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ПРОБЛЕМИ  ТА ПЕРСПРЕКТИВИ ЗАПРОВАДЖЕННЯ ПОДАТКУ НА НЕРУХОМІСТЬ В УКРАЇНІ
О.М. Дахно, С.Б. Манжос Полтавський національний технічний університет імені Юрія Кондратюка
У статті узагальнюється зарубіжний досвід використання податку на нерухомість та його трактування у сучасному податковому законодавстві нашої держави. Розглядаються перспективи запровадження податку на нерухомість, проблеми визначення об’єкта оподаткування, необхідні трансформації для забезпечення фіскального характеру цього податку. 
Problems and perspectives of PROPERTY TAX INTRODUCTION in ukraine
Dakhno Olena, Manzhos Svitlana Poltava national technical university named af Yu. Kondratyuk.
In the article the foreign experience of the use of property tax and his interpretation in the modern tax legislation of our state is summarized. The prospects of introduction of property tax, problems of determination of object of taxation, necessary transformations, for providing of fiscal character of this tax are examined.
ПРОБЛЕМЫ И ПРЕСПЕКТИВЫ ВВЕДЕНИЯ НАЛОГА НА НЕДВИЖИМОСТЬ В УКРАИНЕ

В статье обобщается иностранный опыт использования налога на недвижимость и его трактовки в современном налоговом законодательстве Украины. Рассматриваются перспективы введения налога на недвижимость, проблемы определения объекта налогообложения, необходимые трансформации для обеспечения фискального характера данного налога. 
Постановка проблеми. Податкова система держави є одним із основних елементів побудови  економіки, тому її створення, існування і реформування виступає головним знаряддям реалізації її економічної політики та базовим інструментом забезпечення фінансових ресурсів. В Україні процес реформування податкової системи можна вважати довготривалим і безперервним, але прийняття у грудні 2010 року Податкового кодексу  стало найсуттєвішим етапом у його втіленні. Одним з новаторських рішень є введення податку на нерухомість в Україні, що багато в чому обумовлено необхідністю підвищувати ефективність систе​ми оподаткування шляхом пошуку найбільш надійних, ста​більних й об'єктивних джерел сплати податків, що не порушують господарські процеси як на мікро-, так і на макрорівні. У цьому сенсі податок на нерухомість є найбільш прогно​зованим і стабільним, чим і відрізняється від інших видів оподатковування (ПДВ, податку на прибуток підприємства, податку на доходи фізичних осіб). Але запропонований Податковим кодексом варіант оподаткування нерухомості породжує велику кількість сумнівів у його фіскальних можливостях та відповідності суті самого майнового оподаткування.
Аналіз останніх досліджень і публікацій. Вивченню проблем запровадження податку на нерухомість присвятили свої роботи Е.А. Гриценко [1] у дослідженні регулятивного впливу  майнового оподаткування на формування ринку нерухомості в державі, М.Ю. Березин [2] у вивченні проблем оподаткування нерухомості,  Ю.М.Бурлуцька [3] та В.Г. Бєляєв [4]   з питань аналізу проблем формування доходів місцевих бюджетів з використанням податку на нерухомість, Т.І.Ковальчук [5], Ю.В. Жура [6], О.Д. Кирилов [7],Є.С. Давидов [7], Майбуров И.А. [5] у дослідженні питань оцінки нерухомості, Федосов В.М. [11] у визначенні теоретичної  сутності майнового оподаткування,  Суторміна В.М. [11], Коростельов С.П. [12] Опарін В. [13], Льовочкін С. [13] у досліджені проблем реструктуризації податкової системи, Якушик І.Д. [14] в аналізі проблем оподаткування нерухомості в зарубіжних країнах та інші. 
Метою статті є визначення проблем застосування податку на нерухомість, перетворення його на одне з головних фінансових джерел формування місцевих бюджетів, вдосконалення та розширення податкової бази, дослідження основних складових організаційно-економічного механізму даного податку та його функцій, надання пропозицій щодо вдосконалення даного податку на законодавчому рівні. 
Виклад основного матеріалу. Майнове оподаткування, до якого відноситься податок на нерухомість, має беззаперечні переваги перед іншими видами обов’язкових платежів у першу чергу завдяки здатності забезпечення стабільного доходу, неможливості ухилення від сплати, сталості, тривалості та ін. Тому особливо важливою є необхідність визначення основних критеріїв і функцій по​датку на нерухомість, його елементів, а також перспективи застосування цього податку в Україні.
 Використання податку на нерухомість багато в чому визначене історичним досвідом та результативністю застосування в більшо​сті країн світу. Класик економічної теорії Адам Сміт підкреслював, що перенесення основного податкового навантаження з доходів суб’єктів господарювання на земельну ренту може стимулювати приток капіталу у розвиток виробництва та привести до перерозподілу податкового тягаря на матеріально забезпечену частину населення. Для нашої держави створення повноцінного власника, багатство якого – основа багатства суспільства, має стати одним із пріоритетних напрямів господарювання.  Тому майновий податок має бути застосований як доповнення до прибуткового оподаткування й тільки як інструмент повнішого стягнення податків, а не як фінансовий важіль, спрямований проти формування власності і власника. На відміну від прибуткового при майновому оподаткуванні можливості приховування об’єкта оподаткування й ухилення від повної сплати податку незначні. Крім грошової оцінки, об’єкт оподаткування може мати фізичний вимір, що спрощує його облік і нарахування податку. Для стягнення цих податків не обов’язкова наявність високопрофесійного податкового апарату, і тому він у світовій практиці застосовується саме в місцевому оподаткуванні. 

Оподатковування нерухомості застосовується при​близно в 130 країнах світу, причому, відрізняється істотною розмаїтістю з погляду правового статусу платника податків, об'єкта оподатковування, засобів визначення оподатко​вуваної бази, прийнятих процедур стягнення податку та ін. Зокрема, у Великобританії, Німеччині, Італії, Швеції, США, Японії, Росії, Канаді, Франції, Данії, Голландії та Іспанії даний податок є пріоритетом винятково органів місцевого самоврядування, належить до місцевих податків, за рахунок яких часто формується знач​на частка місцевих бюджетів. Так, у США за рахунок подат​ків на майно формується близько 45 % всіх доходів місце​вих бюджетів, у Франції – 40 %. Місцевий характер податку на нерухомість виправдується тим, що він виступає платою за послуги, пов'язані з нерухомістю, а саме: стан доріг, цен​трального освітлення, каналізаційних мереж, державного управління, прибирання вулиць, забезпечення громадсько​го порядку. У Франції податком на нерухомість обкладається житлова, комерційна промислова або задіяна з професійною метою нерухомість. Прогресивним досвідом може слугувати система застосування диференційованих ставок у в залежності від територіального розміщення об’єкта оподаткування (міська чи сільська місцевість, заповідна зона, територія поблизу річок та морів та ін.) [9].
       Функціонування кожного податку, в тому числі і тих, що вводять, визначається наявністю чіткого понятійного апа​рата, термінів та однозначністю трактування змісту його еле​ментів. 

Насамперед необхідно визначити ос​новні функції, які можуть і повинні бути досягнуті в процесі оподатковування нерухомості:
· забезпечення стабільності наповнення бюджетів місцевих рівнів;

· оптимізація рівня споживання нерухомості й формування ефективного власника житла;

· підрив стимулів до спекулятивного обороту нерухомості;

· підвищення ролі майнового оподатковування в реалі​зації фіскальної політики;

· створення передумов стабільного, ефективного й дов​гострокового володіння нерухомістю для господарських ці​лей та ін.
Податок на нерухомість, виходячи з його назви, припу​скає, що  об'єктом оподатковування виступає складний земельно-майновий комплекс (єдиний об'єкт неру​хомості). При відсутності будівель (поліпшень) на земельній ділянці податок на нерухомість автоматично переносить свій акцент на земельну ділянку, по суті, стаючи податком на землю.
При розгляді об'єкта нерухомості, що представляє собою зе​мельно-майновий комплекс, земельну ділянку варто вважати першорядним стосовно побудови. Будівля значно більше під​дана руйнуванню й ліквідації, ніж земля, тому переважна роль в оподаткуванні нерухомості приділяється землі, а другорядна роль, як перетворення земельної ділянки, - будівлі. Складовими частинами об'єкта податку на нерухомість для фізичних осіб повинні бути: земельні ділянки, постійні будівлі, спорудження, будинки, житлові й нежитлові приміщення. Для юридичних осіб: земельна ділянка, середньорічна балансова вартість основних засобів незавершеного будівництва, житлово-комунальна власність. Якщо говорити про підставу стягнення податку на неру​хоме майно, то такою підставою є наявність майна в платника податків (тому що повинен виконуватися принцип за​гальності оподатковування), при чому це має бути юридично підтверджено.
Деякі економісти вважають, що причини виникнення необхідності оподатковування нерухомості укладаються в існуванні розходжень у походженні доходів фізичних осіб. Податок на нерухоме майно, у переважних випадках, не залежить від походження доходів платників податків, як правило, залишається байдужим до того, з яких дохо​дів була придбана нерухомість. Для податку на нерухомість дво​ма важливими відправними точками є володіння речовим пра​вом на нерухомість і сума, витрачена на придбання нерухомості. Але при здійсненні податкового контролю необхідно визначити загальну методику оцінки нерухомості з метою оподаткування, тому сума витрат на придбання може бути свідомо заниженою саме для того щоб знизити податок на нерухомість. 
Одним із найбільш складних і разом із тим важливих питань застосування податку на нерухомість є проблема оцін​ки вартості майна, що належить до складу об'єктів обкладання. Оцінка нерухомості на основі ринкових цін припускає приведення цінових характеристик нерухомості до об'єктивних величин, тому що ні балансова, ні інвентаризаційна вартість майна не дають реального уявлення про справжню ці​ну об'єкта. Реальна ринкова вартість та її визначення, це саме та основна задача, яку мають вирішити місцеві органи самоврядування для отримання стабільного і надійного грошового потоку для поповнення власного бюджету. 

Що стосується ставок податку, то тут все залежить від конкретної законодавчої та економічної практики в тій чи ін​шій країні. У розвинених країнах лише нечисленні націо​нальні уряди отримують прибутки від податків на нерухо​мість, тому що в значній мірі діяльність регіональних і міс​цевих органів влади фінансується саме з податків на неру​хомість, У таких країнах, як Сполучені Штати, Канада, Вели​кобританія, Нідерланди, більше 70% від податків на неру​хомість витрачається на діяльність місцевих органів влади.  У країнах, де система оподаткування активно керується на​ціональним урядом, окремі податкові ставки можуть бути встановлені національним законом. Мінімальні та (чи) макси​мальні ставки можуть бути встановлені національним урядом, при цьому місцеві органи влади встановлюватимуть окремі ставки податків у дозволених межах. 
У зарубіжних країнах використовується така категорія як існування пільг для визначеного кола осіб. Пільги надаються або за категоріями платників податків (соціально незахищеним платникам податків, як правило пенсіонерам та інвалідам, крім того, у деяких країнах при наданні пільги враховується родинний стан платника податків, рівень його доходів), або з урахуванням характеру власно​сті ( нерухомості, що забезпечує здійснення суспільно корисних видів діяльності, або  об'єктах, що знаходяться в державній (муніципальній) власності. Також до видів нерухомості, що цілком або частково звільняються від спла​ти податку, у більшості країн відносяться об'єкти культури, установи, призначені для суспільних потреб, державного управління, для релігійних цілей. Звільнення від сплати по​датків може надаватися і на деякий фіксований термін з ме​тою стимулювання визначених видів діяльності. Так, у Чилі, Швеції, Японії та двох штатах США пільги по новобудовах надаються протягом кількох років, а в Нідерландах - на пе​ріод будівництва споруди. Перевага звичайно віддається пільгуванню об'єктів (типів нерухомості), а не платників податків, відповідно до принципу: податком безпосередньо обкладається сама нерухомість, а не її власник.
Що  пропонується новим податковим законодавством України? Стаття 265 Податкового кодексу «Податок на нерухоме майно, відмінне 
від земельної ділянки»  зразу, ще за своєю назвою, обмежує об’єкт оподаткування відокремлюючи земельну ділянку. У переліку об’єктів оподаткування чітко вказано виключно житлову нерухомість та повністю проігноровано комерційну, нежитлові споруди, об’єкти незавершеного будівництва та інше [8]. Платниками податку визначені юридичні та фізичні особи, які володіють житловою нерухомістю. Спільне володіння дає можливість оформлення податкових зобов’язань за часткою нерухомості. База оподаткування зменшується для платника, який володіє квартирою на 120 кв.м, для житлового будинку на 250 кв.м. Якщо об’єкт оподаткування перевищує ці норми, то сам законодавчий акт у пунктах а),в) статті 265.1.2. дає «інструкцію», яким чином можна абсолютно легально ухилитися від сплати податку, просто через переоформлення права власності на об’єкт нерухомості на кількох осіб. У переліку нерухомості, що не є об’єктом оподаткування пунктом г) статті 265.2.2. встановлено, що саме до таких відноситься садовий, або дачний будинок [8]. Така можливість великої кількості неоднозначних трактувань, вимагає пояснень термінів, додаткових тлумачень. Взагалі визначення поняття – житлова нерухомість для окремого будинку (на відміну від квартири у багатоквартирному житловому фонді) є  також достатньо спірним, немає проблем у віднесенні більшості площі будинку як ту, що використовується як нежитлова. Така практика широко застосовується у деяких країнах де існує податкова знижка на «домашню контору». У деяких країнах адміністраторам, членам правлінь фірм і компаній, іншим посадовим особам, які за їх власною заявою регулярно виконують дома частину службових обов’язків, дозволено зменшувати свій оподатковуваний дохід на суму видатків на утримання житла [11]. Цей досвід  цілком може застосовуватись при тій формі оподаткування нерухомості, яка запропонована в Україні, причому зменшувати можна не дохід, а саме податок на нерухомість. 
Важливою проблемою є визначення ставки оподаткування. За Податковим кодексом ставка оподаткування чітко пов’язана із площею житлового приміщення та визначається на основі мінімальної заробітної плати. Першою проблемою є ігнорування вартісних, оціночних показників, оскільки не враховується якісна складова об’єкту нерухомості. Друга проблема -  ставка податку фактично встановлюється сільською,  селищною або  міською  радою. Таким чином, державні органи знімають з себе будь-яку відповідальність. 
Для ілюстрації  спрогнозуємо приблизний дохід від податку на нерухомість за новим Податковим кодексом. За даними Державного комітету статистики квартир площею, більшою за 120 кв.м на 2009 рік в Україні  налічувалося близько 2039 тисяч [10]. Якщо взяти до уваги, що оподаткуванню підлягає кожний метр житлової площі, то в середньому візьмемо 130 кв.м. на кожну квартиру, ставку податку також візьмемо середню – 0,8 % від мінімальної заробітної плати у 922 грн. У такому варіанті  місцеві бюджети України з податку на нерухомість (квартири) за рік зможуть отримати менше 200 млн. грн. Звичайно, що ця сума умовна, наявність житлового фонду з окремих будівель її збільшить, підвищення мінімальної заробітної плати також дасть прибавку до цієї суми, але немаленька сума в розрізі окремого місцевого бюджету у масштабах всієї країни не зможе забезпечити вирішення фінансових потреб місцевого самоврядування.
Висновок. Основна мета прийняття Податкового кодексу - максимально чітко дати відповіді щодо податкової діяльності, зробити прозорішою систему адміністрування податків. Але у тому документі, який прийнято на сьогодні не тільки кожна стаття, а й кожний підпункт у деяких податках вимагає низки роз’яснювальних та підзаконних актів. Запропонований Податковим кодексом України податок не є податком на нерухомість, не відповідає загальноприйнятим вимогам до цієї форми оподаткування і виглядає як податок на розкіш. Оподаткування нерухомості має нести фіскальний характер, забезпечувати регулятивні процеси, створювати сталу фінансову базу для місцевих бюджетів. Податок на нерухомість, який представлено Податковим кодексом України  порушує основні принципи оподаткування, встановлені статтею 4 самого кодексу[8]. Необхідний детальний аналіз реального застосування цього податку, доопрацювання законодавчої бази та перегляд всього комплексу призначення та стягнення. За оподаткуванням нерухомості  стоїть конкретний напрям діяльності держави – стягнення цього виду податків вимагає від держави забезпечення захисту права власності кожної особи, яка нею володіє, тому платити цей податок повинен кожний власник, незалежно від того велика вона чи мала, дорога чи  дешева, всі ці питання повинні регулюватися чіткою системою оцінки вартості нерухомості, широкою розгалуженістю ставок оподаткування та дієвим державним контролем із дотриманням законодавчих норм.
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