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The tax to HOUSING real estate as ideology change in the habitation market


В статті проведено детальний аналіз проблем, пов'язаних із запровадженням податку на нерухомість, детально проаналізовано позитивні і негативні наслідки та проблеми, пов'язані з цим, а саме: значні витрати на адміністрування податку, нерозвиненість механізмів реєстрації об'єктів житлової нерухомості і об'єктивної оцінки вартості житлової нерухомості. На основі зарубіжного досвіду запропоновано шляхи впровадження податку з урахуванням особливостей вітчизняного ринку житла.
В статье проведен детальный анализ проблем, связанных с внедрением налога на недвижимость, детально проанализированы позитивные и негативные последствия и проблемы, связанные с этим, а именно: значительные расходы на администрирование налога, неразвитость механизмов регистрации объектов жилищной недвижимости и объективной оценки стоимости жилищной недвижимости. На основе зарубежного опыта предложены пути внедрения налога с учетом особенностей отечественного рынка жилья.

The detailed analysis of the problems related to the input of property tax is conducted in the article, positive and negative consequences and problems related to it are analysed in detail, namely: considerable charges on administration of tax, lack of development of mechanisms of registration of objects of the housing real estate and objective estimation of cost of the housing real estate. On the basis of foreign experience the ways of introduction of tax are offered taking into account the features of home market of accommodation.
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Вступ. Нерозвиненість фінансових інститутів призвела до того, що інвестування коштів у нерухоме майно, в тому числі житлові будинки, стало одним із рентабельних видів бізнесу, який часто здійснюється за рахунок тіньових доходів, отриманих незаконним шляхом. В той же час наша держава є одним зі світових лідерів за рівнем диференціації доходів і статків населення, в тому числі у забезпеченні житлом.  Так, за щорічною доповіддю Програми розвитку ООН (ПРООН), опублікованою у 2009 році, доцільне співвідношення доходів (доход 10 % найбагатших до 10 % найбідніших) становить в Україні – 7.9. В нашій країні коефіцієнт доступності житла низький.  Так, середня вартість житла на вторинному ринку Києва, за даними рієлтерських контор, в 2010 році становила 2256 дол. США за кв. м, відповідно вартість двокімнатної квартири площею 55 кв. м - 124 тис. дол. США. За даними Держкомстату, середня зарплата працівників за вересень 2010 року в Києві становила 3487 гривень. За умови норми заощадження 8 % сума накопичених грошових коштів за рік становитиме 3348 грн., тобто коефіцієнт доступності квартири становитиме 297 років. В той же час на 2010 рік у державному бюджеті на придбання доступного житла передбачено лише 390 млн. грн., тобто існує стійкий дефіцит фінансування житлового будівництва.

Таким чином, нині в Україні громадяни залишаються незахищеними щодо основних потреб, серед яких вагоме місце посідає потреба у житлі, адже основною тенденцією останніх років є те, що нерухомість концентрується у руках заможних власників, тоді як можливості забезпечити житловою площею малозабезпечених громадян є потенційно низькими. Водночас існуюча на сьогодні в Україні податкова система дає змогу великим власникам і далі накопичувати нерухоме майно, не створює умов для оптимізації розподілу індивідуальних та перерозподілу корпоративних доходів з метою розвитку ринку житла. У той же час у 130 країнах світу процес підвищення доступності житла та зниження диференціації його власності регулюється шляхом використання гнучкої системи оподаткування, насамперед, податку на нерухоме майно. На вітчизняному ринку житла нині обкладається податками не пасивне володіння житлом, а лише момент переходу права власності. Причому тіньовий характер ринку призвів до того, що з продажу сплачуються символічні суми, оскільки вартість житла свідомо занижується, а оренда житла практично не оподатковується. Тому існує потреба в адекватних змінах у системі оподаткування шляхом впровадження податку на житлову нерухомість, який може відіграти важливу роль в процесі реформування ідеології, пріоритетів діяльності та механізмів реалізації фінансової політики на ринку житла.

Дослідження тенденцій оподаткування нерухомого майна та особливостей формування місцевих фінансів досить глибоко розроблялися та висвітлювалися в працях О.П. Кириленко, В.І. Кравченка, І.О. Луніної, О.Д. Василика, С.І. Юрія. Але в той же час потребує додаткових досліджень процес впливу податку на нерухомість на ринок житла та аналіз специфічних особливостей його впровадження у вітчизняних умовах.  

Постановка завдання. Звертаючи увагу на вищевказане, доцільним є  проведення теоретичного дослідження  вітчизняних особливостей процесу оподаткування житлової нерухомості, яке дасть змогу висунути пропозиції щодо можливих тенденцій його стягнення та впливу даного податку на стан  фінансування житлового будівництва та підвищення доступності житла. 
Методологія. Методологічною базою дослідження слугували системний аналіз, порівняння, узагальнення, історичний підхід.

Результати дослідження. Оскільки теоретично даний податок є одним з найбільш фіскально-ефективних, то, відповідно, процес його прийняття є дискусійним і неоднозначним. З 1993 року вносилось 7 законопроектів щодо введення податку на нерухомість, але лише Податковий кодексу (далі - Кодекс), містить податок на нерухоме майно. Однак, відповідно до перехідних положень Кодексу стаття 265 Розділу 12 "Місцеві податки і збори" набуде чинності з 1 січня 2012 року, що є ознакою не лише неякісної підготовки процесу справляння податку, а й свідченням складності його адміністрування. 

В той же час, в світовій практиці не менш ніж 50 % місцевих бюджетів формується, насамперед, за рахунок податку на нерухомість, яка розташована в межах населених пунктів. Наприклад, у США цей показник сягає 75 %, в Австралії – 90 %, в Нідерландах і Великобританії - більше 90 %, Канаді – до 80 %, Франції – понад 50 %. Зокрема, міста США головним джерелом своїх надходжень мають податок на майно, так, у м. Нью-Йорк цей податок забезпечує 40 % власних доходів бюджету міста [8]. У країнах з економікою, що розвивається, за даними Світового банку, податок на нерухомість становить 40-80 % платежів до місцевих бюджетів. 


Окрім того, Німеччина отримує 1.1 % загальних надходжень від цього податку, Швейцарія — 0.46 %. Бюджету Російської Федерації цей податок приносить 9 % усіх надходжень. Тому, на нашу думку, твердження О. Зарубінського щодо недоцільності внесення до Податкового кодексу норми про введення податку на нерухомість, тому що це - "популізм і демагогія, адже у європейських країнах цей податок нівелюють і знімають", є безпідставними [12]. Однак заяви Підлісного Є. щодо очевидних переваг цього податку, які полягають в "простоті адміністрування та відсутності складної системи звітності, адже у короткостроковій перспективі такий податок є фіксованим" є дискусійними [8]. 

В цьому плані одна з найважливіших проблем оподаткування житла – визначення бази оподаткування, адже саме від неї залежить розмір податкових надходжень. На вітчизняному ринку житла пропонується впровадження податку на нерухомiсть з прив`язкою до площi, причому  існує тенденція до збільшення неоподаткованої бази з 21 кв. м з кожного жителя плюс 10 кв. м додатково на родину  до 400 кв. м [29]. Кодексом передбачається, що "база оподаткування об'єкта житлової нерухомості, що перебуває у власності фізичної особи - платника податку, зменшується: а) для квартири - на 120 кв. м; б) для житлового будинку - на 250 кв. м" [1]. На думку І. Карліна, даний підхід до бази оподаткування є доцільним та економічно обґрунтованим, оскільки зменшується ймовірність зловживань, адже житло є унікальним об’єктом, здатним забезпечити стабільний та прогнозований прибуток; на відміну від коштів, його практично неможливо приховати. Візуальна наочність, постійність місцезнаходження, тривалість існування, державна реєстрація – це ті риси, що забезпечують безперешкодний доступ до нього фіскальних органів. Окрім того, даний варіант є "більш нейтральним щодо економічної кон'юнктури та валютних коливань, що дасть змогу зробити податкові надходження більш прогнозованими та зменшити витрати на адміністрування податку" [5, с. 136]. 
В той же час, якщо формувати податкову базу, виходячи тільки з площі нерухомості, то за умов недосконалої реєстрації можливі варіанти уникнення оподаткування. Ймовірною є ситуація, за якої реальні власники житла зроблять спроби перереєструвати житлові об'єкти з метою поділу житлової площі на неоподатковані частини. Можливим є варіант переведення надлишків житла у допоміжні приміщення. Той факт, що  Кодексом передбачено, що податок поширюється лише на об'єкти житлової нерухомості, створює передумови для виведення частини житла в комерційну нерухомість. 


Тому доцільним є  пов'язати розмір податку з вартістю житла, а не з його розмірами. Окрім того, світовий досвід стверджує, що обов'язковою ознакою податку на нерухомість є те, що його платять всі за однаковим принципом - у вигляді відсотку від вартості нерухомості, а не за прогресивною шкалою в залежності від кількості абстрактних "квадратних метрів", що перебувають у власності платника. На думку С.Терьохіна, в основі оптимальної моделі податку на нерухомість повинна лежати її оціночна вартість, яку визначають з огляду на найбільшу ціну, яка всебічно враховує всі її споживчі якості [10]. Тому в законопроекті № 7101 від 07.09.2010 передбачалося введення податку на нерухомість у розмірі 1% на рік від балансової вартості нерухомості. Але використання оцінки житлової нерухомості, наданої БТІ, створює умови, за яких вартість житла буде неринковою, тобто значно нижчою, що призведе до суттєвого зменшення податкових надходжень. Адже ринкова вартість встановлюється на основі взаємодії ринкової пропозиції та попиту – це та сума, на яку укладається реальна, жива угода. Безумовно, розвиток ринку житлового будівництва – це непрямий показник ділової активності в регіоні і якби базою оподаткування була реальна ринкова вартість нерухомості, то органи місцевого самоврядування були б зацікавлені в її зростанні. 


Окрім того, запровадження податку на основі ринкової вартості житлової нерухомості створює можливості для оптимізації ситуації на ринку житла за рахунок зменшення кількості спекулятивних операцій.  Так, економічна модель, за якої фізична особа вкладатиме кошти в житлову нерухомість з метою отримання прибутку від оренди, може виглядати наступним чином. За даними компанії SV Development, вартість одного квадратного метра в Києві в 2010 році становила 2256 дол. США. Таким чином, квартира в новобудові площею 101 кв. м коштує 228 тис. дол. США, за умови середньомісячної вартості оренди 333 дол. США (3,4 %) річний дохід становитиме 3996 дол. США і квартира окупиться через 57 років. За умови сплати податку на нерухомість у розмірі 1 % на рік від вартості житла річний дохід становитиме 1717 дол. США, тобто для покриття витрат на придбання квартири знадобиться 133 років. Тому є підстави стверджувати, що запровадження даного податку може дещо зупинити спекулятивний попит на житло в зв'язку з невигідністю утримування його значних обсягів, стимулювати більш раціональну поведінку при купівлі житла, зробить менш привабливими покупки квартир в інвестиційних цілях. В той же час за умови впровадження запропонованого Кодексом варіанту буде сплачуватися близько 10 грн. за рік за 1 кв. м надлишкової площі і, відповідно, даний податок абсолютно не вплине на спекулятивний попит. 


Вартісний варіант оподаткування створить можливість використовувати податкові надходження як на утримання комунальної інфраструктури, так і для будівництва соціального та реконструкції застарілого житла. Якщо перенести дане твердження в площину реалій, то отримаємо відповідні фінансові результати: за підрахунками ріелторів, у Києві налічується близько 63 млн. кв. м. житла. Тож якщо помножити середню ціну на 1 кв. м. житла 2256 дол. США на 63 млн кв. м, щороку бюджет міста тільки від сплати 1 % від ринкової вартості житла отримуватиме понад 1400 млн. дол. США. Тому при собівартості будівництва в 1 тис. дол. США за кв. м можна було б побудувати 1,4 млн. кв. м нового житла за соціальними програмами.


Системною проблемою, яка гальмує використання даної схеми, є відсутність досконалих механізмів застосування оцінки вартості житла. 


Податок на житлову нерухомість повинен враховувати, з одного боку, рівень суспільно необхідної якості житла як блага (наприклад, через норму зайнятої площі), а з іншого — забезпечувати перерозподіл (в тому числі ренти за місцезнаходженням), тому в початковому варіанті Проекту Податкового кодексу була зроблена спроба диференціації процесу оподаткування житлової нерухомості, адже часто однокімнатна квартира в центрі коштує дорожче трикімнатної на околиці. Цю відмінність намагалися зрівняти за допомогою коефіцієнта ставки податку, який варіювався від 0.5 до 1.5. Але завдяки цьому створювалась можливість так званого "ручного управління" оподаткуванням, адже вітчизняні реалії дають підстави для сумнівів щодо суб'єктивності діяльності комісій, які диференційовано, залежно від місця розташування нерухомості, будуть її оцінювати. Це зумовлено наявністю конфлікту інтересів місцевої влади та власників житлової нерухомості, адже з метою поповнення бюджету існує ймовірність виникнення ситуації, за якої житлова нерухомість буде оцінюватися за вищими ставками, причому в тих регіонах, де існують дефіцитні бюджети, ставка податку може бути максимальною. В той же час запровадження оціночного методу не виключає елементів корупції, викликаної потребою якнайшвидшого отримання даних про оцінку майна. Відсутність законодавчо визначеного порядку проведення оцінки нерухомого майна може провокувати виникнення нових корупційних відносин, адже за "відповідну "подяку" комісія може занизити вартість об'єкта. Тому встановлення ставок податку місцевими органами влади потребує розробки відповідної методики, інакше їх нерегламентоване запровадження у різних адміністративно-територіальних одиницях породить дисбаланс, корупцію та тінізацію у сфері адміністрування цього податку. Але "в умовах тотальної корупції та чиновницького суб'єктивізму відсутні підстави покладатися на сумлінність державних органів, озброєних навіть досконалими формулами" [4]. 


Якщо ж оцінювати вартість житла з допомогою вітчизняних оціночних фірм, то постає питання довіри до їхніх результатів, тому О. Бондаренко стверджує, що "експертна оцінка просто неприпустима" навіть за умови аналізу інформації, отриманої з рієлтерських журналів та газет щодо ринкової вартості житла в різних районах [4]. Адже у країнах Європи була проведена системна робота на предмет індексації податку на нерухомість та створення складних механізмів оцінки, де окрім того, були враховані місцезнаходження житла та його цільове призначення, рік споруди, технічний стан, матеріальний статус власника [4], проводилося тотальне картографування і фотографування об'єктів нерухомості. Причому оцінку здійснювали уповноважені державними органами оцінщики, численні професійні організації та особи, які мають відповідні ліцензії. 


Окрім того, навіть за умови оцінки вартості житла незалежними експертами, існує потреба в перманентному уточненні бази оподаткування, адже вона не є статичною, а змінюється з огляду на амортизацію та кон’юнктуру ринку. В той же час той безумовний факт, що за умови використання оціночних коефіцієнтів жителі міст платитимуть більше, аніж мешканці сільської місцевості, дає підстави стверджувати, що в процес запровадження податку на житлову нерухомість може бути закладено дискримінацію за місцем проживання. Тому в прийнятому Податковому кодексі дана норма вилучена. 

Системною проблемою є реєстрація реальних власників житлової нерухомості. На нашу думку, недоцільним є варіант, за якого відомості із державного реєстру нерухомого майна мають надсилатися до державних податкових органів за місцем реєстрації платників податку, оскільки житло що їм належить, може бути розташованим у різних регіонах країни. Окрім того, дуже складно знайти власника за умови передачі житла в оренду, суборенду або існування спору щодо права власності. Тому з метою оптимізації сплати податку необхідно передбачити сплату податку за місцезнаходженням житлової нерухомості.
Питання викликають також розміри і принципи формування податкових ставок. На вітчизняному ринку житла задля спрощення розрахунків, економії часу та фінансових ресурсів, відсікання тіньових схем оцінки вартості житлової нерухомості Кодексом передбачається введення податку на нерухомість відповідно до наведених у Таблиці умов.

Таблиця  Умови оподаткування житлової нерухомості 

	Тип житлової нерухомості
	Площа (кв. м)
	Ставка оподаткування (% мінімальної заробітної плати, встановленої законом на 1 січня звітного (податкового) року)

	Квартира
	не перевищує 150
	0


	Житловий будинок
	не перевищує 250
	0

	Квартира
	не перевищує 240
	1

	Житловий будинок
	не перевищує 500
	1

	Квартира
	перевищує 240
	2.7

	Житловий будинок
	перевищує 500
	2.7



Безумовно, запропонований розмір податкової ставки є незначним, порівняно з ринковою вартістю житлової нерухомості, але існують підстави стверджувати, що за умови прийняття податку на житлову нерухомість матиме місце її поступове підвищення, як свідчить вітчизняна практика впровадження акцизів. 

Кодексом передбачено, що "платниками податку є фізичні та юридичні особи, в тому числі нерезиденти, які є власниками об’єктів житлової нерухомості". Безумовно, на думку О. Бондаренка, податкові зобов'язання для фізичних і юридичних осіб "повинні прийматися або в зв'язці, або паралельно" [4], адже оподаткування виключно фізичних осіб створює ситуацію, за якої неважко буде передати житлову нерухомість на баланс підприємств і вивести її з-під оподаткування. Проте, можна передбачити, що на практиці податкова служба не буде вимагати реєстрації нерезидентами постійного представництва для цілей нарахування даного податку. В той же час С. Терьохін вважає, що "нерухомість не має національності" [10], тому відносини з платниками податку – нерезидентами повинні піднятися на більш високий рівень.

Системною проблемою є визначення об'єктів оподаткування. Окремий податковий облік землі та розташованих на ній житлових будівель, на думку експертів, є недоцільним, оскільки головним ціноутворюючим чинником для житлової нерухомості є земельна ділянка, на якій вона розташована. Згідно міжнародних стандартів, земельна ділянка є нерухомим майном, а нерухомість - це земля з поліпшенням, тому необхідно "інкорпорувати податок на землю та нерухомість в один" [10]. 


В той же час прихильники поділу податку на дві складові стверджують, що це дозволить органам місцевого самоврядування більш об’єктивно, динамічно, оперативно та диференційовано здійснювати моніторинг, змінювати ставки оподаткування, робити їх переоцінку, тобто розробити оптимальні та ефективні методи управління житловою нерухомістю. Аргументами на користь даного твердження є також те, що в вітчизняних умовах практично неможливо адмініструвати такий "універсальний" податок з причини того, що облік будинків знаходиться в компетенції Міністерства юстиції та БТІ, а реєстр землі – Державного комітету України із земельних ресурсів, причому системи взаємодії цих трьох реєстрів не існує, тобто вітчизняне законодавство та практика йдуть шляхом розмежування землі як нерухомості та житлових будівель, які на ній розміщені. У вітчизняній практиці мають місце випадки, коли у будівель і земельних ділянок, на яких ці будівлі розташовані, різні власники. 

Окрім того, специфічні умови процедур формалізації житлової нерухомості можуть призвести до зменшення бази оподаткування і, відповідно, недоотримання податкових платежів. Так, оподаткування об'єктів незавершеного житлового будівництва є практично неможливим, оскільки згідно з ч. 3 ст. 331 Цивільного кодексу України, до завершення будівництва особа вважається власником матеріалів, обладнання тощо, тобто об’єкт незавершеного будівництва не є нерухомістю, тому "щодо новоствореного (нововведеного) об’єкта житлової нерухомості декларація подається протягом місяця з дня виникнення права власності на такий об’єкт " [1]. В той же час є підстави стверджувати, що на вітчизняному ринку житлового будівництва існує тенденція щодо небажання забудовниками вводити в експлуатацію та реєструвати новозбудовані чи реконструйовані споруди, хоча вони активно експлуатуються. Світовий досвід пропонує декілька варіантів вирішення даної проблеми. Наприклад, в США, протягом п'яти років з початку будівництва компанія – забудовник сплачує податок на житло, виходячи з вартості цієї нерухомості станом на "до початку будівництва", а потім відбудеться оцінка завершеного або незавершеного будівництва і сплачується відповідний податок. 

Вирішального значення набуває питання механізму розподілу податків, зібраних з власників житлової нерухомості. В практиці багатьох країн світу використовується схема, за якою податок на нерухомість надходить у місцеві бюджети. Адже за умови надходження коштів від цього податку, сплачених юридичними особами у державний бюджет виконання даних програм буде пов'язано з системними проблемами недофінансування, зумовленими недостатньою прозорістю використання податкових надходжень. Тому Кодексом передбачено, що "податок сплачується за місцем розташування об’єкта оподаткування і зараховується до відповідного бюджету згідно з положеннями Бюджетного кодексу України" [1].

Важливою проблемою оподаткування житлової нерухомості є пільги і звільнення від сплати. Як свідчить міжнародний досвід, пільги, пов’язані з податком на нерухомість, зазвичай надають, виходячи з вартості об’єкта оподаткування, а не з особи платника, тому недоречними є пропозиції звільнити від оподаткування інвалідів I та II груп, ветеранів війни, учасників ліквідації аварії на Чорнобильській АЕС тощо. Пільгове оподаткування з врахуванням категорій платників податків може створити умови для масових зловживань, адже у вітчизняних реаліях можлива ситуація, за якої житлова нерухомість може бути оформлена на підставних осіб. 
В вітчизняних умовах генеалогія розвитку законопроектів щодо оподаткування житлової нерухомості завжди передбачала пільгу виключно у вигляді зменшення бази оподаткування. Для того, щоб змусити платити податок тих власників нерухомості, які здійснюють спекулятивну діяльність, пропонувалось встановити норму, згідно якої "особи, які використовують відповідну нерухомість виключно як основне місце проживання, звільняються від сплати податку" [3], але таких кардинальних заходів Податковим кодексом не передбачається. Вважається доцільним за умови володіння декількома об'єктами нерухомості застосовувати нульову ставку лише до однієї квартири чи будинку, якщо це основне місце проживання, адже зареєструватися можна лише на одній житловій площі. Тобто, якщо у фізичної особи у власності знаходиться декілька квартир, то в розрахунок приймається площа кожної з них окремо, а не їх сукупна площа. Таким чином, створюються умови, за яких можна володіти значною кількістю житлової нерухомості, але якщо кожен житловий об'єкт менше хоча б на 1 кв. м за визначену норму, податок не сплачується. Окрім того, можна отримати пільги за умови поділу житлової нерухомості, тобто в приватному будинку продати окремо приміщення як квартиру, а не як частку в праві власності. Безумовно, "передбачені Кодексом пільги на податок на нерухомість через зменшення площі оподаткування практично повністю знищують базу оподаткування. Навіть у Польщі та Словаччині, де вказаний податок з огляду на постсоціалістичну демагогію запроваджено в дуже спотвореному вигляді, законодавці не застосовували норму зменшення площі оподаткування через загрозу істотного зростання корупції" [9] та зменшення бази оподаткування. 


Таким чином, 
проведений аналіз дає підстави стверджувати, що впровадження податку на нерухомість може теоретично створити умови, які дозволять:

· формувати ринкову свідомість та податкову культуру, розвивати інститут приватної власності шляхом встановлення реального власника житла;

· сприяти прозорості та унормуванню ринку житлової нерухомості, адже лише за незаконну здачу в оренду квартир бюджет Києва щороку недоотримує близько 200 млн. грн., тому запровадження податку частково покриє збитки, завдані місту від незаконної підприємницької діяльності [15];

· слугувати механізмом перерозподілу матеріальних благ в суспільстві шляхом підвищення життєвого рівня малозабезпечених громадян за рахунок більш забезпечених, не створюючи при цьому додаткового навантаження на незахищену частину суспільства; 

· підвищити доступність житла, так як стягнення податку на житлову нерухомість може стати суттєвим джерелом наповнення місцевих бюджетів, які можна буде використати за цільовим призначенням - створення необхідних умов для забезпечення житлом тих сімей та осіб, які мають у ньому реальну потребу. Так в процесі реалізації пілотних проектів у Івано-Франківській та Луганській областях в 90-х роках була змодельована спрощена форма оподаткування на основі дуже низьких ставок податку з квадратного метра площі будівель (0.1 гривні - з житлових та 2.9 гривні - з комерційних). І навіть за таких умов додаткові доходи від сплати цього податку становили у середньому 25 % доходів бюджетів найнижчого рівня з власних джерел [7];

· сприяти більш ефективному виконанню функції регулювання цін на ринку житлового будівництва, що дозволить в певній мірі зупинити неконтрольоване збільшення вартості житла, адже розрахунки свідчать, що запровадження ставки податку на рівні 1-2 % від ринкової вартості житла в середньому знижує вартість житла на третину [13]; 

· врегулювати ринок житла таким чином, щоб не відбувалося масове скуповування нерухомості окремими особами з метою його перепродажу за підвищеними цінами, що буде сприяти більш ефективному виконанню функції регулювання цін на ринку житлового будівництва, що дозволить в певній мірі зупинити неконтрольоване збільшення вартості житла.


В той же час гармонізація вітчизняного податкового законодавства до європейського шляхом введення податку на нерухомість у затвердженому Кодексом вигляді дає підстави для сумнівів щодо ефективності його ефекту, так як він позбавлений сенсу, зокрема, з погляду вигод для держави. Аналіз механізмів його впровадження свідчить про те, що зацікавлені особи все ж таки визнали за доцільне убезпечити себе від можливих загроз власного добробуту.  При цьому аргументували це тим, що стягнення податку на нерухомість на основі вартісної оцінки житла спрямоване проти середнього класу, який є  основним споживачем на ринку житла, тому його запровадження може призвести до зниження довіри приватних інвесторів до інвестицій у нерухомість, а це призведе до скорочення обсягів будівництва. 


Аргументом щодо того, що податок на житлову нерухомість гальмуватиме розвиток ринку житлового будівництва є те, що в період з 2005 до 2010 року індивідуальне житлове будівництво становило від 60 до 80 % загального обсягу будівництва, тому введення даного податку не стимулюватиме індивідуальних забудовників будувати житло площею більш як 250 кв. м [14].  

Слід враховувати те, що з метою зменшення обсягу податків юридичні особи будуть зацікавлені в декларуванні як можна меншої цифри, адже "база оподаткування об’єктів житлової нерухомості, що перебувають у власності юридичних осіб, обчислюється такими особами самостійно" [1]. Це призведе до виведення реальної житлової нерухомості в "тінь", бо згідно з опублікованими в 2010 році результатами досліджень Світового банку, Україна займає шосте місце в списку країн з найбільшою тіньовою економікою, що є свідченням того, що ухиляння від сплати податків є масовим явищем. 

Взагалі можливий вплив податку на процес ціноутворення на ринку житла є неоднозначним, адже з метою обмеження спекулятивних операцій на ринку житла необхідність впровадження даного податку існувала в 2006-2007 роках, коли житлова нерухомість активно скуповувалась з метою перепродажу, а в економічних умовах 2010 року купівля житла здійснюється, як правило, з метою власного проживання. 


Є підстави вважати, що податок на нерухомість не здатний забезпечити значні грошові надходження внаслідок незначної бази оподаткування, адже кількість домоволодінь даної площі в Україні є незначною: близько 90 % житлового фонду країни за своєю площею у середньому менше ніж 100 кв. м, а у 49.5 % домогосподарств, які проживають у межах великих міст, загальна площа не відповідає санітарним нормам на одну особу в 21 кв. м [14]. Середній розмір новозбудованих квартир в 2008 році становив 105.2 кв. м. Таким чином в економічних умовах 2010 року від сплати виводиться, за даними експертів, близько 98 % бази оподаткування, причому в умовах відміни прописки проблемним є встановлення проживання певної кількості жителів, тому розглядати даний податок в якості джерела наповнення місцевих бюджетів, на даному етапі, навряд чи реально, адже "бюджет його не помітить". Існують неоднозначні оцінки обсягу податкових надходжень в запропонованому варіанті: від 100 млн. грн. за твердженням В. Гладкого до 5 млрд. грн. згідно з оцінками уряду [2, 11].


Окрім того, запровадження податку пов'язано з виконанням значного обсягу робіт, адже житловий фонд України на початок 2010 року складав 10.2 млн. будинків загальною площею 1066.6 млн. кв. м [14]. Тому твердження, щодо того, що прийняття законопроекту не потребує додаткових бюджетних асигнувань є безпідставним, отже, існує ймовірність того, що отримані податкові надходження будуть покривати лише вартість його адміністрування. 


Впровадження податку на житлову нерухомість під тиском неадекватних економічних рішень може перетворитися на джерело ризиків для відновлювальних процесів на ринку житлового будівництва за умови відсутності перерозподілу податкового тиску з виробництва на споживання. Тому  перш ніж вводити податок на нерухомість попередньо слід розділити та детально розробити податкову технологію та ідеологію.


Аналізуючи ідеологічні передумови, слід відмітити, що системною проблемою є процес встановлення пільг на податок на житлову нерухомість.  Світовий досвід свідчить, що, як правило, захист малозабезпечених здійснюється виключно через систему соціальної допомоги за рахунок не дохідної, а видаткової частини бюджету.  Тому за умови звертання у відповідний орган соціального захисту фізичній особі повинні не компенсувати даний податок, а допомагати шляхом встановлення субсидії. 


Безумовно, володіння житловою нерухомістю в значних розмірах є ознакою такого рівня доходів, які створюють фінансові можливості для його оплати. Тому побоювання негативного соціального ефекту через неможливість сплачувати цей податок особами, які володіють значною житловою площею, але не мають достатніх поточних доходів, є безпідставними. Окрім того, механізм встановлення розмірів оподаткування житлової нерухомості в залежності від фактичної платоспроможності платників податків не розроблений. Проблемою є передбачення правових наслідків щодо права власності на житлову нерухомість у випадку настання фактичної неплатоспроможності платника податку. Але в той же час слід відмітити, що в певній мірі асоціальний характер податку створює передумови для перерозподілу житла на користь більш ефективного власника.  

Суттєвим аргументом щодо передчасності запровадження даного податку є те, що він ефективний лише в країнах з усталеними демократичними традиціями, де вирішені проблеми повноваження та відповідальності органів місцевого самоврядування щодо встановлення бази і ставок оподаткування, порядку надання пільг, напрямів використання коштів. Адже податок на житлову нерухомість вимагає дуже чіткої взаємодії органів самоврядування та держави на принципах рівності та партнерства, тому необхідною умовою його впровадження є реформа місцевого самоврядування.


Висновки. Наукова новизна отриманих результатів полягає у тому, що у роботі  проведено комплексний аналіз проблем, пов'язаних із запровадженням податку на нерухомість, а саме: значні витрати на адміністрування податку, нерозвиненість механізмів реєстрації об'єктів житлової нерухомості і об'єктивної оцінки її вартості.   Вперше детально проаналізовано позитивні і негативні наслідки стягнення податку  для розвитку житлового будівництва.   Дане дослідження узагальнює знання щодо  методології впровадження податку на нерухомість та акцентує увагу на необхідності використання зарубіжного досвіду з урахуванням особливостей вітчизняного ринку житла. Завдяки цьому обґрунтована необхідність поступового двоетапного впровадження даного податку.   Подальше дослідження передбачає поглиблення аналізу впливу податку на нерухомість на підвищення доступності житла та пошук і розробку системи ефективних методів його впровадження.


До основних висновків за результатами дослідження можна віднести те, що:

1. Процес запровадження податку не житловому нерухомість повинен бути поступовим і поетапним, тому доцільним є його стягнення в окремих, найбільш підготовлених регіонах країни, таких як міста-мільйонери: Київ, Харків, Дніпропетровськ, Донецьк, Одеса.
2. Впровадження даного податку потребує встановлення чітких та зрозумілих правил для того, щоб основне податкове навантаження не несли малозабезпечені громадяни, а власники великих житлових площ не отримали б пільг. Жодні пільги щодо податку на житлову нерухомість неприпустимі, він повинен бути загальним, без будь-яких винятків: або платять всі, або ніхто. В даному випадку доцільним є використання іноземного досвіду, коли на перших етапах впровадження податок має загальний характер і є "символічним" за умови встановлення  невисоких податкових ставок для того, щоб даний податок не викликав спротиву з боку платників, які поступово звикають до нього, розуміють його необхідність і мають можливість сплачувати податок за особистою заявою, без значних витрат на адміністрування. Тобто необхідно створити умови для того, щоб рівень податку став психологічно прийнятним власниками житла.  
3. Особливості вітчизняного ринку житла зумовлюють специфічні риси технології даного податку, які потребують наявності певного перехідного періоду для того, щоб будівельний бізнес міг би скорегувати свої плани, а податкова служба змогла розробити детальні методики стягнення податку. Тому існує необхідність його впровадження за допомогою двох етапів. 

4. На першому етапі доцільно використати в якості бази оподаткування загальну площу об’єкта житлової нерухомості на підставі даних БТІ. Соціально коректним є підхід, за якого даний податок повинен охоплювати всіх власників і передбачати диференціацію величини ставки податку в залежності від площі нерухомості. Можливим є варіант, за якого доцільно початкову ставку встановити на рівні 1грн./кв. м за площу 21 кв. м і відповідно прогресивної шкали оподаткування збільшувати її на кожні 10 кв. м. На нашу думку, у вітчизняних умовах доцільнішим був би варіант, за якого протягом перехідного  періоду його адміністрування не передбачало б використання складних податкових схем, тому в значній мірі він був би інструментом встановлення реальних власників житла. 

4. Для того, щоб податок на житлову нерухомість не став одним із гальмівних чинників на шляху економічного відновлення житлового будівництва необхідно на другому етапі його впровадження передбачити оподаткування на основі ринкової вартості. Формування публічності власності, за якої відомості про житло, його вартість, спосіб придбання будуть загальнодоступними, призведуть до кардинальних змін на ринку житла. За умови створення оптимальної системи оцінювання ставку оподаткування можна встановити за російським зразком, але із збільшенням відповідної шкали: до 30 тис. доларів ─ 0.1 %; від 30 до 60 тис. доларів ─ 1 %, від 60 до 120 тис. доларів ─ 2 %, понад 120 тис. доларів ─ 3 % від ринкової вартості об'єкту житлової нерухомості [6]. 

5. На нашу думку доцільним є встановлення ставок податку не в абсолютному вимірі, а у співвідношенні до розміру середньозваженої вартості квадратного метра житла в межах певної адміністративно-територіальної одиниці. Тому регулюючий коефіцієнт ставки оподаткування слід передбачити в параметрах 1 – 10. Необхідність гнучкості коефіцієнту зумовлена тим, що вартість житлової нерухомості в залежності від району розміщення, віддаленості від центру, інтенсивності руху, якості побудови, типу будівельних конструкцій, технічного стану, дизайну, наявності додаткових приміщень може відрізнятися на порядок. 

Причому слід враховувати ту обставину, що аби збір коштів був рентабельним, ставку оподаткування потрібно встановлювати, як свідчить аналіз, не нижче 0,3% від ринкової вартості нерухомості. Адже світовий досвід свідчить про те, що, як правило, ставка податку становить близько 1% від бази оподаткування.

6. Повноту та актуальність даної інформації може забезпечити Державний реєстр прав на нерухоме майно, який можна створити на основі масової оцінки, здатної імітувати дію факторів попиту та пропозиції на певній території. Його можна створити шляхом максимального спрощення даної процедури,  використовуючи автоматизовані системи обліку, адже тоді функції обліку та підрахунків будуть займати мінімум часу, зменшуватиметься кількість помилок. 
7. Необхідною умовою впровадження податку на нерухомість є урахування стану земельної ділянки, на якій вона знаходиться. Причому особливості адміністрування даного податку зумовлюють необхідність встановлення ринкової вартості, насамперед, землі, а потім уже розміщених на ній будівель. 

8. Пропозиції щодо перерахування 50 % суми податку на нерухоме майно до спеціального фонду  є недоцільними. На нашу думку, податкові надходження необхідно накопичувати на спеціальних рахунках місцевих бюджетів, що дасть змогу забезпечити фінансову основу виконання цільових регіональних програм реновації житла, реконструкції інженерних мереж тощо. В даному випадку наявність податкових надходжень гарантуватиме органам місцевого самоврядування фінансову незалежність від центральних органів влади.

9. При реєстрації платника податку  слід застосовувати більш прагматичний підхід, за якого спочатку необхідно зареєструвати житло, а потім уже платника податку. Необхідно унеможливити існування "самобудів", які не були узаконені. Саме за такого підходу уникнути сплати податку буде неможливо, а у разі несплати податку можливим може бути варіант розрахунку безпосередньо нерухомістю, при цьому не є принциповим наявність оформлених документів та встановлення власника житла. 


Таким чином, проведений аналіз можливих наслідків оподаткування житлової нерухомості показав, що ці обов’язкові платежі можуть стати дієвими інструментами удосконалення ринку житла завдяки оптимізації процесу фінансування шляхом збільшення доходів місцевих бюджетів і перетворення їх в інвестиційні ресурси житлового будівництва. Безумовно, запровадження податку на житлову нерухомість на сучасному етапі соціально-економічного розвитку України потребує надзвичайно виважених підходів до формування механізму його справляння, оскільки він в значній мірі визначатиме динаміку ринку житла. Адже оподаткування житлової нерухомості повинно стимулювати не споживання, а підвищення ефективності житлового будівництва та управління власністю, сприяти підвищенню пропозиції житла за допомогою реалізації стимулюючого потенціалу податкової політики. 
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