

передачі майна застосовується різні ставки податків:

− половина у разі смерті;

− вища ставка під час періоду життя;
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− нижча, якщо спадкодавець помирає протягом семи років після передачі

майна у спадок.

Слід зазначити, що цей податок є виключно персональним і не

застосовується до юридичних осіб.

Зменшення вартості об’єкта спадщини внаслідок отримання подарунку

зменшується на основі ринкової вартості. Для України визначення ринкової

вартості є проблематичним, оскільки відсутні єдині бази даних про вартість угод

купівлі-продажу нерухомого майна. Ми пропонуємо, передусім створити єдину

базу вартості укладених угод, що зменшить ризики непорозумінь при

розрахунку податку на спадщину [].

Важливим елементом оподаткування спадщини є визначення ставки

податку. У Великобританії перший трансфер вартості у 325 000 фунтів

стерлінгів оподатковується за ставкою 0 %, вартість об’єкта оподаткування,

який перевищує цю вартість, оподатковується за ставкою 20 % при передачі за

життя особи-спадкодавця, та 40 % у разі її смерті. В Україні ставки

оподаткування слід залишити такі самі. Необхідно обґрунтувати вартість майна,

перша передача якого буде оподатковуватися за ставкою 0 %. На наш погляд,

вартісна межа першої передачі має становити ринкову вартість мінімального

метражу житла економ класу залежно від регіону.

З метою оподаткування дружина і чоловік (або цивільні партнери)

розглядаються як окремі суб’єкти оподаткування. Вони мають подавати окремі

декларації, також вони окремо враховуються виключення з податку та

застосовують нульову ставку. Слід зазначити, що передача майна у спадок (чи

прижиттєва передача) не оподатковуються податком на спадщину. Винятком є

випадки, якщо:

– один з подружжя помирає, а інший успадковує нерухомість без сплати

податку на спадщину;

– один з подружжя має право передати іншому нерухомість за свого

життя також без виникнення податкових зобов’язань.
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Слід зазначити, що імплементації в українське законодавство підлягають

правила оподаткування спадщини у випадку смерті спадкодавця. З вартості

об’єкта оподаткування мають бути вилучені:

– обґрунтовані витрати на поховання;

– борги, які мали бути сплачені до дати смерті, до яких входять

несплачені податки та несплачені рахунки за житло і комунальні послуги.

Із вартості об’єкта оподаткування не виключаються такі витрати:

– борги, які виникли в результаті азартних ігор;

– борги, які виникли в результаті обіцянки третім особам;

– витрати на управління нерухомістю.

Тоді форма податкового розрахунку податку на спадщину виглядатиме

таким чином (табл. 3.2).

Таблиця 3.2

Податковий розрахунок податку на спадщину при передачі нерухомого

майна

Номер
рядка Показники Сума

1 Ринкова вартість об’єкта нерухомості
2 Борги спадкодавця на дату смерті ()
3 Персональне виключення для подружжя ()
4 Вартість об’єкта оподаткування (р.1 – р. 2 – р. 3)
5 Податок, сплачений при пожиттєвому трансфері ()
6 Податок, що підлягає сплаті ((р. 4 – р. 5)×20 %)

Джерело: розроблено автором

Слід зазначити, що податок на спадщину може бути використаний у

Великобританії у якості інструменту податкового планування. Це пов’язано з тим,

податком на спадщину оподатковується не тільки нерухомість, але й інші об’єкти,

а кінцевий результат від їхнього оподаткування враховується при визначені

податкових зобов’язань при оподаткуванні нерухомості. При розробці схем

податкового планування платниками податків враховуються такі особливості:

1. Максимально використовують всі дозволені законодавством

виключення.
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2. Передають власність у вигляді подарунків якомога раніше. Це дає

можливість подолати семирічний період та зекономити на податку. Також це дає

можливість зафіксувати ринкову вартість активу, яка потім у разі смерті

спадкодавця більше не переглядається.

3. Ряд подарунків оподатковуються за нульовою ставкою.

4. Існує практика передачі майна одразу онукам, для того щоб уникнути

подвійного оподаткування при передачі нерухомості від батьків до дітей, а потім

від дітей до онуків.

Всі зазначені засоби податкового планування не підпадають під

характеристики агресивного. Застосування інструментів податкового

планування суттєво залежить від відносин, які склалися між членами сім’ї.

Навіть якщо податкове планування податку на спадщину і має місце, то його

негативний вплив на податкові надходження незначний.

Також слід відмітити відносну простоту адміністрування податку на

спадщину об’єктів нерухомості. З метою оподаткування особа, яка має

відношення до передачі об’єкта нерухомості, має подати декларацію про

передачу об’єкта нерухомого майна, а фіскальна служба по факту нараховує

податок. Особою, яка має відношення до передачі майна у спадок, може бути

спадкоємець або спадкодавець, якщо спадщина передається за життя

спадкодавця. Також до осіб, які можуть подати декларацію, належать

персональні представники сторін та управляючі нерухомістю.

Якщо нічого іншого не передбачено законом, то податок на спадщину має

бути сплачений протягом шести місяців після факту передачі майна за життя або

після смерті спадкодавця.

Підсумовуючи викладене вище, вважаємо, що механізм оподаткування

нерухомого майна в Україні потребує удосконалення, концептуальні засади

якого відображено на рис. 3.1.
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Рис. 3.1. Концептуальні засади оподаткування нерухомого майна в Україні
Джерело: розроблено автором

Концептуальні засади оподаткування нерухомого майна

Оподаткування володіння Оподаткування трансферу

Фізичні особи Фізичні особиЮридичні особи

Податок на спадщину

Об’єкт оподаткування –
успадкований або
подарований об’єкт
нерухомого майна
Ставки – три ставки
залежно від часу трансферу
Пільги й виключення – пільги
при трансфері майна між
подружжям, батьками та
дітьми

Оподаткування результатів трансферу у
складі податку на прибуток

ПДФО

Результат продажу об’єкта
нерухомого майна

Об’єкт оподаткування – земельні ділянки та їх поліпшення
Ставки – диференційовані
Пільги – звільнення від оподаткування майна релігійних і благодійних
організацій, житла економ-класу, земельних ділянок
сільськогосподарського призначення, розташованих у гірських та
посушливих місцевостях, земельні ділянки, які перебувають у державній і
комунальній власності
База оподаткування – вартість об’єкта оподаткування (нормативна
грошова оцінка або вартість потенційних грошових потоків)
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Розроблені концептуальні засади оподаткування нерухомого майна в

Україні направлені не тільки на удосконалення оподаткування нерухомого

майна в цілому, але і на гармонізацію оподаткування нерухомості з урахуванням

світових тенденцій, що сприяє зменшенню ризику використання операцій з

нерухомим майном у схемах агресивного податкового планування та у схемах

легалізації коштів, зароблених незаконним шляхом. Імплементація окреслених

концептуальних засад у практику потребує обґрунтування методичних підходів

до визначення розміру бази оподаткування та оптимальних ставок

оподаткування володіння майном та його трансферу, про що йтиметься у

наступних підрозділах роботи.

3.2. Посилення позитивних фіскальних та регулюючих наслідків

оподаткування нерухомого майна через методику оцінки бази

оподаткування

База оподаткування податками на нерухоме майно є одним з найбільш

дискусійних питань не тільки серед вітчизняних, але і зарубіжних учених.

Основний предмет дискусій: що має оподатковуватися – площа об’єкта

нерухомого майна чи його вартість. Слід зазначити, що в обох варіантах

визначення бази оподаткування є як свої переваги, та і недоліки. Серед переваг

площі об’єкта нерухомого майна як бази оподаткування слід зазначити відносну

легкість адміністрування, оскільки інформацію можна дізнатися з реєстру

власників нерухомого майна. Проте, на наш погляд, на цьому переваги

закінчуються. Площа нерухомого майна як об’єкта оподаткування не відображає

його важливі споживчі характеристики – ступінь зносу, зручність у

користуванні, вартість поліпшень тощо. Саме тому площа нерухомості як база

оподаткування найчастіше використовується у країнах, які розвиваються, або в

країнах з трансформаційною економікою (країни Центральної та Східної
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Європи, Латинської Америки та Африки), в яких система реєстрів перебуває на

стадії становлення. У якості аргументу таке положення може бути використане і

в Україні, однак, на нашу думку, з моменту здобуття Україною незалежності

минуло достатньо часу для того, щоб упорядкувати систему реєстрів, особливо

коли йдеться про оподаткування. Твердження щодо складності створення

реєстрів чи оцінки майна, які тривалий час використовуються вітчизняними

законотворцями, наразі виглядають не досить переконливо, а швидше як

відмовка.

Серед причин недоцільності переходу від оподаткування площі до

оподаткування вартості нерухомого майна економісти називають фінансову

неготовність населення платити податок на нерухоме майно, посилаючись на

досвід Литви [4], де спроба перейти до оподаткування нерухомого майна на

основі його вартості, а не площі, викликала супротив з боку громадян. Однак, на

наш погляд, такий прецедент не може вважатися вагомим аргументом проти

визначення бази оподаткування як вартості нерухомого майна. За умови

виваженого підходу до визначення ставок оподаткування та застосування

раціональних пільг і персональних виключень, можна досягти ефекту, про який

так багато веде мову кожен уряд – збільшити податкове навантаження на

заможних громадян і зменшити його на бідних, досягнувши, тим самим,

зменшення рівня диференціації доходів населення. Підтримуємо ідею прогресії

в оподаткуванні майна, за якої найнижча ставка не повинна бути обтяжливою

для незаможних верств населення, натомість власники дорогих об’єктів

нерухомості будуть сплачувати більше. Зауважимо, що у якості аргументу проти

такої ідеї часто застосовується твердження, що дорогими об’єктами нерухомого

майна володіють незаможні громадяни. На наш погляд, така ідея не має

логічного підґрунтя. Якщо особа володіє дорогим об’єктом нерухомого майна,

за який вона не може сплачувати податок, то такий об’єкт можна продати або

здавати в оренду (найчастіше йдеться про майно, отримане у спадщину, оскільки

навряд чи особа стане свідомо купувати об’єкт нерухомого майна, за який потім

не зможе заплатити податок). Крім того, перехід до оподаткування вартості
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майна знизить ризик використання операцій з нерухомим майном у схемах

ухилення від сплати податків або приховування реальних доходів (наприклад,

реєстрація дорогих об’єктів нерухомого майна на батьків-пенсіонерів, у яких

доходи не дають можливість ні такий об’єкт придбати, ні платити за нього

податок). Для того, щоб такий механізм оподаткування нерухомого майна

забезпечував максимальну фіскальну ефективність податку, необхідно

дотримуватися обмеження застосування податкових пільг, наведеного у п. 3.1.

Таким чином, реалізація потенціалу зростання бази оподаткування

податком на нерухоме майно передбачає, передусім, перехід від оподаткування

площі до оподаткування вартості. Визначення вартості об’єктів нерухомого

майна як бази оподаткування є трудомістким процесом (це є його основним

недоліком), оскільки потребує серйозного впорядкування інформаційної бази

щодо наявності та вартості об’єктів нерухомого майна, а також представлення та

оновлення такої інформаційної бази у відкритому доступі [77].

У частині оцінки земельних ділянок без земельних поліпшень пропонуємо

залишити чинний механізм визначення бази оподаткування як нормативної

грошової оцінки землі із періодичним переглядом вартості. Вважаємо, що

необхідно терміново провести нормативну грошову оцінку тих земель, де вона

досі ще не проведена [71]. Оподаткування вартості земельних ділянок без

поліпшень (або нерозроблених), до їх категорії потрапляють всі незабудовані

ділянки, у тому числі землі сільськогосподарського призначення, за умови

застосування раціональних ставок оподаткування, сприятиме підвищенню

ефективності використання землі. Якщо вести мову про землі

сільськогосподарського призначення, то раціональне оподаткування

стимулюватиме їх власників (орендарів) використовувати землю так, щоб не

допустити її виснаження. Таким чином буде досягатися подвійний позитивний

ефект: регулюючий – земля буде постійно перебувати у належному стані,

внаслідок чого зростатиме її вартість, а значить і зростатимуть податкові

платежі (фіскальний ефект).
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У частині визначення бази оподаткування нерухомого майна, відмінного

від земельної ділянки, пропонуємо застосовувати різні підходи для юридичних і

фізичних осіб. Для юридичних осіб – залишити чинний підхід, відповідно до

якого окремо оподатковується вартість землі і вартість нерухомого майна,

відмінного від земельної ділянки. Вартість об’єкта оподаткування, відмінного

від земельної ділянки, пропонуємо визначати як справедливу вартість об’єкта

оподаткування на 01 січня кожного року. Це дасть можливість врахувати зміну

споживчих характеристик об’єкта нерухомого майна (його знос або

модернізацію). Застосування концепції справедливої вартості випливає з

основних принципів Міжнародних стандартів бухгалтерського обліку та

фінансової звітності. Оскільки в Україні здійснюється перехід до обліку за

Міжнародними стандартами, то саме справедлива вартість об’єкта нерухомого

майна має бути базою оподаткування. Справедлива вартість є максимально

наближеною до ринкової, реальної вартості, тому враховує всі системні ризики

від володіння об’єктом нерухомого майна. У якості альтернативної бази

оподаткування можна розглянути залишкову вартість об’єкта нерухомого майна,

однак якщо така вартість визначається на основі історичної (первісна вартість за

мінусом нарахованої амортизації), то вона не буде повною мірою відображати

реальну вартість об’єкта нерухомого майна, оскільки з часом його вартість

змінюється і під впливом зовнішніх чинників (наприклад, зміна статусу місця, де

розташований такий об’єкт оподаткування).

Для фізичних осіб задоволення від володіння об’єктом нерухомого майна

характеризується не тільки через його функціональні характеристики (на відміну

від більшості юридичних осіб), а також і споживчі, тому базу оподаткування

податком на нерухоме майно слід визначати як вартість єдиного об’єкта –

земельної ділянки та розташованої на ній будівлі, тобто вартість земельної

ділянки з усіма поліпшеннями. Слід зазначити, що у світовій практиці до

визначення вартості бази оподаткування податком на нерухоме майно

застосовують кілька підходів [150; 188; 248]:

– на основі ринкової вартості (market value);
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– на основі вартості оренди (rental value);

– на основі кадастрової вартості (cadastral value);

– на основі спеціальної вартості оподаткування.

Кожен із зазначених підходів має свої переваги та певні обмеження щодо

застосування. Так, кадастровий підхід вимагає стабільної економічної ситуації

та низького рівня інфляції, у протилежному випадку кадастрові ціни не будуть

відповідати ринковим реаліям та не виконуватимуть основну функцію –

диференціацію оподаткування залежно від різниці у характеристиках об’єкта

оподаткування. Визначення бази оподаткування на основі ринкової вартості

один з найбільш точних, однак і трудомістких варіантів, хоча у майбутньому

Україна має прагнути до повного переходу визначення бази оподаткування

нерухомого майна на основі ринкового методу із застосуванням масової оцінки

нерухомості.

У найближчому майбутньому, на наш погляд, доцільно застосувати

комбінований підхід до визначення бази оподаткування податком на нерухоме

майно, а саме – визначення вартості на основі потенційних орендних платежів та

спеціальної вартості. Слід зазначити, що визначення бази оподаткування на

основі вартості орендних платежів застосовується у Франції, Іспанії,

Великобританії, Індії, країнах Азії тощо. Визначення спеціальної вартості

застосовується в Японії, Індонезії, Південній Кореї. У зазначених країнах такий

підхід закріпився історично, в Україні його доцільно застосовувати у випадку,

коли неможливо визначити вартість бази оподаткування на основі орендних

платежів. Кількість випадків визначення бази оподаткування на основі

спеціальної вартості має бути обмеженою, крім того, застосовування такого

підходу вимагає перегляду вартості об’єкта оподаткування щороку. Право

визначення спеціальної вартості має бути закріплене за сертифікованими

спеціалістами-оцінювачами, а методика оцінки має бути чітко визначена на

законодавчому рівні з метою попередження випадків маніпулювання вартістю.

Визначення бази оподаткування нерухомого майна на основі його

потенційної здатності генерувати грошові потоки ґрунтується на базових
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принципах фінансів оцінки вартості активу. Чим вищою є здатність активу

генерувати грошові потоки та чим нижчий є ризик втрати таких грошових

потоків, тим вищою буде вартість такого активу. На відміну від решти активів,

нерухоме майно має обмежений термін використання, ця його характеристика

повинна обов’язково враховуватися при визначенні вартості бази

оподаткування. Це спрощує визначення вартості майна, оскільки немає потреби

у визначенні вартості постійного грошового потоку.

Як контраргумент економісти наводять факт, що вартість будівлі із часом

зменшується під впливом зносу. Саме тому, на нашу думку, базу оподаткування

нерухомого майна, яке належить фізичним особам і використовується для

проживання або ведення особистого господарства, яке не пов’язане з бізнесом,

слід визначати разом із вартістю землі. Вартість землі із часом об’єктивно

зростає, оскільки це обмежений не відновлюваний ресурс, на який постійно

зростає попит. Вартість будівлі також може зростати не тільки в результаті

модернізації, але і в результаті зміни статусу місця знаходження об’єкта

нерухомого майна. Вартість орендної плати також буде змінюватися залежно від

зазначених характеристик, тому визначення бази оподаткування саме з

використанням такого підходу характеризується не тільки точністю, але і

гнучкістю. Наприклад, під час масштабних економічних криз вартість бази

оподаткування зменшуватиметься, що зменшуватиме податкове навантаження

на фізичних осіб, тобто спрацьовуватиме як вбудований регулятор.

Для визначення розміру бази оподаткування доцільно скористатися

підходом, відповідно до якого вартість об’єкта нерухомого майна визначається

як капіталізована вартість майбутніх грошових потоків від оренди такого

об’єкта. За умови використання такого підходу необхідно розрізняти поточну і

майбутню віддачу від об’єкта нерухомого майна. При визначенні бази

оподаткування податком на нерухоме майно необхідно враховувати поточну

віддачу, оскільки майбутня (кінцева) віддача може бути розрахована у разі

відчуження об’єкта нерухомого майна. У пропонованій нами концепції

результат відчуження буде оподатковуватися іншими податками – податком на
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спадщину (у випадку дарування або передачі у спадщину) або податком на

доходи фізичних осіб (у випадку продажу).

Найбільш складними аспектами оцінки бази оподаткування є визначення

рівня ризику інвестицій в об’єкт нерухомого майна та визначення ставки

дисконту з урахуванням такого рівня ризику. Передусім можна зробити

припущення, що не диверсифікований ризик інвестицій у нерухоме майно

близький за значенням до ринкового ризику. Однак розрахунки засвідчили, що

ризик для об’єктів нерухомого майна, розташованих у різних містах, буде

відрізнятися (табл. 3.3).

Таблиця 3.3

Дохідність і ризиковість інвестицій в нерухоме майно некомерційного

призначення, %

Регіон Період
Порівняльна

річна
дохідність

Середня
арифметична

Стандартне
відхилення

Серійна
кореляція

Київ 2009–2016 14,20 15,70 5,40 11
Дніпропетровськ 2009–2016 10,80 10,90 2,60 17
Харків 2009–2016 10,46 10,96 2,02 16
Львів 2009–2016 9,90 9,90 1,78 16

Джерело: розраховано автором за даними інформаційної бази www.svdevelopment.com

Як видно з розрахунків, найнижча волатильність характерна для

інвестицій у нерухоме майно у м. Львів, проте і дохідність таких інвестицій є

найнижчою. Найвищою є волатильність у м. Київ, проте і дохідність тут

найвища. Слід зазначити, що високий ступінь волатильності може бути

пояснений також суттєвою різницею у вартості оренди житла в різних районах

м. Київ. Для всіх чотирьох досліджуваних випадків характерна позитивна

кореляція. Це означає, що основа визначення ставки дисконту може бути

однаковою для кожного регіону, однак при цьому її значення будуть

відрізнятися, оскільки вихідні дані по регіонах будуть варіюватися. Різниця у

рівнях ризику пояснюється, передусім, різними ціновими трендами на житло та

різницею в орендних платежах. Наявність зазначених відмінностей і є

відображенням ризиків від інвестицій в об’єкти нерухомого майна. У випадку

визначення вартості об’єкта житлової нерухомості її власника (платника податку

www.svdevelopment.com
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на нерухоме майно) слід вважати інвестором. Свого часу ним було прийнято

рішення про вкладання коштів у придбання об’єкта нерухомого майна, який у

подальшому він може продати, подарувати або передати у спадок. Інвестор

очікує, що вартість такого об’єкта з часом або зростатиме, або, як мінімум,

залишиться незмінною. Відповідно коливання цін на об’єкти нерухомості і є

відображенням ризиків, які хвилюють власника нерухомого майна.

Застосування методу прямої капіталізації потребує визначення ставки

капіталізації. У світовій практиці застосовуються різні методи і підходи до її

визначення – на основі ринкової екстракції або на основі коригування ставки

дохідності на премію за ризик. При цьому різні види ризиків формалізуються у

вигляді консолідованої премії за ризик, яка включається у ставку капіталізації.

Найбільш розповсюдженими методами визначення ставки дохідності є

метод ринкової екстракції (метод рентного мультиплікатора) [34; 151; 198]. Для

визначення реальної ставки дохідності використовується залежність (3.1):

1 10 0

(1 )1 1 ,
k k

oi oi o

i ii i

ЧОД АП aR
k C k C 

 
   (3.1)

де R – коефіцієнт капіталізації;

oiЧОД – чистий операційний дохід поточного року;

0iC – вартість активу на дату оцінки;

oiАП – річна орендна плата;

oa – частка операційних витрат;

k – обсяг вибірки.

Слід відмітити, що метод прямої капіталізації передбачає капіталізацію

прогнозної величини чистого операційного доходу на один майбутній період,

тому коректніше норму дохідності визначати за формулою (3.2):
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де 1ЧОД – чистий операційний дохід у майбутньому періоді;

R – коефіцієнт капіталізації;

Y – ставка дохідності (дисконтування);

f – норма повернення капіталу (наприклад, за методом Інвуда);

чt – річний темп зростання ЧОД .

Якщо припустити, що інфляцією можна знехтувати, то ставка

дисконтування буде розраховуватися за формулою (3.3):

 1 1
.o o

p p p
o o

АП aЧОДY f f
C C

 
    (3.3)

Індекс «р» означає реальне значення величини. Якщо врахувати інфляцію

сегментів ринку (чистого операційного доходу і активу), то реальна ставка,

визначена за формулою 3.3, буде відповідати номінальній ставці дохідності.

Оскільки норма повернення капіталу розраховується з урахуванням

терміну економічного життя об’єкта нерухомого майна, то можна зробити

висновок, що метод прямої капіталізації побудований на моделі, яка передбачає,

що інвестор після придбання об’єкта нерухомого майна буде володіти ним до

кінця терміну його економічного життя.

Метод Інвуда застосовується для розрахунку норми повернення капіталу,

якщо сума повернення реінвестується відповідно до ставки дохідності

інвестиції. У цьому випадку відшкодування інвестованого капіталу буде

дорівнювати фактору фонду відшкодування за тією ж відсотковою ставкою, що і

по інвестиціях у об’єкт нерухомого майна (3.4):

,k yR R SFF n Y    (3.4)

де kR – норма повернення капіталу;

yR – ставка дохідності інвестицій;

SFF – фактор фонду розміщення;



141

n – термін економічного життя, що залишився;

Y – відсоткова ставка за інвестиціями.

Застосування норми повернення капіталу при визначенні бази

оподаткування податком на нерухоме майно, на наш погляд, можна уникнути,

якщо вартість бази переглядатиметься щороку. За умови стабілізації економічної

ситуації в країні для визначення бази оподаткування може бути встановлено

триваліший термін, наприклад п’ять років, тоді норма повернення капіталу буде

розраховуватися з урахуванням цього п’ятирічного терміну.

В інвестиційному менеджменті для визначення премії за ризик

популярною є концепція застосування без ризикової ставки дохідності, в основі

якої лежить ідея, що за відсутності ризику інвестор очікує від інвестицій тільки

визначену дохідність [187; 192]. Як зазначено у праці В. Козиря, такий підхід

виник внаслідок необхідності заповнення інформаційного вакууму [53]. В

результаті використання ретроспективного аналізу різницю між максимальною

премією та безризиковою ставкою розділили на кількість факторів, на момент

дослідження максимальні ризикові ставки становили 35 %, а без ризикова – 5 %.

За умови наявності шести факторів ризику вийшло, що на кожен фактор

припадає від 0 до 5 % ризику. За такого підходу виникає питання, чому

використовується саме така кількість факторів і чому на кожен із факторів

припадає однакова частка ризику. Аналізований підхід показує високий рівень

суб’єктивності при визначенні рівня ризику. На нашу думку, якщо вести мову

про оцінку вартості нерухомого майна, то власника (інвестора) мають турбувати

два основні види ризику: ризик неліквідності та ризик неповернення інвестицій.

Аналогічна думка викладена у праці В. Вороніна, А. Костика, Е. Лянце та

С. Вороненко [24]. Ризик неліквідності охоплює несистемні ризики, ризик

неповернення інвестиції пов’язаний із системними ризиками, включаючи

політичні ризики та ризики природних катастроф.

В основі базових моделей оцінки ризику [219] покладена ідея, що ставка

капіталізації може бути визначена як сума без ризикової ставки дохідності та

премії за наявність ризиків. Для коректності розрахунків ставка дисконтування
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має бути очищена на рівень інфляції. Тоді формула для визначення ставки

капіталізації набуде вигляду (3.5):

   1 1 1,n frq r p i      (3.5)

де nq – номінальна ставка капіталізації,

frr – безризикова ставка дохідності,

i – рівень інфляції.

З урахуванням ризиків неліквідності та неповернення інвестицій формула

визначення премії за ризик набуде вигляду (3.6):

   1 1 1d ilp p p     (3.6)

де dp – премія за ризик неповернення;

ilp – премія за ризик неліквідності активу.

У формулі 3.5 фігурує змінна – безризикова ставка дохідності. Західна практика

безризиковою ставкою дохідності (тобто ставкою, за якої гарантований певний рівень

дохідності за відсутності ризику) визначає ставку дохідності за довгостроковими

державними облігаціями (10 років). Для України такий підхід є некоректним, оскільки

державні довгострокові цінні папери номіновані у національній валюті, тому

дохідність по таких цінних паперах не очищена від ризику інфляції та девальвації.

Українські економісти безризиковою ставкою дохідності пропонують

застосовувати середню ставку за депозитами в іноземній валюті, у більшості

сучасних публікацій мова йде про депозити у доларах США [12; 84; 57]. На наш

погляд, в умовах нестабільної економічної ситуації такий підхід також вимагає

обережного застосування. Це пов’язано з тим, що в умовах кризи банки можуть

зловживати маркетинговими заходами та оголошувати про розміщення депозитів

під невиправдано високі ставки. Тому вважаємо, що у якості безризикової ставки

дохідності необхідно враховувати середню ставку по депозитах у доларах США

на термін від 1 року у 10 найбільших банках за рейтингом НБУ.
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Як вже було зазначено вище, ризик неліквідності пов’язаний з ризиком втрати

доходів від альтернативного розміщення коштів, тому для компенсації ризику

неліквідності варто визначити премію за неліквідність. У праці В. Вороніна та ін. [219]

запропоновано такий ризик визначати як різницю у відсотках за банківськими

строковими депозитами та депозитами до запитання. На наш погляд, такий підхід

потребує уточнення. Зокрема, ставки за депозитами у якій валюті доцільно враховувати

та який термін депозитів буде показовим для таких розрахунків. Ми вважаємо, що

оцінка премії за ризик має відбуватися за однаковий проміжок часу, тому якщо без

ризикова ставка дохідності приймається як середня ставка по депозитах у доларах

США за 3 або 5 років, то і премія за ризик має визначатися за аналогічний проміжок

часу. Оскільки без ризиковою слід вважати середню ставку за депозитами у доларах

США по десяти найбільших банках за версією НБУ, то у якості ставки з максимальним

ризиком можна вважати середню ставку за аналогічними депозитами у 10 банках, які

мають рейтинг «С». У цьому випадку зберігається логіка, що за вищого рівня ризику

пропонується вища норма дохідності. Різниця між цими ставками і буде становити

премію за ризик неліквідності. Такі міркування ґрунтуються на тому, що банківські

установи, які мають проблеми з ліквідністю часто вдаються до підвищення ставок по

депозитних вкладах з метою залучення більшого обсягу готівки. Це не означає, що такі

банківські установи не повернуть депозити вкладникам і не виплатять відсотки, однак

ризик неповернення вкладу (за умови перевищення ним гарантованої до повернення

суми Фондом гарантування вкладів фізичних осіб) та втрати відсотків є набагато

вищий, порівняно з банками, які мають рейтинги «АВ».

В Україні у 2015 р. середня ставка за депозитами у доларах США у

банківських установах, які входять до десятки найбільших банків в Україні,

становила 3,85 %, а середня ставка за аналогічними депозитами у 10 банках, які

мають рейтинг «ВС» або «С» – 9,5 %. Таким чином, премія за ризик

неліквідності складе 5,65 %. Оскільки в столиці України та обласних центрах

житлова нерухомість характеризується вищою ліквідністю, ніж в інших

населених пунктах, то премія за ризик неліквідності у таких населених пунктах

може бути збільшена в межах 1 %.
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Ризик неповернення інвестицій характеризується ситуацією, коли складно

продати об’єкт нерухомого майна за ціною, яка перевищує ціну придбання.

Такий ризик зростає при зменшенні попиту на житлову нерухомість, тому його

визначити як обернену величину до темпів приросту угод купівлі-продажу

житлової нерухомості. Для м. Київ така величина у 2015 р. становила 3,3 %.

Аналогічні розрахунки були проведені для періоду з 2009 по 2016 рр. (табл. 3.4).

Таблиця 3.4

Розрахунок коефіцієнта капіталізації за 2009-2016 рр. для м. Київ
Показники 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Безризикова
ставка дохідності 5,5 5,8 6,21 6,1 6,15 5,11 4,85 4,85

Премія за ризик
неліквідності 3,91 3,86 3,88 3,95 3,11 5,4 5,65 5,55

Премія за ризик
неповернення
інвестиції

5,12 5,11 4,99 4,81 5,15 6,3 6,3 6,4

Ставка
капіталізації 14,53 14,77 15,08 14,86 14,41 16,81 16,8 16,8

Джерело: розраховано автором на основі інформації Національного банку України

Як видно з результатів розрахунків, представлених у табл. 3.4,

запропонована методика розрахунку ставки капіталізації дає можливість

врахувати системні ризики, внаслідок чого зміна ставки капіталізації також є

інструментом регулювання бази оподаткування податком на нерухоме майно,

оскільки у періоди кризи база оподаткування буде зменшуватися, у період

відновлення економіки – зростати. За рахунок оберненої зміни безризикової

ставки дохідності та премії за ризик значних коливань у розмірі бази

оподаткування не буде. Слід зазначити, що за умови стабілізації економічної і

політичної ситуації в Україні значних коливань безризикової ставки дохідності

та премій за ризик не буде, ставка капіталізації, відповідно, може не змінюватися

радикально тривалий період часу. В умовах економічних потрясінь коливання

безризикової ставки дохідності автоматично коригуватимуть величину бази

оподаткування, що знімає потребу у коригуванні ставок оподаткування.

Розрахунки бази оподаткування податком на нерухоме майно для м. Київ

наведено у табл. 3.5.
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Таблиця 3.5

Розрахункова вартість бази оподаткування житлової нерухомості по м. Київ у 2016 р.

Регіон

01.01.2010 03.03.2011 03.05.2012 02.07.2013 01.09.2014 01.11.2015 01.01.2016

1 
кі

м
н.

2 
кі

м
н.

3 
кі

м
н.

1 
кі

м
н.

2 
кі

м
н.

3 
кі

м
н.

1
кі

м
н.

2 
кі

м
н.

3 
кі

м
н.

1 
кі

м
н.

2 
кі

м
н.

3 
кі

м
н.

1 
кі

м
н.

2 
кі

м
н.

3 
кі

м
н.

1 
кі

м
н.

2 
кі

м
н.

3 
кі

м
н.

1 
кі

м
н.

2 
кі

м
н.

3 
кі

м
н.

Київ, ціна в
дол. США

42
7 588 698 298 431 525 348 491 606 450 614 742 500 676 810 315 429 514 303 412 493

Київ, ціна в
грн 89

67

12
34

8

14
65

8

62
58

90
51

11
02

5

73
08

10
31

1

12
72

6

94
50

12
89

4

15
58

2

10
50

0

14
19

6

17
01

0

66
15

90
09

10
79

4

63
63

86
52

10
35

3

Коефіцієнт
капіталізації 14

,5
3

14
,5

3

14
,5

3

14
,7

7

14
,7

7

14
,7

7

15
,0

8

15
,0

8

15
,0

8

14
,8

6

14
,8

6

14
,8

6

14
,4

1

14
,4

1

14
,4

1

16
,8

1

16
,8

1

16
,8

1

16
,8

16
,8

16
,8

Вартість бази
оподаткування

податком на
нерухоме

майно

61
71

3,
7

84
98

2,
79

10
08

80
,9

42
36

9,
67

61
27

9,
62

74
64

4,
55

48
46

1,
54

68
37

5,
33

84
38

9,
92

63
59

3,
54

86
76

9,
85

10
48

58
,7

72
86

6,
07

98
51

4,
92

11
80

43

39
35

1,
58

53
59

3,
1

64
21

1,
78

37
87

5

51
50

0

61
62

5

Джерело: розраховано автором на основі інформації www.svdevelopment.com  та додатка А
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У таблиці 3.5 наведена середня ціна за квадратний метр по м. Київ

залежно від характеристики квартири за кількістю кімнат. У великих містах ціна

за квадратний метр може суттєво відрізнятися від середньої залежно від району

міста. Скоригувати вартість бази оподаткування можна за допомогою

коригуючи коефіцієнтів. Слід зазначити, що поширеною є практика зниження

податкової бази, яке може застосовуватись до певних видів та класів

нерухомості. Так, в Канаді при оподаткуванні деяких класів житлової

нерухомості податок справляється із 45 % її розрахункової вартості, з

комерційної та промислової нерухомості – з 65 %, а з нерухомості

сільськогосподарського призначення – лише з 26 %. Для визначення

коефіцієнтів коригування нами була розрахована оціночна вартість житлової

нерухомості по районах м. Київ (додаток Б) та відхилення від середньої вартості

(додаток В). Коефіцієнти коригування були розраховані на основі

середньоарифметичних значень відхилень вартості бази оподаткування від

середнього по Києву (табл. 3.6).

Таблиця 3.6

Середньоарифметичне відхилення розрахункової бази оподаткування

від середньої по м. Київ у 2016 р.

Район
Тип квартири

1-кімн 2-кімн 3-кімн
Голосіївський -9,20 -18,13 1,30
Дарницький -11,10 -17,17 -16,22
Деснянський -9,27 -14,44 -10,10
Дніпровський -10,36 -11,99 -11,41
Оболонський 7,72 -3,76 -2,68
Печерський 42,76 27,32 34,68
Подільський -3,24 -5,97 -6,87
Святошинський -9,78 -13,01 -9,69
Солом’янський -6,14 -9,95 -1,38
Шевченківський 16,81 33,54 38,14

Джерело: розраховано автором на основі додатків Б та В

Як видно з розрахунків, відхилення мають як позитивні, так і негативні

значення, що означає, що коефіцієнти коригування будуть як зменшувати

вартість (зі знаком «–»), так і збільшувати («+»). Значення коефіцієнтів

коригування наведені в таблиці 3.7.

www.svdevelopment.com
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Таблиця 3.7

Розрахункові значення коефіцієнтів коригування вартості нерухомого

майна по районах м. Київ у 2016 р.

Район
Тип квартири

1-кімн 2-кімн 3-кімн
Голосіївський -0,1 -0,2 0
Дарницький -0,1 -0,2 -0,15
Деснянський -0,1 -0,15 -0,1
Дніпровський -0,1 -0,1 -0,1
Оболонський -0,1 0 0
Печерський +0,4 +0,2 +0,35
Подільський 0 -0,05 -0,05
Святошинський -0,1 -0,1 -0,1
Солом’янський -0,05 -0,1 0
Шевченківський +0,15 +0,3 +0,4

Джерело: розраховано автором

Коригуючі коефіцієнти були розраховані на основі інформації про

динаміку цін на оренду житла за сім років. Такі коефіцієнти необхідно

переглядати один раз на 5–7 років залежно від економічної ситуації, за наявності

економічних потрясінь період перерахунку буде коротший.

Запропонований підхід до визначення бази оподаткування дасть можливість

не тільки розширити базу оподаткування податком на нерухоме майно, але і

реалізувати його регуляторний потенціал – перерозподілити частину податкового

навантаження на заможніші верстви населення. Наші міркування ґрунтуються на

тому, що вартість нерухомого майна є формою накопиченого багатства, тому

перерозподіл податкового навантаження має здійснюватися не тільки через ставки

оподаткування, але і через механізм визначення бази оподаткування.

3.3. Напрями оптимізації оподаткування нерухомого майна

У попередньому підрозділі було обґрунтовано пропозиції щодо

визначення бази оподаткування податком на нерухоме майно в частині

оподаткування нерухомого майна, відмінного від земельної ділянки. Однак
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однією з базових проблем, яку необхідно вирішити при розробці напрямів

удосконалення оподаткування нерухомого майна, є обґрунтування ставки

податку на нерухоме майно. Передусім необхідно визначитися із

оптимізаційним підходом. Традиційно у працях вітчизняних економістів

оптимізація досліджується з точки зору двох підходів – оптимізація математична

та оптимізація якісна [100]. Математична оптимізація ґрунтується на жорстких

критеріях мінімум-максимум з урахуванням визначеного кола обмежень. Такий

підхід досить часто застосовується при розробці пропозицій щодо оптимізації

оподаткування. Так, переважно про економетричну оптимізацію оподаткування

ведуть мову С. Албені [146; 147], К. Чамлі [175], П. Даймонд [179], однак навіть

у їх працях звучать думки щодо обмеженості суто математичного підходу.

Альтернативний підхід щодо оптимізації майнового оподаткування

представлено у статті Ю. Сибірянської та О. Кондратюк [118], які пропонують

для обґрунтування заходів оптимізації майнового оподаткування

відштовхуватися від очікуваного значення частки майнових податків у ВВП.

На наш погляд, у частині удосконалення механізму оподаткування

нерухомого майна в Україні застосовувати такий підхід також рано, оскільки

відсутня належна інформаційна база про еластичність бази і ставок

оподаткування, залежність оподаткування нерухомого майна і добробуту

населення тощо. Тому, на наш погляд, варто звернутися до якісного підходу,

який також передбачає визначення цільової функції і обмежень, однак не

вимагає встановлення жорстких числових лімітів. Такий напрям розробки

оптимізаційних рішень набув популярності у кінці ХХ століття. У якості

критеріїв оптимізації обираються ті, які найбільше відповідають меті

дослідника. Так, у працях М. Дьянкова, Т. Гансера, С. Макліша, Р. Ромалло,

А. Шляйфера [218] цільовими орієнтирами в оптимізаційних рішеннях

виступають інвестиційна активність та підприємницька ініціатива. В. Генрі та

Дж. Губбард у якості оптимізаційних орієнтирів виділяють інноваційну

активність та конкуренцію [196]. Л. Хелмс у якості основного цільового

орієнтира визначає економічне зростання [206], схожі ідеї викладені у статті
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А. Мофіді та А. Стоуна [225]. Такий підхід відрізняється гнучкістю та дає

можливість врахувати не тільки фіскальні, але і регулюючі аспекти

оподаткування нерухомого майна, зокрема, його вплив на диференціацію

доходів населення, ефективність використання нерухомого майна у бізнесі

тощо [80].

Встановлення ставок податку при оподаткуванні нерухомості також має свої

особливості. У практиці оподаткування нерухомості податкові ставки можуть

встановлюватись у грошовому (Польща, Туреччина, Албанія) або відсотковому

вираженні (має місце у більшості країн світу) [142]. У розвинених країнах світу,

ставки оподаткування нерухомості є порівняно не високими, та не перевищують 2

% оціночної вартості. Податкові ставки можуть бути пропорційними та являти

собою єдиний (однаковий) відсоток для різних видів нерухомості, прогресивними,

якщо ставка змінюється відповідно до вартості об’єкта, та фіксованими, тобто

встановлюються на одиницю об’єкта не залежно від її вартості.

Фіксовані податкові ставки застосовуються у Великобританії, Індонезії, Чилі,

Швейцарії, Південній Кореї, Японії. Поряд з цим, в таких країнах як Австралія,

Канада, Нідерланди, США, Франція місцева влада планує ставки податку на

нерухомість, виходячи із передбачуваних бюджетних витрат та величини існуючої

податкової бази. Таким чином, ставка податку є змінною величиною [142]. При

цьому в одних випадках (Швейцарія та Нідерланди) місцева влада наділена

більшими повноваженнями у виборі розміру ставок, а у інших – діють

загальнодержавні і регіональні нормативні акти, які обмежують мінімальну чи

максимальну величину ставки [70, с. 24]. На сучасному етапі розвитку економіки

України доцільно застосовувати диференційовані ставки оподаткування

нерухомого майна залежно від типу майна (земельна ділянка без поліпшення чи з

поліпшеннями), залежно від цільового призначення (ведення бізнесу чи особисте

використання), місця знаходження (місто чи село), тип об’єкта оподаткування

(трансфер нерухомого майна або володіння і користування).

Вибір величини ставки оподаткування також є непростим завданням,

оскільки за необґрунтованого розміру ставки фіскальні та регулюючі ефекти
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оподаткування нерухомого майна можуть бути втрачені. Вчені цю проблему

намагаються вирішити по-різному. М. Вреде [253] у своєму дослідженні

запропонував застосувати елементи соціології та вивести оптимальні ставки

нерухомого майна на підставі думки платників податків, для яких він

організував соціологічне опитування. Слід зазначити, що свій експеримент він

проводив у Німеччині, де платники податків характеризуються високим рівнем

суспільної свідомості. Відповідно розмір справедливих ставок оподаткування на

трансфер нерухомого майна, за його оцінками, перебуває в межах від 10 до 60 %

залежно від типу нерухомості та виду трансферу (дарування, спадщина чи

продаж). Справедлива ставка означає, що за такою ставкою погоджуються

платити податок більшість платників, за її застосування ризик перекладання

податку або ухилення від його сплати буде мінімальний.

Вітчизняні вчені, зокрема О. Кириленко, Б. Малиняк, В. Письменний [51; 50]

ведучи мову про планування та управління фінансовими ресурсами територіальної

громади, не залишають поза увагою факт необхідності залучення більшості членів

громади до такого управління. На нашу думку, саме опитування громадян щодо

рівня оподаткування нерухомого майна та використання надходжень від цього

податку територіальною громадою може бути одним з кроків до демократизації

управління. На жаль, українське суспільство ще не настільки політично свідоме і

зріле, щоб делегувати свої повноваження політичним силам. І справа не тільки в

інертності багатьох членів суспільства, але і в політичних силах, які не мають

чітких програм, і навіть не дотримуються тих, які є. Саме тому безпосереднє

залучення платників податків податків до управління фінансовими ресурсами

громади підвищить рівень довіри до місцевої влади.

Опитування щодо бажаних ставок оподаткування нерухомого майна ми

провели у вітчизняних соціальних мережах. Респондентами виступили

громадяни віком від 20 до 50 років, майже всі з них мають вищу освіту, кількість

жінок складає 60 %, чоловіків – 40 %. Результати, які ми отримали, не можуть

бути використані для обґрунтування розміру ставки оподаткування, оскільки

більше 50 % респондентів висловилися проти оподаткування трансферу
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нерухомого майна, близько 40 % принципово виступили проти оподаткування

майна у будь-яких формах. Це свідчить не стільки про низький рівень суспільної

свідомості, а скільки про недовіру владі у її здатності ефективно

використовувати кошти, мобілізовані через механізми оподаткування. Це не

означає, що необхідно відмовитися від ідеї побудови оптимальної системи

оподаткування нерухомого майна, навпаки, таке оподаткування в сучасному

світі є основою процесів децентралізації. Однак, на наш погляд, треба відійти від

традиційних математичних критеріїв оптимізації (mini-max), а врахувати

поведінкові аспекти. Тому цільовими функціями мають бути не тільки

збільшення податкових надходжень до місцевих бюджетів та зменшення

податкового навантаження на працю, але і підвищення рівня ефективності

використання податкових надходжень, мобілізованих до місцевих бюджетів.

Про необхідність чіткого взаємозв’язку між сплаченими податками на нерухоме

майно та суспільними благами від місцевих урядів йдеться у працях

В. Оутса [228], А. Аткінсона та Н. Штерна [153], С. Балларда та

Д. Фуелторна [155], Г. Кіслінга [212], Г. Бума, Г. Лаада, Й. Їнгера [164],

Р. Керола та Й. Їнгера [174]. Слід зазначити, що така залежність проявляється

між суспільними послугами, які пов’язані з нерухомістю, наприклад –

інфраструктура, безпека тощо. Оскільки у країнах, де на місцеві уряди

покладена висока відповідальність з питань охорони здоров’я та інших

соціальних аспектів (Німеччина, Данія, Фінляндія, Австрія), спостерігається

залежність обсягу таких суспільних благ від обсягів сплаченого персонального

прибуткового податку [186]. Також залежність обсягу суспільних благ та

оподаткування нерухомого майна вища у країнах, де місцеві уряди мають

більшу фіскальну свободу (наприклад, встановлювати ставки оподаткування чи

визначати перелік податкових пільг). При цьому вчені зазначають, що

запровадження обмежень на обсяги видатків деяких місцевих бюджетів може

стати причиною ерозії податкової бази, а необґрунтоване застосування

податкових пільг і знижок є однією з причин ухилення від сплати такого

податку або його використання у схемах агресивного податкового
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планування [241].

Виходячи з викладеного вище, умовами побудови оптимальної системи

оподаткування нерухомого майна є такі:

1. Місцеві податки на майно використовуються на фінансування благ, які

отримують власники такого майна.

2. Обсяги суспільних благ та ставки податків погоджені з місцевими виборцями.

3. Виборці, які не згодні із рівнем оподаткування чи обсягами суспільних

послуг, вільні у своєму виборі переїхати до інших юрисдикцій.

4. Місцевий уряд діє відповідно до програми, за яку проголосували виборці.

Ці умови свідчать про наявність сильного поведінкового аспекту у

регулюванні оподаткування нерухомого майна, тобто оптимальне

оподаткування нерухомого майна можливе за умови мінімізації ризику

опортуністичної поведінки з боку уряду та платників податків. Це означає, що

рівень оподаткування нерухомого майна має визначатися за погодженням з

виборцями з урахуванням очікуваного рівня фінансування суспільних благ і

послуг. Таким чином, однією з особливостей оподаткування нерухомого майна є

можливість прослідкувати зв’язок між обсягом сплачених податків та обсягом

суспільних благ, наданих місцевим урядом територіальній громаді. Саме ця

умова має бути вихідною при визначенні оптимальних ставок оподаткування

нерухомого майна. Виходячи з викладеного вище, умови оптимізації ставок

оподаткування нерухомого майна можна записати таким чином (3.7):
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де taxrevenue – обсяг податкових надходжень до місцевого бюджету від

сплати податку на нерухоме майно;

– incomedifferentiation – диференціація доходів і рівня життя населення;
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– labortaxburden – податкове навантаження на працю;

– local budget expenditures efficiency – ефективність видатків місцевих

бюджетів;

– tax rate – ставка оподаткування;

– amount of expenditure – обсяги видатків з місцевого бюджету на

фінансування суспільних благ.

Пояснення до моделі почнемо з обмежень – ставки податку та

ефективність видатків. Традиційно в Україні все ще зберігається підхід

планування бюджетних видатків від доходів, хоча у більшості економічно

розвинених країн світу таке планування відбувається з точністю до навпаки –

спочатку визначається обсяг фінансування суспільних благ, а виходячи з нього –

рівень оподаткування. Теоретично ставка податку може дорівнювати нулю,

якщо територіальна громада не бажає отримувати суспільні блага від місцевого

уряду. Слід зазначити, що мова не йде про всі блага, а лише про частину. І тут

слід також звернутися до зарубіжного досвіду. У більшості країн світу податок

на нерухоме майно – це основне джерело фінансування початкової і середньої

освіти. Тому виборці, голосуючи за ту чи іншу політичну силу, мають передусім

поставити питання самим собі – яку освіту я бажаю дати своїм дітям. Ведучи

мову про оподаткування майна, не можна лишити поза увагою виборчий процес.

Оскільки виборці, підтримуючи на виборах ту чи іншу політичну силу, повинні

голосувати не за персону, а за її програму – що ця особа планує зробити і

скільки для цього потрібно залучити коштів платників податків. Із розуміння

цього процесу саме і починається податкова культура, яка має закладатися знизу

і вверх цивілізованим способом, а не насаджуватися згори вниз через апарат

примусу. Тобто визначена нами система обмежень залежна прямо пропорційно –

чим більше суспільних благ очікується від місцевого уряду, тим вищою буде

ставка оподаткування. Саме тому у Податковому кодексі може бути визначений

діапазон ставок оподаткування, а кінцеве рішення про рівень оподаткування має

прийматися громадою.
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На цій системі обмежень базується і перша цільова функція – максимізація

податкових надходжень до місцевого бюджету від податку на нерухоме майно,

але з урахуванням погоджених з громадою обсягів фінансування суспільних

благ. Друга цільова функція передбачає зменшення рівня диференціації

населення, що, як було показано у другому розділі, є нагальною проблемою для

України. Виконання цієї цільової функції потребує диференціації ставок

оподаткування залежно від вартості нерухомого майна, оподаткування

коштовних об’єктів нерухомого майна за вищими ставками.

Наступна цільова функція – зменшення податкового навантаження на

працю – реалізується за допомогою механізму оподаткування трансферу

нерухомого майна. Оподаткування трансферу нерухомого майна за

підвищеними ставками (якщо трансфер відбувається не між подружжям) дає

можливість знизити рівень оподаткування доходів фізичних осіб на зароблений

дохід (не пасивний). Таке зменшення можна досягти не за рахунок диференціації

ставок оподаткування податку на доходи фізичних осіб, а за рахунок збільшення

неоподатковуваного мінімуму. Знову таки, якщо, користуючись досвідом

Великобританії, такий неоподатковуваний мінімум встановити лише для осіб,

оподатковуваний дохід яких не перевищує 100 мінімальних заробітних плат на

рік, то це буде додатковим інструментом зменшення рівня диференціації життя

населення. Найскладнішою цільовою функцією у частині її досягнення є

ефективність видатків місцевих бюджетів. Передусім, необхідно визначитися із

сутністю ефективності та її критеріями у цьому випадку. На наш погляд,

враховуючи природу оподаткування нерухомого майна та традиції

оподаткування, які склалися в економічно розвинених демократичних країнах,

ефективністю видатків слід вважати задоволення потреб громади у суспільних

благах, профінансованих за рахунок такого податку. Критерії ефективності

мають бути визначені з урахуванням того, які побажання висловила громада,

віддаючи свій голос за ту чи іншу політичну силу на виборах. Якщо у

подальшому розвивати оподаткування нерухомого майна у руслі традицій

західних демократичних країн, то критеріями ефективності можна вважати
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якість початкової і середньої освіти на території відповідної територіальної

громади. Сюди має включатися і стан матеріально-технічної бази, і кваліфікація

залучених педагогів, і результати, які демонструють випускники шкіл.

Як уже було зазначено вище, у цьому дослідженні ми можемо окреслити

напрями оптимізації ставок оподаткування та запропонувати ключові аспекти

методики їх визначення, оскільки ми не володіємо повною інформаційною

базою для обрахунку конкретних величин. Тому нижче буде обґрунтовано

діапазон ставок оподаткування, а також методика їх диференціації залежно від

еластичності величин, які визначають функції і обмеження, наведені вище (3.7).

Як уже було обґрунтовано у другому розділі та п. 3.1, в Україні доцільно

перейти до механізму оподаткування розроблених (з поліпшеннями) і

нерозроблених (без поліпшень) земельних ділянок. Фактично за такого підходу

завжди буде оподатковуватися власник землі, що є справедливим, оскільки саме

він є отримувачем диференціальної ренти. У такому випадку податок на

нерухоме майно є механізмом вилучення диференціальної ренти і тим самим

також сприяє зменшенню рівня диференціації життя населення.

Методика оподаткування нерухомого майна, яку ми пропонуємо у цьому

дослідженні, базується на ідеї оподаткування за двома ставками, яка успішно

реалізована у США [237; 162; 250; 254].

В основі ідеї оподаткування земельних ділянок без поліпшень за вищою

ставкою, ніж земельних ділянок з поліпшеннями, що має стимулювати власників

землі до ефективнішого використання та фактично унеможливлює появу

«покинутих» земель. Однак тут важливо чітко встановити критерії, що буде

вважатися поліпшенням, а що ні і для яких земель. Так, якщо вести мову про

оподаткування земель сільськогосподарського призначення, то поліпшенням

буде не їх забудова, а їх активне використання для ведення сільського

господарства. Зважаючи на загрозу виснаження таких земель через їх надмірне

використання для вирощування технічних культур, пропонуємо

використовувати три основні ставки: для нерозроблених земель (найвища), для

земель, зайнятих під технічні культури (нижча), для решти земель – найнижча.
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Доцільність такого підходу в оподаткуванні землі доводять у своїх працях

Д. Блеклі [163], Д. Капоза та Р. Хеслі [172], Д. Капоза та П. Сегуін [171],

Е. Ганушек та Дж. Квіглі [202]. Д. Капоза та Р. Хеслі обґрунтовують, що

диференційоване оподаткування землі за принципом розроблених і

нерозроблених земельних ділянок здатне стримати темпи урбанізації та

попередити втрату якісних земель сільськогосподарського призначення.

Для земель несільськогосподарського призначення оподаткування за

двома ставками рекомендуємо встановити таким чином: для земельних ділянок

без поліпшень (найвища ставка), для земельних ділянок, зайнятих під

комерційну нерухомість (нижча ставка), для земельних ділянок, зайнятих під

виробничу нерухомість (нижча ставка, порівняно з комерційною). Для

земельних ділянок, зайнятих під житлову нерухомість (найнижча ставка).

Такий механізм позитивно позначиться на тенденціях економіки в цілому,

оскільки стимулюватиме ефективніше використання землі, що збільшуватиме

попит у суміжних галузях. При цьому слід зазначити, земля – це ресурс із

фіксованим обсягом, тому її оподаткування є відносно нейтральним. Натомість

пряме оподаткування будівель впливатиме на співвідношення попиту і

пропозиції на них, особливо у довгостроковій перспективі (рис. 3.2).
Ціна землі           Пропозиція землі

Р0
Р1

D0

D1
Q0 Кількість землі

Рис. 3.2. (а) Зміна попиту на землю після запровадження податку
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Ціна об’єкта нерухомого майна

Пропозиція об’єктів нерухомого майна

P0

P1

D1 D0

Q1 Q0 Кількість

Рис. 3.2. (б) Зміна попиту на нерухоме майно, відмінне від земельної

ділянки, після запровадження податку

Оскільки земля є ресурсом з фіксованою кількістю, то запровадження

(підвищення) податку не змінить обсягу її пропозиції, проте може зменшити

ціни при зменшенні попиту. У випадку запровадження (підвищення)

оподаткування нерухомого майна, відмінного від земельної ділянки, попит і

пропозиція відреагують разом, що призведе до зменшення пропозиції та

підвищення ціни на такі об’єкти нерухомого майна. За умови дефіциту

житлового фонду та зношеності виробничої нерухомості такі наслідки слід

вважати негативними. Слід зазначити, що комбінації оподаткування землі та

нерухомого майна, відмінного від земельної ділянки, на основі двох ставок

можуть бути різними. Наприклад, у США вони різні для кожного штату. Тому

ми проаналізували результати кількісних оцінок впливу такого оподаткування

на ефективність використання землі, зниження податкового навантаження на

робочу силу та зменшення диференціації життєвого рівня населення. Серед

основних результатів слід відмітити такі:

1. Зростання обсягів будівництва при одночасному запровадженні

знижених ставок податку для нових будівель [230]. Слід зазначити, що ставки

оподаткування на вже забудовані ділянки не змінювались, тому фактично

імпульс розвитку у галузі будівництва позитивно вплинув на суміжні галузі,

забезпечивши циклічне зростання зайнятості і заробітної плати, що, у свою
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чергу, забезпечило подальше зростання попиту на об’єкти нерухомого майна,

відмінного від земельної ділянки.

2. Зростання обсягів податкових надходжень у довгостроковій

перспективі [185]. Цей факт пояснюється збільшенням кількості об’єктів

оподаткування та зростанням їх вартості у часі, тому навіть за незмінних ставок

оподаткування якщо у якості бази оподаткування виступає вартість нерухомого

майна, обсяги податкових зобов’язань зростатимуть.

3. Зменшення диференціації життєвого рівня населення. Цей факт

пояснюється тим, що диференціація оподаткування забезпечується за рахунок

диференціації об’єктів оподаткування та бази оподаткування, що автоматично

перерозподіляє частину багатства більш заможних верст населення на користь

менш заможних через місцевий бюджет.

4. Відсутність значного впливу на рівень податкового навантаження на

робочу силу. Відсутність значного впливу на рівень податкового навантаження

на робочу силу пояснюється тим, що аналіз проводився без урахування податків

на трансфер нерухомості.

Таким чином, зміна вектора оподаткування майна у бік підвищення рівня

оподаткування на землю та запровадження окремого оподаткування трансферу

нерухомості у цілому сприятиме оптимізації оподаткування нерухомого майна.

Значення ставок оподаткування з урахуванням критеріїв оптимізації, викладених

вище, було здійснене емпіричним шляхом на основі зарубіжного досвіду

(табл. 3.8). Слід зазначити, що визначити ставки податку на нерухоме майно,

базуючись виключно на українській статистиці, неможливо, оскільки податок на

нерухоме майно стягується протягом короткого періоду часу. Інформаційної

бази не вистачає навіть для податку на землю, оскільки, як свідчать публікації

західних економістів, про оптимальність таких ставок можна вести мову, якщо

дослідження охоплює період 40–45 років, як, наприклад у Д. Блеклі [163].
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Таблиця 3.8

Ставки оподаткування нерухомого майна у світі

Країна

Ставки податку на нерухоме
майно,%

Ставки податків на трансфер нерухомого
майна

Мінімальна Максимальна
Ставки податку на

приріст вартості
активів, %

Ставки податку
на спадщину, %

США 2,5 6,7 2 – 20 2 – 17
Канада 0,5 5 50 0
Німеччина 0,5 1 0 0 – 50
Чехія 1 4 15 0 – 55
Угорщина 2 4 16 0 – 45
Латвія 0,2 3 15 0 – 45
Литва 0,3 3 15 0 – 55
Болгарія 0,01 0,45 10 0 – 35
Македонія 0,2 0,4 2 – 4 2 – 4
Чорногорія 0,1 5,5 9 3
Румунія 0,25 1,5 0 1
Сербія 0,1 0,4 0 2,5
Словенія 0,1 2,5 10 3
Великобританія 1 5 28 20 – 40
Франція 0,5 5,5 33,3 20 – 65
Бельгія 0,5 1 3 – 30 3 – 60
Бразилія 0,5 2 0 0 – 10
Кіпр 0,2 1,5 20 0 – 35
Данія 0,6 1 15 0 – 36,25
Швеція 0,75 3,75 20 0 – 63

Джерело: складено автором на основі [200; 209]

Як видно з таблиці 3.8, у всіх досліджених країнах переважно

застосовується комбінація класичного податку на нерухоме майно та податків на

трансфер нерухомості. На наш погляд, цей варіант необхідно розвивати і в

Україні. Стосовно ставок оподаткування, то видно значний варіаційний розмах

між ставками всередині країни (тому що практично в кожній країні

застосовується шкала ставок) та суттєва різниця між країнами, де основною

тенденцією є нижчий рівень оподаткування у країнах з нижчим рівнем розвитку,

або порівняно низький рівень оподаткування нерухомого майна у комбінації з

високим рівнем оподаткування трансферу нерухомого майна. Вважаємо, на

сучасному етапі розвитку економіки України доцільно встановити порівняно

низькі ставки на володіння нерухомим майном та його трансфер, а згодом
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переглянути ставки на трансфер нерухомого майна з урахуванням їх фактичного

регулюючого та фіскального ефектів.

У таблиці не наведено країни, в яких оподаткування нерухомого майна

прив’язано виключно до площі об’єкта оподаткування. Слід зазначити, що в усіх

досліджених нами країнах, оподаткування нерухомого майна відзначається

складністю, особливо в країнах, де воно має тривалу історію. Це пов’язано з тим,

що із розвитком оподаткування до законодавства додавалися і додаються нові

деталі. Так, практично у кожній країні є система виключень з-під оподаткування

як майна, яке перебуває у власності, так і трансферу. Трансфер нерухомого

майна оподатковується залежно від типу трансферу та від вартості майна, а

також від того, хто є реципієнтом. Наприклад, у Бельгії кількість ставок на

трансфер майна залежно від його вартості перевищує 25. В окремих країнах

застосовується складна система перерахунків залежно від того, коли було

здійснено трансфер (за життя чи після смерті, скільки років минуло від моменту

трансферу до моменту смерті тощо). Тому, на наш погляд, запроваджуючи та

працюючи над удосконаленням оподаткування нерухомого майна в Україні

передусім необхідно визначитися із метою – яким має бути механізм

оподаткування: простим чи справедливим. Якщо намагатися зробити систему

оподаткування нерухомого майна справедливою, то не слід очікувати від неї

простоти.

Досліджуючи ставки податку на землю в різних країнах світу [200; 209;

215], ми з’ясували, що мінімальна ставка на нерозроблені землі знаходиться в

межах від 0,5 до 1,5 %. На нашу думку, в Україні слід розпочати практику

оподаткування нерозроблених ділянок сільськогосподарського призначення з

вищої ставки, що буде стимулом для продуктивнішого використання землі.

Землі несільськогосподарського призначення оподатковуються в розвинених

країнах за вищими ставками, що має на меті стримати процеси урбанізації.

Середнє відхилення від ставки податку на нерозроблені ділянки

сільськогосподарського призначення склало у 2015 р. 0,5 %. Тому ми



161

пропонуємо нерозроблені земельні ділянки несільськогосподарського

призначення оподатковувати за ставкою на 0,5 % порівняно із земельними

ділянками сільськогосподарського призначення. Таким чином, початкові ставки

оподаткування пропонуємо встановити на такому рівні (табл. 3.9).

Таблиця 3.9

Пропоновані ставки оподаткування нерухомого майна в Україні
Земельні ділянки

сільськогосподарського призначення,%
Земельні ділянки несільськогосподарського

призначення
Нерозроблені землі 1,5 Нерозроблені земельні ділянки 2
Землі, зайняті під технічні культури з
високим ризиком виснаження земель

1
Земельні ділянки, забудовані будівлями
комерційного призначення

1,5

Інші землі 0,5

Земельні ділянки, забудовані будівлями
виробничого призначення 1

Земельні ділянки, забудовані будівлями
житлового призначення

0,5

Джерело: побудовано автором

Трансфер нерухомості у юридичних осіб, як уже було зазначено у п. 3.1,

пропонуємо оподатковувати у складі податку на прибуток (тобто, залишити

чинний порядок), а трансфер у фізичних осіб пропонуємо оподатковувати

окремо податком на спадщину (при передачі об’єкта у спадщину або даруванні)

та податком на доходи фізичних осіб, при продажу об’єкта. Слід зазначити, що у

багатьох країнах ОЕСР застосовується ще один податок при відчуженні майна –

податок на приріст вартості активів. На нашу думку, у перспективі такий

податок може бути запроваджений і в Україні, однак на сучасному етапі

розвитку економіки суспільство ще не готове до його запровадження. Тому для

початку ми пропонуємо максимально наблизити механізм оподаткування

податком на доходи фізичних осіб у частині оподаткування операцій з продажу

нерухомого майна. Передусім необхідно змінити підходи до визначення об’єкта

оподаткування та врегулювання системи виключень. Керуючись зарубіжним

досвідом, з під оподаткування виключається тільки продаж об’єкта нерухомого

майна, який обраний платником податком як основне місце проживання. У

багатьох країнах передбачено виключення з-під оподаткування для приватних
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будинків визначеної ділянки землі. Наприклад, у Великобританії це 0,5 гектара.

В Україні також слід передбачити звільнення з-під оподаткування частини

земельної ділянки, яка стосується приватного будинку. Зважаючи на те, що

значна частина населення України отримала землі під забудову ще за часів СРСР

у розмірі 6 арів, саме цей обсяг землі слід наразі вивести з-під оподаткування.

Крім цих виключень, решту пропонуємо скасувати, тобто будь-яка операція

продажу має оподатковуватися. При цьому об’єкт оподаткування буде

визначатися як різниця між ринковою вартістю об’єкта нерухомого майна та

проіндексованими витратами на його придбання.

Ставку податку на доходи фізичних осіб при оподаткуванні продажу

об’єкта нерухомого майна пропонуємо встановити на рівні 10%, якщо доходи

фізичної особи за рік не перевищують 100 мінімальних заробітних плат, та 20%

– якщо перевищують. Наша пропозиція також ґрунтується на зарубіжному

досвіді оподаткування відчуження нерухомого майна. Так, у більшості країн

ставки податку на операції з відчуження нерухомого майна прив’язані не до

величини об’єкта оподаткування, а до річного доходу платника податку. Це

забезпечує попередження ухилення від сплати податків за рахунок заниження

вартості об’єкта оподаткування, а також сприяє зменшенню рівня диференціації

життя населення, оскільки платники податків з низькими доходами будуть

сплачувати податок за нижчою ставкою. Аналізуючи розміри ставок податків на

відчуження нерухомого майна шляхом продажу (або у складі податку на доходи

фізичних осіб, або окремого податку на приріст вартості капіталу) [247], ми

розрахували варіаційний розмах мінімальної і максимальної ставки від базової

ставки податку на доходи фізичних осіб. Результати інтервального аналізу

представлені в табл. 3.10.
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Таблиця 3.10

Результати інтервального аналізу ставок податку на відчуження

нерухомого майна
Інтервал 0-2 3-4 5-6 7-8 9-10

Відхилення максимальних ставок 8 5 5 3 1
Відхилення мінімальних ставок 2 4 5 9 2

Джерело: розраховано автором

Логіка встановлення мінімальних і максимальних ставок податку на

відчуження нерухомого майна у країнах ОЕСР така: якщо платник податку має

низький дохід за рік, то його ставка буде меншою від основної ставки податку на

доходи фізичних осіб, а якщо перевищує – то буде більшою. Межа низького

доходу визначається кожною країною окремо, це може бути,  наприклад, сума

доходу, до якої застосовується підвищена (знижена) ставка соціальних внесків,

або, при застосуванні прогресивної шкали оподаткування, сума доходів, яка не

перевищує першу сходинку. Відповідно до викладеного та результатів

інтервального аналізу, представлених у таблиці 3.10, мінімальна ставка податку

на відчуження нерухомого майна має бути 10 % (18 % основна ставка ПДФО

мінус 8 % – частота відхилення, яке зустрічається найчастіше), для

максимальної ставки податку 20 % (18 % базова ставка ПДФО плюс 2 %, на які

припадає найбільша кількість частот). Крім того, у багатьох країнах, де

застосовується окремий податок на відчуження нерухомого майна, об’єкт

оподаткування зменшується на суму персональної знижки, яка переважно

дорівнює сумі неподаткового доходу ПДФО. Схожу практику слід застосовувати

і в Україні. Однак для цього необхідно вирішити ще одну проблему – розмір

неоподатковуваного доходу в Україні повинен відповідати стандартам

цивілізованого світу і дійсно покривати потреби у мінімальному комфорті, а не

бути просто декларативним. Більше того, право на неоподатковуваний дохід

повинні мати всі громадяни із низькими і середніми доходами, а не лише ті, у

яких дохід перевищує мінімальну заробітну плату у 1,4 раза. Таке рішення

вимагає визначення чіткої межі, які доходи вважаються низькими, середніми і
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високими, що виходить за межі нашого дослідження, однак практика

розвинених країн вказує на таку можливість. Що стосується ставок

оподаткування при трансфері нерухомого майна як об’єкта спадщини, то

пропонуємо скористатися підходом, який застосовується у країнах

Європейського Союзу, де передача у спадщину не оподатковується тільки в

межах подружжя у разі смерті одного з них. Передача ж у спадщину іншим

особам оподатковується. Виходячи із світового досвіду ставки оподаткування

пропонуємо такі: при спадкуванні майна дітьми – 5 %, онуками – 7 %, іншими

особами – 10 %. Оскільки ставка податку застосовується до ринкової вартості

об’єкта спадщини, то потреби у застосуванні диференційованих ставок залежно

вартості об’єкта оподаткування немає.

Слід зазначити, що механізм оподаткування нерухомого майна у країнах з

розвиненою економікою активно використовується як засіб протидії ухилення

від сплати податків та легалізації коштів, зароблених злочинним шляхом [184;

235]. Саме тому у США та більшості країн ЄС трансфер нерухомого майна

оподатковується окремими податками, механізм справляння яких пов’язаний і

податком на доходи фізичних осіб [145; 210]. Застосування окремих податків на

трансфер капіталу (найчастіше це capital gain tax) за виваженого застосування

здатне попереджувати необґрунтоване зростання спекулятивних операцій на

ринку нерухомості, стримуючи зростання цін, та робить невигідним

використання операцій купівлі-продажу нерухомого майна у схемах легалізації

коштів, зароблених злочинним шляхом, або у схемах ухилення від сплати

податків [37].

Напрями оптимізації оподаткування нерухомого майна відображено на

рис. 3.3.
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Рис. 3.3. Напрями оптимізації податку на нерухоме майно в Україні
Джерело: розроблено автором
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Запропонований підхід до оптимізації оподаткування нерухомого майна

дасть можливість підвищити його фіскальну та регуляторну ефективність, а

також зменшити ризик використання операцій з нерухомим майном у схемах

ухилення від сплати податків.

Висновки до розділу 3

1. Розроблені концептуальні засади оподаткування нерухомого майна з

урахуванням зарубіжного досвіду та тенденцій гармонізації оподаткування. В

основі концепції оподаткування покладена ідея зменшення диференціації рівня

життя населення, зменшення ризику використання операцій з трансферу

нерухомого майна у схемах агресивного податкового планування та схемах

легалізації коштів, зароблених злочинних шляхом.

2. Обгрунтовано необхідність запровадження сплати податку за фактом

володіння нерухомим майном та його трансфером. Визначено перелік пільг з

оподаткування нерухомого майна, що передбачає звільнення від оподаткування

об’єктів нерухомого майна, яке перебуває у державній власності, власності

релігійних та благодійних організацій, житлової нерухомості економ класу,

земель сільськогосподарського призначення, які розташовані у гірських та

посушливих місцевостях.

3. Визначено, що оподаткування результату трансферу нерухомого майна

у юридичних осіб слід здійснювати у складі оподатковуваного прибутку.

Результат трансферу нерухомого майна фізичних осіб слід оподатковувати

залежно від типу трансферу або податком на доходи фізичних осіб (продаж

нерухомого майна), або податком на спадщину (передача у спадщину або

дарування). Обґрунтовано доцільність застосування триступінчатої методики

оподаткування трансферу нерухомого майна у вигляді спадщини або дарування.
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4. Доведено необхідність переходу від оподаткування площі нерухомого

майна до оподаткування його вартості. Визначення вартості об’єктів нерухомого

майна як бази оподаткування потребує впорядкування інформаційної бази щодо

наявності та вартості об’єктів нерухомого майна, а також представлення та

оновлення такої інформаційної бази у відкритому доступі.

5. У частині оцінки земельних ділянок без земельних поліпшень

запропоновано залишити чинний механізм визначення бази оподаткування як

нормативної грошової оцінки землі із періодичним переглядом вартості.

Вважаємо, що необхідно терміново провести нормативну грошову оцінку тих

земель, де вона досі ще не проведена. Визначення бази оподаткування житлової

нерухомості доцільно здійснювати на основі вартості орендних платежів та

спеціальної вартості оподаткування, якщо вартість орендних платежів

розрахувати неможливо.

6. Визначення бази оподаткування нерухомого майна на основі його

потенційної здатності генерувати грошові потоки ґрунтується на базових

принципах фінансів оцінки вартості активу – методом прямої капіталізації, де

ставка капіталізації розраховується як безризикова ставка дохідності плюс

премія за ризик. Премія за ризик визначена як сума премії за ризик втрати

ліквідності та ризик неповернення інвестиції. Вартість бази оподаткування для

великих міст має коригуватися на коефіцієнт коригування, який визначається на

основі відхилення вартості нерухомого майна по районах міста від середнього

по місту.

7. Доведено, що оптимізація оподаткування нерухомого майна повинна

ґрунтуватися на якісних підходах та враховувати ефективність використання

мобілізованих внаслідок оподаткування коштів місцевою владою. Фактично

оптимальний рівень оподаткування – це погоджена сума сплаченого податку на

нерухоме майно в обмін на погоджений обсяг суспільних благ. При розробці

напрямів оптимізації було визначено цільові функції та два обмеження,

реалізація яких сприятиме збільшенню податкових надходжень у довгостроковій

перспективі та зменшенню рівня диференціації життя населення.
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8. Обґрунтовано доцільність оподаткування нерухомого майна як

земельної ділянки з поліпшеннями та без них, з урахуванням її цільового

призначення. На основі дослідження зарубіжного досвіду запропоновано ставки

оподаткування нерухомого майна – окремо на володіння нерухомим майном та

окремо – на трансфер нерухомого майна.

Основні результати дослідження опубліковані у наукових працях

автора [37; 71; 77; 80; 220], а також у розділі використовувались такі джерела [4;

12; 24; 34; 50; 51; 53; 57; 70; 84; 100; 118; 142; 145; 146; 147; 150; 151; 153; 155;

156; 157; 162; 163; 164; 166; 167; 170; 171; 172; 174; 175; 178; 179; 184; 185; 186;

187; 188; 192; 193; 195; 196; 198; 200; 202; 203; 206; 209; 210; 212; 214; 215; 218;

219; 222; 225; 228; 230; 232; 235; 237; 241; 244; 247; 248; 250; 253; 254]
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ВИСНОВКИ

У дисертації наведено теоретичне узагальнення та подано нове вирішення

важливого наукового завдання щодо удосконалення оподаткування нерухомого

майна в Україні. Поглиблено теоретико-методичні підходи до визначення засад

оподаткування нерухомого майна, виявлені закономірності та причино-

наслідкові зв’язки, що обумовлюють його розвиток. На основі аналізу

параметрів оподаткування нерухомого майна обґрунтовано напрями його

удосконалення на засадах мінімізації ризиків ухилення від сплати податків та

збільшення фіскальної ефективності. Результати проведеного дослідження

дають підстави сформулювати такі теоретико-методичні, аналітичні і практичні

висновки:

1. Уточнено підходи до визначення сутності нерухомого майна

(одиничний об’єкт) і нерухомості (комплексний об’єкт), систематизовано

характеристики нерухомого майна як об’єкта оподаткування. Удосконалено

класифікацію нерухомого майна, в якій майно розподілено за належністю

(юридичним чи фізичним особам) та за джерелами походження.

Систематизовано принципи та визначено підфункції оподаткування нерухомого

майна, виділено основні елементи податку на нерухоме майно.

2. Аналіз фінансової думки щодо оподаткування нерухомого майна

засвідчив відсутність єдиних підходів до його організації. До початку ХХ

століття оподаткування нерухомого майна (у т.ч. землі) обґрунтовувалося тим,

що земля є джерелом монопольного прибутку, податок на нерухоме майно є

страховою премією за його збереження, оподаткування майна є одним із засобів

збереження соціальної справедливості, нерухоме майно є джерелом ренти. У ХХ

ст. більшість економістів розглядали податки на нерухоме майно як регулятор

диференціації життя населення. За результатами дослідження систематизовано

теоретичні підходи до оподаткування нерухомого майна: традиційний, новий,

ефективний, альтернативний, теорії суспільного вибору. Перелік підходів
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доповнено підходом, в основу якого покладено постулат відновлення

справедливості оподаткування за рахунок зменшення ймовірності приховування

доходів від сплати податків та їхньої легалізації через придбання нерухомого

майна.

3. Доведено, що процесі еволюції оподаткування нерухомого майна

змінювалося залежно від трансформації власне об’єкта оподаткування, а також

від способів набуття права власності та отримання вигоди від його володіння. В

результаті еволюції оподаткування нерухомого майна сформувалися такі

підходи до визначення об’єкта оподаткування: оподаткування сукупної вартості

майна, оподаткування спадщини і дарування, оподаткування приросту капіталу,

оподаткування окремих видів нерухомого майна. Розвиток оподаткування

нерухомого майна відбувався від становлення фіскальної функції оподаткування

(переважно до середини ХХ ст. для більшості країн світу) до розвитку

регулюючої, коли оподаткування нерухомого майна стало важливим

інструментом згладжування диференціації добробуту населення.

4. Передумови для розвитку оподаткування нерухомого майна в Україні

оцінювались у розрізі податків, якими оподатковується нерухоме майно в

Україні на сучасному етапі розвитку економіки. У частині оподаткування землі

однією з головних передумов є визначення прав власності на землю та розвиток

активного ринку землі, які в сукупності визначають розміри об’єкта

оподаткування. Слабким місцем в оподаткуванні землі є відсутність її повної

нормативної грошової оцінки. Несвоєчасне проведення нормативної грошової

оцінки сільськогосподарських земель призводить до їх недооцінки, що не тільки

зменшує базу оподаткування, але і створює ситуацію, коли стимули

(справедливі податки) для ефективного використання землі відсутні. Недоліками

в оподаткуванні нерухомого майна, відмінного від земельної ділянки, є

девальвація національної грошової одиниці, згортання програм іпотечного

кредитування та їх недоступність для широких верств населення.

5. Фіскальна ефективність податків на нерухоме майно оцінювалась за

допомогою загальних показників – частки відповідних податків у податкових
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надходженнях бюджету та ВВП, що були доповнені якісними оцінками.

Кількісний аналіз засвідчив, що частка податків на нерухомість у місцевих

бюджетах та ВВП, порівняно з країнами Західної Європи, є низькою. Низька

частка податків обумовлена нераціональними ставками податків та завищеними

пільгами. Якісні показники фіскальної ефективності також засвідчили

можливість її зростання. В Україні плата за землю має не тільки низьку

фіскальну ефективність, яка не компенсується податком на нерухоме майно,

відмінне від земельної ділянки, але і недостатній регуляторний вплив. Суттєвим

недоліком сучасного механізму справляння плати за землю в Україні є те, що він

не забезпечує фінансовими ресурсами заходи щодо поліпшення та охорони

земельних угідь. А тому стан вітчизняних сільськогосподарських угідь уже

тривалий період є незадовільним, а врожайність сільськогосподарських культур

– нижчою порівняно з іншими країнами Європи, навіть з тими, які мають гірші

кліматичні умови.

6. Основними критеріальними параметрами надання податкових пільг при

оподаткуванні нерухомого майна, відмінного від земельної ділянки, є

диференціація життєвого рівня населення та можливість придбання житла

різними групами населення. За показниками диференціації рівня доходів та

життя населення в Україні існують підстави для надання пільг у частині

оподаткування нерухомого майна незаможних верств населення із компенсацією

втрат бюджету за рахунок заможних верств населення через оподаткування їх

нерухомого майна за підвищеними ставками. Критеріями встановлення ставок

податку на нерухоме майно та визначення кола осіб, які можуть претендувати на

отримання податкових пільг, має бути не тільки площа житла, але і рівень

доходів населення. У сучасних умовах житлова нерухомість для заможних

верств населення перетворилася на надійний об’єкт інвестування. Відповідно,

пільги з оподаткування нерухомості мають надаватися тим особам, які не здатні

забезпечити себе об’єктивно, однак такі пільги мають бути обмежені

встановленням норми житла на одну особу, коли на надлишкову площу пільга

не розповсюджується. В Україні при оподаткуванні нерухомого майна,
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відмінного від земельної ділянки, пільги доцільно застосовувати тільки до

власників нерухомого майна, які належать до 1-5 децильної групи доходів та

володіють нерухомим майном економ класу, отриманим у спадок або внаслідок

приватизації державного житлового фонду після розпаду Радянського Союзу.

Для власників земельних ділянок необхідно скоротити кількість пільг та перейти

до принципу об’єктності при їх встановленні.

7. Концептуальні засади оподаткування нерухомого майна мають

реалізовувати ідею зменшення диференціації життєвого рівня населення,

попередження ухилення від сплати податків та виключення можливості

використання операцій з нерухомістю у схемах агресивного податкового

планування. В основу концептуальних підходів покладена ідея оподаткування

нерухомого майна, яке перебуває у власності юридичних або фізичних осіб, а

також трансферу нерухомого майна (спадкування та дарування) окремими

податками, відмінними від податку на доходи фізичних осіб. Визначено, що у

руслі тенденцій гармонізації систем оподаткування доцільно як об’єкт

оподаткування визначити земельні ділянки без поліпшень та земельні ділянки з

поліпшеннями (забудовані). За основу механізму оподаткування спадщини та

дарування доцільно взяти британську модель, яка передбачає три етапи

оподаткування: оподаткування прижиттєвого трансферу, оподаткування

трансферу після закінчення семирічного періоду, оподаткування після смерті

особи, яка передала нерухоме майно у спадщину чи подарунок. Вартість об’єкта

оподаткування у третьому випадку має зменшуватися на витрати на поховання

та борги особи щодо сплати податків і витрат за користування житлом.

8. Збалансування фіскальних та регулюючих ефектів оподаткування

нерухомого майна можна досягти за рахунок зміни методики визначення бази

оподаткування житлової нерухомості, перейшовши від оподаткування площі до

оподаткування ринкової вартості. Ринкову вартість варто визначати на основі

прямої капіталізації вартості ринкових орендних платежів. Ставку капіталізації

визначено як суму безризикової ставки дохідності та премій за ризик

неліквідності та ризик втрати інвестицій. Безризиковою ставкою дохідності
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прийнято середню ставку за депозитами у доларах США у 10 найбільших банках

за рейтингом НБУ. Премія за ризик неліквідності визначена як різниця середніх

ставок у 10 найбільш надійних банках та 10 банках, які мають рейтинг «С».

Премію за ризик втрати інвестицій визначено на основі коливання цін та

орендної плати на об’єкти житлової нерухомості. Для великих міст, у яких

вартість житлової нерухомості суттєво відрізняється за районами, необхідно

визначати коригуючі коефіцієнти на основі відхилення вартості за районами від

середньої по місту.

9. Оптимізація оподаткування нерухомого майна передбачає застосування

біхевіористичного підходу та визначення критеріїв оптимізації. У якості

цільових функцій визначено збільшення податкових надходжень до місцевих

бюджетів, зменшення податкового навантаження на працю, зменшення

диференціації рівня життя населення, забезпечення ефективності використання

коштів, мобілізованих від сплати податку на нерухомість. Встановлено

обмеження, що прийнятний рівень оподаткування нерухомого майна – це

погоджена плата за узгоджений обсяг суспільних благ, який надається місцевим

урядом громаді. На основі зарубіжного досвіду визначено ставки оподаткування

нерухомого майна та його трансферу.
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Київ $437 $588 $698 $298 $431 $525 $348 $491 $606 $450 $614 $742 $500 $676 $810 $315 $429 $514 $303 $412 $493
Голосіївський $413 $523 $754 $267 $353 $549 $321 $423 $632 $403 $515 $742 $441 $555 $794 $282 $350 $502 $272 $338 $476
Даницький $400 $502 $608 $254 $351 $438 $306 $414 $524 $399 $500 $618 $439 $546 $662 $281 $352 $425 $272 $340 $403
Деснянський $412 $508 $600 $252 $353 $476 $298 $408 $533 $410 $537 $677 $448 $574 $727 $297 $378 $467 $283 $359 $458
Дніпровський $431 $513 $608 $262 $383 $464 $312 $437 $550 $397 $548 $652 $443 $590 $718 $272 $376 $454 $260 $361 $439
Оболонський $430 $517 $609 $320 $429 $452 $385 $502 $634 $490 $606 $751 $543 $661 $809 $342 $408 $518 $331 $392 $500
Печерський $582 $846 $1025 $455 $623 $768 $522 $691 $825 $625 $806 $948 $703 $888 $1041 $445 $567 $663 $423 $542 $632
Подольський $402 $511 $606 $276 $396 $448 $324 $448 $535 $449 $602 $715 $498 $659 $791 $311 $422 $506 $301 $398 $488
Святошинський $430 $500 $609 $267 $367 $468 $297 $414 $525 $396 $530 $674 $451 $599 $755 $280 $381 $477 $269 $369 $455
Солом’янський $422 $529 $684 $284 $384 $540 $330 $439 $603 $417 $560 $724 $461 $627 $784 $288 $388 $501 $278 $377 $484
Шевченківський $470 $858 $990 $360 $617 $729 $401 $678 $795 $530 $863 $1034 $591 $984 $1146 $370 $621 $709 $358 $598 $672

Курс валют: 1 $ = 21.00 грн., 1 € = 24.00 грн.
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Продовження додатку А

Київська область
Средня ціна $ за сотку

01.01.200902.08.200903.03.201002.10.201003.05.201102.12.201102.07.201231.01.201301.09.201302.04.201401.11.201402.06.201501.01.2016
Киевская
область $5173 $3729 $3895 $4010 $3904 $3402 $3102 $3135 $3143 $3095 $1925 $1876 $1842

Баришевський $1652 $1028 $1124 $1166 $1153 $1089 $1127 $1085 $1082 $1117 $690 $669 $658
Білоцерсківський $1516 $1083 $1196 $1225 $1227 $1174 $1166 $1129 $1123 $1158 $711 $698 $687
Бориспільський $5467 $3875 $4103 $4233 $4128 $3732 $3360 $3346 $3346 $3392 $2137 $2095 $2059
Бородянський $2778 $1765 $1873 $1955 $1910 $1749 $1544 $1551 $1539 $1580 $984 $940 $916
Броварський $4219 $2877 $2905 $3090 $3012 $2717 $2461 $2481 $2475 $2532 $1517 $1485 $1456
Васильківський $3750 $2415 $2528 $2624 $2513 $2191 $1949 $1911 $1907 $1923 $1203 $1174 $1154
Вишгородський $4100 $2864 $2930 $3056 $3025 $2934 $2950 $2908 $2925 $2842 $1769 $1724 $1696
Іванківський $1432 $1002 $1090 $1119 $1107 $1085 $1085 $1126 $1123 $1133 $730 $710 $697
Кагарлицький $2000 $1322 $1455 $1512 $1505 $1419 $1404 $1447 $1435 $1459 $912 $894 $882
Києво-Святош. $7953 $6156 $6420 $6605 $6436 $5299 $4614 $4741 $4760 $4603 $2871 $2783 $2725
Макарівський $2430 $1738 $1875 $1857 $1777 $1590 $1663 $1696 $1725 $1608 $1010 $983 $964
Обухівський $6199 $4519 $4626 $4667 $4579 $4050 $4002 $4108 $4115 $3961 $2394 $2343 $2319
Переяслав-
Хмельн. $1311 $992 $1050 $1074 $1055 $997 $994 $1062 $1070 $1038 $649 $631 $620

Фастівський $1688 $1104 $1170 $1173 $1162 $1111 $1085 $1046 $1044 $1051 $651 $633 $620
Курс валют: 1 $ = 21.00 грн., 1 € = 24.00 грн.
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Продовження додатку А
Київ
Средня ціна $ за м2

Район 01.01.200902.08.200903.03.201002.10.201003.05.201102.12.201102.07.201231.01.201301.09.201302.04.201401.11.201402.06.201501.01.2016
Київ $2470 $1964 $2180 $2344 $2326 $2268 $2268 $2309 $2315 $2276 $1415 $1378 $1355
Голосіївський $4283 $2222 $2442 $2599 $2578 $2532 $2416 $2506 $2533 $2429 $1484 $1445 $1428
Дарницький $2725 $1376 $1577 $1702 $1701 $1737 $1664 $1697 $1696 $1658 $1018 $989 $966
Деснянський $2486 $1449 $1628 $1764 $1762 $1814 $1928 $1876 $1873 $1903 $1174 $1152 $1140
Дніпровський $2553 $1520 $1732 $1894 $1891 $1873 $1793 $1851 $1862 $1806 $1126 $1098 $1080
Оболонський $2497 $1900 $2150 $2313 $2306 $2258 $2091 $2193 $2206 $2124 $1310 $1278 $1258
Печерський $1427 $3150 $3317 $3558 $3525 $3284 $3420 $3575 $3590 $3485 $2195 $2130 $2093
Подільський $3265 $2475 $2764 $2956 $2914 $2840 $3056 $2987 $2968 $3025 $1821 $1779 $1753
Святошинський $2241 $1548 $1707 $1843 $1814 $1797 $1727 $1760 $1771 $1735 $1093 $1063 $1041
Солом’янський $2081 $1633 $1818 $1946 $1917 $1924 $1814 $1851 $1853 $1807 $1139 $1120 $1107
Шевченківський $1723 $2655 $2972 $3185 $3154 $2929 $3186 $3140 $3132 $3181 $2004 $1943 $1907

Динамика цін по базі www.svdevelopment.com
Київ
Средня ціна $ за м2

Район 01.01.200902.08.200903.03.201002.10.201003.05.201102.12.201102.07.201231.01.201301.09.201302.04.201401.11.201402.06.201501.01.2016
Київ $2238 $1787 $1982 $2131 $2116 $2068 $2073 $2168 $2180 $2111 $1308 $1272 $1251
Голосіївський $3660 $1899 $2087 $2221 $2203 $2123 $2231 $2297 $2303 $2265 $1443 $1413 $1393
Дарницький $2611 $1318 $1511 $1630 $1630 $1612 $1729 $1861 $1865 $1793 $1085 $1063 $1045
Деснянський $2368 $1380 $1550 $1680 $1678 $1695 $1596 $1617 $1620 $1586 $984 $953 $938
Дніпровський $2321 $1382 $1575 $1723 $1719 $1690 $1766 $1840 $1859 $1810 $1132 $1092 $1067
Оболонський $2268 $1725 $1952 $2101 $2094 $1995 $2084 $2149 $2153 $2122 $1335 $1307 $1294
Печерський $1381 $3047 $3209 $3442 $3410 $3177 $3052 $3233 $3257 $3116 $1929 $1866 $1827
Подільський $2809 $2129 $2378 $2543 $2507 $2499 $2271 $2342 $2356 $2282 $1390 $1363 $1337
Святошинський $1935 $1336 $1474 $1591 $1566 $1567 $1703 $1809 $1828 $1763 $1095 $1063 $1048
Солом’янський $1834 $1439 $1602 $1714 $1689 $1677 $1781 $1857 $1863 $1816 $1156 $1115 $1094
Шевченківський $1510 $2327 $2605 $2790 $2765 $2789 $2516 $2606 $2626 $2520 $1525 $1477 $1458

www.svdevelopment.com
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Додаток Б
Розрахунок бази оподаткування податком на нерухоме майно по районах міста Києва

Район
01.01.2010 03.03.2011 03.05.2012 02.07.2013

1 комн. 2 комн. 3 комн. 1 комн. 2 комн. 3 комн. 1 комн. 2 комн. 3 комн. 1 комн. 2 комн. 3 комн.

Голосеевский 59690,29594 75588,44 108974,5 37962,09 50189,57 78056,87 44701,59 58905,84 88010,61 56951,55 72779,27 104858,7
Дарницкий 57811,42464 72553,34 87873,37 36113,74 49905,21 62274,88 42612,73 57652,52 72970,82 56386,27 70659,49 87335,13
Деснянский 59545,76738 73420,51 86717,14 35829,38 50189,57 67677,73 41498,67 56816,98 74224,14 57940,78 75888,29 95672,95
Днепровский 62291,81005 74143,15 87873,37 37251,18 54454,98 65971,56 43448,28 60855,44 76591,51 56103,63 77442,8 92139,97
Оболонский 62147,28149 74721,27 88017,89 45497,63 60995,26 64265,4 53614,06 69907,16 88289,12 69246,3 85639,3 106130,6
Печерский 84115,62285 122271,2 148141,8 64691,94 88578,2 109194,3 72692,31 96226,79 114887,3 88324,36 113903,1 133970,4
Подольский 58100,48176 73854,09 87584,31 39241,71 56303,32 63696,68 45119,36 62387,27 74502,65 63452,22 85074,02 101043,1
Святошинский 62147,28149 72264,28 88017,89 37962,09 52180,09 66540,28 41359,42 57652,52 73110,08 55962,31 74899,06 95248,99
Соломенский 60991,05299 76455,61 98857,54 40379,15 54597,16 76777,25 45954,91 61133,95 83972,15 58930,01 79138,63 102314,9

Шевченковский 67928,42395 124005,5 143083,3 51184,83 87725,12 103649,3 55842,18 94416,45 110709,5 74899,06 121958,3 146123,8

По Києву 61713,6958 84982,79 100880,9 42369,67 61279,62 74644,55 48461,54 68375,33 84389,92 63593,54 86769,85 104858,7

Район
01.09.2014 01.11.2015 01.01.2016

1 комн. 2 комн. 3 комн. 1 комн. 2 комн. 3 комн. 1
комн.

2
комн.

3
комн.

Голосеевский 64267,87 80881,33 115711,3 35229,03 43723,97 62712,67 34000 42250 59500
Дарницкий 63976,41 79569,74 96474,67 35104,1 43973,83 53093,4 34000 42500 50375
Деснянский 65287,99 83650,24 105947,3 37102,91 47221,89 58340,27 35375 44875 57250
Днепровский 64559,33 85981,96 104635,7 33979,77 46972,04 56716,24 32500 45125 54875
Оболонский 79132,55 96328,94 117897,3 42724,57 50969,66 64711,48 41375 49000 62500
Печерский 102449,7 129410,1 151707,1 55591,91 70832,84 82825,7 52875 67750 79000
Подольский 72574,6 96037,47 115274,1 38851,87 52718,62 63212,37 37625 49750 61000
Святошинский 65725,19 87293,55 110027,8 34979,18 47596,67 59589,53 33625 46125 56875
Соломенский 67182,51 91374,05 114254 35978,58 48471,15 62587,75 34750 47125 60500

Шевченковский 86127,69 143400,4 167009 46222,49 77578,82 88572,28 44750 74750 84000

По Києву 72866,07 98514,92 118043 39351,58 53593,1 64211,78 37875 51500 61625

Джерело: розраховано автором на основі інформації www.svdevelopment.com
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Додаток В
Відхилення вартості бази оподаткування по районах міста Києва від середньої по місту

Район
01.01.2009 03.03.2010 03.05.2011 02.07.2012

1 комн. 2 комн. 3 комн. 1 комн. 2 комн. 3 комн. 1 комн. 2 комн. 3 комн. 1 комн. 2 комн. 3 комн.
Голосеевский -3,28 -11,05 8,02 -10,40 -18,10 4,57 -7,76 -13,85 4,29 -10,44 -16,12 0,00
Дарницкий -6,32 0,85 -12,89 -14,77 -18,56 -16,57 -12,07 -15,68 -13,53 -11,33 -18,57 -16,71
Деснянский -3,51 0,86 -14,04 -15,44 -18,10 -9,33 -14,37 -16,90 -12,05 -8,89 -12,54 -8,76
Днепровский 0,94 0,87 -12,89 -12,08 -11,14 -11,62 -10,34 -11,00 -9,24 -11,78 -10,75 -12,13
Оболонский 0,70 0,88 -12,75 7,38 -0,46 -13,90 10,63 2,24 4,62 8,89 -1,30 1,21
Печерский 36,30 1,44 46,85 52,68 44,55 46,29 50,00 40,73 36,14 38,89 31,27 27,76
Подольский -5,85 0,87 -13,18 -7,38 -8,12 -14,67 -6,90 -8,76 -11,72 -0,22 -1,95 -3,64
Святошинский 0,70 0,85 -12,75 -10,40 -14,85 -10,86 -14,66 -15,68 -13,37 -12,00 -13,68 -9,16
Соломенский -1,17 0,90 -2,01 -4,70 -10,90 2,86 -5,17 -10,59 -0,50 -7,33 -8,79 -2,43
Шевченковский 10,07 1,46 41,83 20,81 43,16 38,86 15,23 38,09 31,19 17,78 40,55 39,35

Район
01.09.2013 01.11.2014 01.01.2016

1 комн. 2 комн. 3 комн. 1 комн. 2 комн. 3 комн. 1 комн. 2 комн. 3 комн.
Голосеевский -11,80 -17,90 -1,98 -10,48 -31,91 -2,33 -10,23 -17,96 -3,45
Дарницкий -12,20 -19,23 -18,27 -10,79 -31,52 -17,32 -10,23 -17,48 -18,26
Деснянский -10,40 -15,09 -10,25 -5,71 -26,46 -9,14 -6,60 -12,86 -7,10
Днепровский -11,40 -12,72 -11,36 -13,65 -26,85 -11,67 -14,19 -12,38 -10,95
Оболонский 8,60 -2,22 -0,12 8,57 -20,62 0,78 9,24 -4,85 1,42
Печерский 40,60 31,36 28,52 41,27 10,31 28,99 39,60 31,55 28,19
Подольский -0,40 -2,51 -2,35 -1,27 -17,90 -1,56 -0,66 -3,40 -1,01
Святошинский -9,80 -11,39 -6,79 -11,11 -25,88 -7,20 -11,22 -10,44 -7,71
Соломенский -7,80 -7,25 -3,21 -8,57 -24,51 -2,53 -8,25 -8,50 -1,83
Шевченковский 18,20 45,56 41,48 17,46 20,82 37,94 18,15 45,15 36,31
Джерело: розраховано автором на основі інформації www.svdevelopment.com

www.svdevelopment.com
www.svdevelopment.com
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