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ПОДАТОК НА НЕРУХОМІСТЬ В УКРАЇНІ: ДЖЕРЕЛО БЮДЖЕТНИХ ДОХОДІВ ЧИ 

ІНСТРУМЕНТ СОЦІАЛЬНОГО ВИРІВНЮВАННЯ

У статті обгрунтовано один із варіантів запровадження податку на нерухоме майно в 

Україні.

Ключові слова: податок, об’єкт оподаткування, майно, база оподаткування, платник

In clause one o f  variants o f introduction o f  the tax to real estate tn Ukraine is proved 

Keywords: the tax, object o f the taxation, property, base o f the taxation, the payer

Вступ. Податки на майно (в тому числі нерухоме) історично були серед перших обов'яз

кових платежів на користь держави. Податки на майно є додатковим потужним інструментом 

перерозподілу доходів, не охоплених прибутковим оподаткуванням із будь-яких причин, 

слугують забезпеченню справедливості в оподаткуванні та протидії розшаруванню населення. 

Податок на нерухомість успішно застосовується в багатьох країна світу Найбільш яскравим 

прикладом може бути Канада, де надходження від оподаткування нерухомості в окремих 

провінціях складають близько 40% прибуткової частини бюджету

Постановка проблеми. Існує потреба в конкретизації елементів податку на нерухоме 

майно й механізмів його справляння, що можуть бути застосовані в сучасних вітчизняних 

умовах Під об'єктом оподаткування, як правило, розуміється в сукупності земля та розміщені 

на ній будівлі і споруди, в тому числі - незавершене будівництво. Оскільки окремо земля рідко 

є предметом продажу, проте у вартості будь-якого об’єкта (будинку, квартири, магазину, 

ресторану, складу) у значній мірі враховується місце розташування, то система оподаткування 

автоматично враховує такий показник, як вартість землі

Другою важливою складовою податку на нерухомість є ринкова вартість самого об'єкта, 

застосування якої більш справедливе на ринку нерухомості, н іж  часто сьогодні 

використовувана балансова вартість. Ще одна особливість податку на нерухомість - те, що, як 

правила, ставка податку єдина для всіх видів нерухомості, проте частка у вартості об'єкта, яка 

підлягає оподаткуванню, дуже відрізняється в залежності від способу використання даного 

об'єкта нерухомості. Тобто оподатковувана база значно змінюється від того, наприклад, чи 

належить об'єкт нерухомості до житла, об'єктам соціально-культурного призначення, 

промисловим чи комерційним організаціям.
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Методика визначення вартості грунтується або на порівнянні продаж, тобто вивченні цін 

ринкових угод (Австралія, Данія, Швеція, а також Індонезія та Японія - для земельних ділянок), 

або на капіталізації прибутку від потенціального використання нерухомості (Швейцарія, Данія, 

Швеція), або на затратному методі - розрахунку витрат, які були б необхідні для відновлення 

даного об'єкту нерухомості (Індонезія, Японія, Південна Корея), поєднання всіх трьох 

перерахованих методів використовують в СШ А, Канаді, Нідерландах.

Результати дослідження. Відомо що, платниками податку на нерухоме майно мають 

бути саме його власники. При цьому дане твердження є дискусійним, оскільки пракзика 

оподаткування ряду зарубіжних держав засвідчує можливості справляння такого податку і з 

користувачів. На обсяги надходжень до бюджетів вони не впливають, але спричиняють 

незручності при адмініструванні податку, розширюючи коло плапіиків та обсяги 

інформаційних потоків. База оподаткування будівлі розраховується окремо по кожнім будівлі 

та обчислюється шляхом множення плоті будівлі у відповідних одиницях виміру (квадратні 

метри) на середню вартість одиниці виміру будівлі, визначену на 1 січня поточного року, або на 

середню вартість одиниці виміру нової будівлі.

Для оцінки середньої вартості одиниці виміру будівлі використовується метод аналогій, 

за яким середня вартість одиниці виміру будівлі встановлюється на підставі оцінки середньої 

вартості одиниці виміру площі будівлі, аналогічної оподатковуваній, залежно від матеріалу, з 

якого виготовлені стіни, місця розташування, призначення будівлі та інших факторів її оцінки.

Розмір середньої вартості одиниці виміру площі будівлі залежно від матеріалу, з якого 

виготовлені стіни, місця розташування, регіону, чисельності постійних жителів населеного 

пункту встановлюється органами місцевого самоврядування за методикою оцінки, яка 

затверджується Кабінетом М іністрів України . Середня вартість одиниці виміру нової будівлі 

розраховується шляхом ділення загальної вартості будівництва на загальну площу будівлі. База 

оподаткування будівель визначається платниками податку самостійно.

Алгоритм розв’язання окресленої проблеми такий:

- у законодавчому порядку зобов’язати платників самостійно задекларувати нерухоме 

майно й представити розрахунки з податку на нерухомість,

- податковій службі провести попередню масово-роз'яснювальну роботу з метою 

детального інформування населення щодо необхідності та порядку декларування нерухомого 

майна, порядку розрахунку суми податку,

- підрозділам податкової служби спільно з органами місцевого самоврядування 

здійснити вибірковий подвірний обхід і контрольні обміри об'єктів нерухомості, застосувавши 

санкції до тих плагників, які надали неправдиві відомості.
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Висновок. Податок на нерухомість повинен забезпечувати достатній і стійкий рівень 

надходження у місцеві бюджети, оскільки саме нерухоме майно є найбільш стабільним 

об'єктом оподаткування порівняно з іншими видами активів чи прибутків. Саме оцінка 

нерухомості для оподаткування за її ринковою вартістю веде до зростання податків на більш 

дорогі будівлі і землю, що сі имулює їх раціональне використання

Податок на нерухомість потрібен для стимулювання розвитку нового будівництва, 

ремонту аварійних будівель і споруд, зносу не використовуваної нерухомості, економічного 

розвитку країни Наша країна повільно, проте впевнено входить в міжнародний ринок 

нерухомості. Про це свідчить уже існуючий інтерес закордонних підприємців до купівлі 

квартир, офісів та інших об'єктів у великих містах Тому наша податкова система повинна 

відповідати світовим стандартам Разом із тим досвід показує, що просто скопіювати хорошу 

систему оподаткування нерухомості неможливо в силу місцевих особливостей і традицій.
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МІЖНАРОДНИЙ ДОСВІД ОПОДАТКУВАННЯ МАЙНА

Як показує світова практика оподаткування, поступово податки на майно стають 

основним прибутковим джерелом місцевих бюджетів, забезпечуючи переважну частину їхніх 

надходжень. У 1991 році надходження від податку на майно склали 100% податкових 

надходжень місцевих органів влади в Ірландії, 75% у СШ А, 70% у Голландії, по 38% у

• 18

Португалії та Іспанії, 35% у Франції, 18% у Німеччині. При цьому, з 1981 року частка цих 

податків зросла в Португалії в 19 разів, в Іспанії -  в 10 разів, у Норвегії -  вдвічі Дана тенденція 

притаманна не тільки більшості країн з розвинутою ринковою економікою, але й усе чіткіше 

виявляється в існуванні держав з, так званою, «перехідною економікою» і, на жаль, поки що не 

властива для України [ І ,  с.ЗО].

Щ о ж стосується існуючого в розвинених країнах різноманіття оподаткування капіталу і 

власності, то в результаті багатовікового розвитку податкових систем склалися наступні 

основні види податків на майно, податок на майно корпорацій, податок на особисте майно, 

податки на спадщин)' і з дарувань, податок на приріст капіталу, податки на конкретні вили 

майна (поземельний, з будівель і ін ). Російське законодавство до числа податків на майно 

відносить податок на нерухомість, земельний податок, податок на майно підприємств, податок 

на майно, що переходить у порядку спадкування і дарування

Майнові податки охоплюють типи податків та зборів, коли виконання податкового 

обов’язку здійснюється через відрахування певного відсотку від балансової чи ринкової 

вартості

Як правило, податок на нерухомість є місцевим податком. Він забезпечує до 95% 

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

70% - у СШ А. В країнах з економікою, що розвивається, за даними Світового Банку, податок на 

нерухомість становить 40-80% платежів до місцевих бюджетів.

Відомо, що податки зменшують доходи власників, суттєво впливають на рішення 

інвесторів, згладжують нерівність доходів і споживання різних верств населення Всі ш загальні 

функції оподаткування притаманні і системі оподаткування нерухомості Проте вони мають 

бути уточнені та конкретизовані.

Хотілось би звернути увагу на те, що як об’єкт оподаткування, так і окремі його складові 

почали набувати останнім часом певної визначеності. Так, відповідно до статті 38 Податкового 

Кодексу Російської Федерації, об'єктами оподаткування є майно, прибуток, доход, вартість або 

інша економічна підстава, що має вартісну, кількісну чи фізичну характеристику, з наявністю 

якої у платника пов'язується виникнення податкового обов’язку Слід підкреслити, що подібна 

спроба закріплення родового визначення об'єкта оподаткування є кроком вперед в розвитку 

податкового законодавства і значно удосконалює просто вичерпний перелік об’єктів 

оподаткування, згідно з законами Російської Федерації та України (2].

У С Ш А податок на нерухоме та рухоме майно має найважливіше фіскальне значення. 

Ставка податку на нерухоме майно (землю та будівлі) становить 6,75 % від 1/3 їх оціночної 

вартості, але в середньому по країні 1,4 %. У загальній сумі місцевих податків питома вага 

майнового податку в окремі роки перевищує 80 % До нерухомого майна відносять землю.
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Серйозність обговорення можливостей перенесення акцентів у податковій системі США 

з оподаткування доходів корпорацій на оподаткування споживання свідчить про подолання 

давнього упередження економічної теорії проти непрямих форм оподаткування, що ніби то не 

відповідають основним принципам раціональних податків. Подібні застереження втрачають 

актуальність на тлі гальмування економічної динаміки, а тим більше перспектив стагнації 

національного господарства. Перенесення бази оподаткування на споживання автоматично 

стимулюватиме населення до перегляду пропорцій у розподілі власних доходів на користь 

збільшення частки заощаджень і скорочення питомої ваги споживчих витрат. Якщо в таких 

умовах держава своєю економічною політикою підтримуватиме продуктивне використання 

заощаджень, перетворення їх у виробничі інвестиції, то нова податкова система 

спрацьовуватиме як „вбудований стабілізатор”, що згладжує негативні наслідки економічної 

нестабільності, а також як рушій розвитку виробництва на підставі зняття податкових бар’єрів 

для розширеного відтворення продуктивного капіталу

Висновок, який можна зробити для економіки України щодо можливості переходу на 

споживче оподаткування полягає у тому, що при всій привабливості цієї податкової системи її 

запровадження потребує тривалої підготовки як у сфері адміністрування подагків, так і 

виховання у суспільстві неприйнятності ухилення від сплати податків. Слід визнати, що 

сьогодні держава не в змозі контролювати усі масштаби роздрібних продажів товарів, послуг, 

робіт. Межі тіньових продажів в Україні не піддаються оцінці -  базарна (ринкова) торгівля 

промисловими і продовольчими товарами вітчизняного та іноземного походження, сфера 

послуг населенню (наприклад, ріелторська діяльність на ринках нерухомості) тощо 

функціонують повністю автономно від реального податкового обліку.
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