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Розглянуто використання податку на нерухомість у зарубіжних країнах, що є фінансовою базою органів місцевого і регіонального самоврядування та органів виконавчої влади. Визначено, що залежно від рівня розвитку економіки застосовують різні моделі, що відрізняються методиками розрахунку бази оподаткування: на підставі ренти, площі нерухомості, балансовій або інвентаризаційній вартості нерухомості, на ринковій вартості. 
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Постановка проблеми. Економіка постійно розвивається і змінюється. Ринок нерухомості – один із сегментів економіки, який сьогодні завдяки ринковим перетворенням у державі активно розвивається, роблячи наочним і очевидним майнове розшарування суспільства. У країнах з ринковою економікою податок на нерухомість став важелем справедливого перерозподілу соціальних благ у суспільстві, адже володіння нерухомістю здавна вважалося проявом заможності людей. 

Система оподаткування відіграє важливу роль у формуванні ринкової економіки держави, регіону, у життєдіяльності кожної людини. Зміни відносин власності в Україні, спрямованість її економіки на ринковий шлях розвитку потребують кардинальної перебудови, переходу на нові принципи встановлення і стягування податків, зміни їх переліку, взаємовідносин між центром і регіонами з приводу розподілу податкових надходжень. 

Уведення  в Україні податку на нерухомість, відмінну від земельної ділянки, дозволить співвідносити надбання різних верств суспільства і направити частину прибутків найбільш забезпечених власників на допомогу малозабезпеченим верствам населення, зробивши ринок нерухомості соціально прийнятним. 

Аналіз основних досліджень і публікацій. Проблеми формування системи оподаткування взагалі і оподаткування майна (нерухомості) зокрема, притягували і притягують увагу багатьох учених, політиків у різних країнах протягом декількох століть. Цю проблему досліджували у своїх працях зарубіжні економісти Дж. Альтман, Б. Гамільтон, П. Гензель, Дж. Зодроу, Р. Нетцер, П. Міцковські, Г. Саймон, Ч. Тібу, Л. Харріс, С. Еккерт. В Україні питання майнового оподаткування в контексті складу і структури податкової системи розглянуто в роботах В. Зайця, І. Луніної, В. Мельника, М. Мельника, В. Рибака, О. Кириленко, В. Кравченка. Всі вони шукали відповідь на питання, чи необхідно з доходу віддавати частку державі (регіону, муніципалітету), і коли так, то яку, а  також, яка модель оподаткування нерухомості буде найбільш ефективною для української економіки. 
Мета статті. На основі аналізу оподаткування нерухомості, відмінної від земельної ділянки, виявити моделі та базу її оподаткування у країнах світу. 
Виклад основного матеріалу. Історичні джерела довели, що податки на майно (нерухомість) – найстаріші види прямих податків, відомі фінансовій науці. Вперше вони отримали юридичне закріплення у Вавилоні понад 3300 р. тому. З одного боку, податки виконували фіскальну функцію, бо формували доходну частину бюджету держави. З другого – функцію регулювання тому, що були інструментом у руках держави, щодо перерозподілу доходів. 

Діомед Караф, який керував фінансовим господарством неаполітанського королівства (друга половина ХV ст.), вважав, що основним джерелом доходів бюджету мають бути так звані домени, тобто надходження від нерухомості та капіталу.
У другій половині XVІІІ ст., батько економіки і засновник фінансової науки А. Сміт запропонував перенести основну частину податкового навантаження з прибутку і заробітної плати на земельну ренту. На його думку, саме це повинно було сприяти вкладенню коштів у розвиток виробництва, стримувати зростання цін і перерозподіляти обов’язки зі сплати податків в основному на найбільш матеріально забезпечений прошарок населення того часу – великих земельних власників (лендлордів) [8]. 

Значний вклад у теорію податків вніс німецький вчений А. Вагнер, обґрунтувавши у своїх теоретичних дослідженнях необхідність оподаткування капіталу. 
На початку 30-х рр. ХХ ст. податки на власність, тобто на капітал, стали одним з основних джерел формування доходної частини бюджетів багатьох економічно розвинутих країн ринкової економіки.

Нерухомість – важлива складова життєдіяльності людини. З одного боку, вона одна зі складових засобів виробництва. Також засоби, що створюють матеріальні умови у процесі праці, виробничі, торговельні, офісні, складські та інші приміщення. З іншого – це об’єкт споживання, без якого неможливо задовольнити одну з основних фізіологічних потреб людини – потребу в житлі. Тому податок на нерухомість у деякій мірі має схожість із податками на капітал або податками на споживання.  

Враховуючи різну спрямованість використання нерухомості, виникли теорії (погляди), які розкривали суть, зміст та вплив податку на нерухомість на економічні процеси у державі, а саме «традиційний погляд» (traditional view), «нове бачення» (new view) і «теорія вигід» (benefit veiw) [10].

Представники традиційного погляду Р. Нетцер і Г. Саймон розглядали податок на нерухомість як податок на дохід. Під нерухомістю вони розуміли землю та ті поліпшення, які відбулися на ній. Податки на нерухомість поділяли на податок на землю, який сплачують землевласники, і податок на будівлі, який сплачують споживачі.  

Досліджуючи оподаткування нерухомого майна, П. Міцковські і Дж. Зодроу [10] висунули теорію «нового бачення». Вони припустили, що місцеві майнові податки схожі з акцизами щодо формування ціни. Збільшення податку на майно збільшує його вартість, при цьому ціни на землю та рівень доходів громадян зменшуються, і навпаки відбувається при зменшенні податку. 

У другій половині ХХ ст. Чарльз Тібу висунув «теорію вигід», за якою платникам вигідно стає сплачувати податок на нерухоме майно, бо вони отримають від уряду або муніципалітету необхідні їм суспільні послуги (товари), які залежать від місця розташування нерухомості (забезпечення громадського порядку, чисте довкілля, освітлення і прибирання вулиць, організація зон відпочинку, громадський транспорт, правовий захист тощо).

«Основний принцип податкової справедливості полягає в тому, що оподаткування орієнтується на економічну платоспроможність» [2]. Зазначений принцип є головним у побудові податкових систем багатьох розвинених країн світу, тому податок на нерухомість висвітлював би найбільш платоспроможні верстви населення. Питання оподаткування майна, особливо нерухомого, стало актуальним, коли громадяни одержали право мати його стільки, скільки їм дозволяють прибутки. 

У радянські часи П. П. Гензель писав, що «загальномайновий податок має слугувати додатком до прибуткового з метою охоплення так званих фондових доходів: платник, що має доходи від майна, є більш забезпеченим в отриманні доходу. Володіння майном, навіть тимчасово бездохідним, створює власникові вигідніші умови, ніж володіння доходом рівноцінного, за умови капіталізації, значення…» [3]. 

Податок на нерухомість і, в першу чергу, на житло існує майже в усіх країнах світу та є одним із основних податків, бо саме він формує більшу частку у доходах місцевих бюджетів.

Кожна система оподаткування призначена для вирішення певних взаємопов'язаних завдань. Тому розмір податків повинен був бути достатнім, по-перше, для успішного виконання покладених на державу функцій; по-друге, для стимулювання розвитку і розширення виробництва; по-третє, для задоволення відповідних соціально-економічних інтересів виробників і споживачів.

Фінансовою базою органів місцевого і регіонального самоврядування та органів виконавчої влади для розв’язання проблем економічного і соціального розвитку відповідного регіону є місцеві бюджети, які в Україні майже не мають стабільних власних надходжень. Фінансова наука весь час намагається розробити і впровадити якісно нові підходи при визначенні нових власних джерел які б наповнювали доходну частину місцевого бюджету. 

Будь-яка держава виявляє інтерес до нерухомості як до джерела формування доходної частини бюджетів всіх рівнів. За весь час існування незалежної України спостерігається надмірна централізація податкових надходжень. Місцеві податки і збори на регіональному рівні практично не виконують своєї основної функції – фіскальної, яка повинна створювати об'єктивні передумови для втручання в економічні відносини і забезпечувати необхідний рівень надходжень до бюджетів всіх рівнів. 

Держава в ринковій економіці, переслідуючи суспільні інтереси, веде облік нерухомого майна, реєстрацію операцій з ним, користування ним для забезпечення своєї фіскальної функції. Податок на майно через фіскальну функцію забезпечує використання принципу самостійності органів місцевого самоврядування, надаючи стабільні надходження у місцеві бюджети. Цей податок є «додатковим потужним інструментом перерозподілу доходів, не охоплених прибутковим оподаткуванням із будь-яких причин, служать забезпеченню справедливості в оподаткуванні та протидії розшаруванню населення»[6].

Після розпаду країн соціалістичного табору, незважаючи на всю складність перехідного періоду, такі країни як Польща, Естонія, Чехія, Словаччина, Росія та інші республіки колишнього СРСР ввели податок на нерухомість як одне з джерел власних доходів для формування доходної частини місцевих бюджетів. Україна була останньою на пострадянському просторі, яка у 2010 р. на законодавчому рівні ввела податок на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки, але проблема залишилася, бо механізму його стягнення ще невідпрацьовано [1].

Справляння податку на майно підприємств, яке представлене основними засобами та відноситься до активів підприємства, дозволяє реалізувати обидві функції податків – фіскальну та економічну (стимулююча, регулююча, соціальна). 
Фіскальна через податок на майно забезпечує стабільні надходження у бюджет і таким чином поповнює фінансові ресурси регіонів. 
Стимулююча функція, через систему податкових пільг і привілеїв створює орієнтири для розвитку або згортання виробництва, стимулює суб’єкти господарювання щодо ефективного використання майна, яке задіяне у виробничому процесі. 

У країнах з ринковою економікою значного розвитку набула регулююча складова економічної функції податків. Сутність її полягає у впливі податків на різні аспекти діяльності їх платників через розподіл вартісних пропорцій між платниками податків і державою. Ця функція заснована на тому, що, вилучаючи за допомогою податків певну частку доходів економічних суб’єктів, можна регулювати соціально-економічні процеси як в країні, так  і в кожному регіоні окремо.
Соціальна функція забезпечує виконання принципу соціальної справедливості й полягає у наданні пільг малозабезпеченим верствам населення. Введення податку на нерухомість на основі ринкової вартості дозволяє співвіднести надбання різних верств суспільства та направити частину доходів найбільш забезпечених власників на допомогу малозабезпеченому населенню, що зробить ринок нерухомості соціально прийнятним. 

За допомогою контрольної функції оцінюється раціональність, збалансованість кожного важеля податкової системи та окремо перевіряється, наскільки податки відповідають реалізації мети їх стягування.
Оподаткування нерухомості застосовується приблизно в 130 країнах світу, причому відрізняється істотною розмаїтістю з погляду правового статусу платника податків, об’єкта оподаткування, способів визначення оподатковуваної бази, прийнятих процедур стягнення податку та ін. [4]. 

Дослідження показали, що ставка податку для нерухомого майна, яке приносить прибуток, частіше становить 1% від її вартості. Для фізичних осіб – власників (орендарів) майна ставка податку диференційована (табл. 1).
Світовий досвід показує, що при використанні правильного підходу податок на нерухомість може стати однією з вагомих статей доходної частини  місцевого бюджету.

Цей податок забезпечує до 95% надходжень до місцевих бюджетів у Нідерландах, 81% – у Канаді, 52% – у Франції, від 10% до 70% – у США (залежно від штату), Німеччина отримує 1,1% загальних надходжень від зазначеного податку, Швейцарія – 0,46%. В країнах з економікою, що розвивається, за даними Світового Банку, податок на нерухомість становить 40-80% платежів до місцевих бюджетів [7].

Згідно із законодавством країн СНД до складу нерухомого майна були включені: земельні ділянки; ділянки надр (за винятком Казахстану, Таджикистану і України); ліси та багаторічні насадження; замкнуті водойми (за винятком Грузії, Таджикистану, Узбекистану); будівлі, споруди та інші об’єкти, які нерозривно пов’язані з землею, що відповідає загальновизнаному у світі розумінню цього поняття. Об’єктну структуру нерухомого майна наведено у таблиці 2 [5].
Таблиця 1 

Ставки податку на нерухоме майно для фізичних осіб (у % від бази оподаткування)

	Країна
	Ставка податку

	Швеція
	1,3

	Франція   
	0-1,5

	США  
	1,4

	Німеччина
	0,35-2,1

	Італія
	0,004-0,007

	Норвегія  
	0,6-2,5

	Японія
	1,4

	Великобританія  
	1,5*

	Канада  
	1-1,2

	Данія
	1,0*

	Голландія
	0,1-0,9

	Іспанія  
	0,3-0,4

	Росія  
	0,1-2,0

	Азербайджан    
	0,1

	Вірменія
	0,2

	Білорусь  
	0,1

	Грузія
	0,05-0,8

	Казахстан  
	0,1-1,0

	Таджикистан
	в кратному розмірі від ставок земельного податку

	Україна 
	1-2,7


        * нерухоме майно, що приносить дохід

Важливим кроком до запровадження податку на нерухомість є визначення об’єкта та бази оподаткування. До​свід застосування податку на нерухомість у світі пока​зує, що моделі відрізняються ме​тодиками розрахунку бази оподаткування.

Модель, заснована на величині ренти, використовується у Франції, деяких штатах Австралії, деяких країнах Азії та Африки, а також для оподаткування нежитлового майна у Великобританії. За базу оподаткування приймається не повна вартість об’єкта нерухомості, а його рентна вартість.

 Таблиця 2
Складові нерухомого майна

	Країна 
	Земля 
	Надра 
	Ліси 
	Водойми 
	Споруди 

	Азербайджан 
	+
	+
	+
	+
	+

	Білорусь 
	+
	+
	+
	+
	+

	Вірменія 
	+
	+
	+
	+
	+

	Грузія 
	+
	+
	+
	–
	+

	Казахстан 
	+
	–
	+
	+
	+

	Киргизстан 
	+
	+
	+
	+
	+

	Молдова 
	+
	+
	+
	+
	+

	Російська Федерація
	+
	+
	+
	+
	+

	Таджикистан 
	+
	–
	+
	–
	+

	Узбекистан 
	+
	+
	+
	–
	+

	Україна 
	+
	–
	+
	+
	+


Оподаткування нерухомості, засноване на площі нерухомості, найчастіше зустрічається в країнах, що розвиваються (країни Центральної та Східної Євро​пи, Латинської Америки та Африки). Умовами  застосування цієї моделі є відсутність розвинутого ринку нерухомості й низький рівень доходів населення, що не дає змоги запроваджувати податок на нерухомість, заснований на ринковій вартості, а також проведення в деяких із цих країн масової приватизації нерухомості як наслідок зміни політичного та економічного курсу держави. База оподаткування у вигляді площі нерухомості є більш зручною і значно дешевшою в адмініструванні. Основна задача в разі введення податку при цьому полягає в ідентифікації всіх об'єктів оподаткування та розрахунку бази оподаткування, що виражається в калькуляції розміру площі нерухомості [9].
У Росії, Білорусії, Вірменії застосовується модель, що базується на балансовій або інвентаризаційній вартості нерухомості і використовується під час оподаткування підприємств. При оподаткуванні нерухомості, відмінної від земельної ділянки фізичних осіб, базою оподаткування є її площа.
Для більшості країн характерною є модель, що базується на ринковій вартості нерухомості. Оподаткування нерухомості в цих країнах досягло високого рівня адміністрування за рахунок розробки та використання фіскального кадастру нерухомості та автоматизованої системи її масової оцінки. Така модель оподаткування використовується в Іспанії, Італії, Японії, Південній Кореї, Австралії, США та інших країнах Організації економічної співпраці та розвитку (ОЕСР). 
Висновки. Світовий досвід показує, що при використанні правильного підходу податок на нерухомість може стати однією з вагомих статей доходної частини місцевого бюджету і що моделі відрізняються методиками розрахунку бази оподаткування.
Використовують наступні моделі визначення бази оподаткування: заснована на величині ренти, на площі нерухомості, на балансовій або інвентаризаційній вартості,  на ринковій вартості нерухомості.

У прийнятому Податковому кодексі України визначено, що податок на нерухомість складається з двох податків: на землю та на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки. Податок на землю функціонує з часу отримання Україною незалежності і стягується з платників щорічно. Цього не можна сказати про податок на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки. За ПКУ цей податок де-юре введено, а де-факто – стягування його відкладається. 

Україні, яка обрала вектор розвитку в напрямі Європи, необхідно вирішувати запровадження податку на нерухомість на основі ринкової вартості. Але для цього необхідно сформувати: кадастр нерухомості, діючу системи масової оцінки нерухомості; механізм досудового розгляду скарг платників податків щодо оцінки та величини податкових зобов’язань; необхідний рівень платоспроможності громадян та ін.
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