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ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ

Актуальність теми. За сучасних умов реформування вітчизняної податкової системи проблема оподаткування нерухомого майна набуває вагомого значення з точки зору теорії і практики. Разом з тим слід зауважити, що Україна у цьому зв’язку має незначний досвід, який, практично, обмежується періодом ринкових відносин кінця XVIII – початку XX століть. Саме ця обставина й обумовила необхідність дослідження проблем еволюції системи оподаткування нерухомого майна на матеріалах дев’яти українських губерній (Волинської, Катеринославської, Київської, Подільської, Полтавської, Таврійської, Харківської, Херсонської та Чернігівської), які на той час перебували у складі Російської імперії. Ретроспективний аналіз даної проблеми дозволив визначити основні закономірності і тенденції оподаткування нерухомого майна, що може позитивно вплинути на вдосконалення українського податкового законодавства та допоможе уникнути повторення помилок минулого. 

Історико-економічні та юридичні проблеми оподаткування нерухомого майна в Російській імперії розглядалися у контексті висвітлення питань податкової політики та структури її податкової системи, зокрема, у працях відомих учених – Б. Веселовського, В. Дорошенка, А. Ісаєва, В. Лебедєва, А. Нікітського, І.Х. Озерова, М. Олексієнка, І. Тарасова, М. Тургенєва, І. Янжула, та ін. Особливу роль у дослідженні оподаткування міського нерухомого майна у Російській імперії відіграли праці дореволюційних науковців Г. Содовського та В.Н. Твердохлєбова, які описали практичний досвід оподаткування різних типів нерухомості, здійснили аналіз тогочасного законодавства, звернули увагу на проблеми, які виникали при адмініструванні міського нерухомого майна у багатьох містах імперії.

У сучасних економічних дослідженнях, що присвячені історії податкової політики, зазначена проблематика переважним чином згадується лише побіжно у розробках В. Захарова, А. Пантелеймоненка, І. Пєтухова, К. Правілової, В. Пушкарьової та ін. Разом з тим у науковій літературі недостатньо уваги приділено питанню історико-економічного розвитку податкової системи в цілому та запровадження податку на нерухоме майно зокрема, що й обумовило актуальність теми дисертаційного дослідження.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційна робота виконана згідно з науково-дослідною темою кафедри фінансів та планування Кіровоградського національного технічного університету «Податкова система України: історія та особливості сучасного розвитку», яка виконувалася відповідно до тематичного плану наукових досліджень, узгодженого з Міністерством освіти і науки, молоді та спорту України (державний реєстраційний номер 0103U002532), і в рамках якої досліджено еволюцію системи оподаткування нерухомого майна та проведено історико-економічний аналіз розвитку системи оподаткування нерухомого майна як складової податкової системи Російської імперії кінця XVIII – початку XX ст. (на матеріалах українських губерній). 

Мета і завдання дослідження. Мета роботи полягає в удосконаленні теоретико-методологічних засад та розвиткові методологічних основ дослідження еволюції системи оподаткування нерухомого майна в Російській імперії наприкінці XVIII – початку XX ст. (на матеріалах українських губерній). 
Відповідно до визначеної мети в дисертації поставлено і вирішено такі наукові завдання:

· визначити історико-економічні, соціальні, політичні та інші чинники, що зумовили оподаткування нерухомого майна в Російській імперії;
· обґрунтувати основи оподаткування нерухомості як місцевого, прямого податку;

· дослідити теоретичні основи щодо визначення бази оподаткування нерухомого майна з точки зору економічних категорій цінності та дохідності;

· проаналізувати місце та роль податку на нерухоме майно в загальній системі оподаткування Російської імперії;

· оцінити ефективність взаємодії елементів податкового механізму щодо справляння податків і зборів з нерухомого майна;

· з’ясувати економічну природу спеціального додаткового оподаткування міської нерухомості;

· здійснити оцінку ефективності методів та механізмів оцінки нерухомого майна для визначення бази оподаткування земськими зборами та державним податком з нерухомого майна;

· обґрунтувати практичні пропозиції та рекомендації щодо використання історичного досвіду адміністрування податку на нерухоме майно у сучасній українській практиці.

Об’єктом дослідження є процес розвитку податкової системи Російської імперії наприкінці XVIII – початку XX ст. (на матеріалах українських губерній). 

Предметом дослідження є теоретичні засади та практичні аспекти еволюції системи оподаткування нерухомого майна в Російській імперії наприкінці XVIII – початку XX ст. (на матеріалах українських губерній). 
Методи дослідження. Методологічною та теоретичною базою дослідження дисертаційної роботи стали фундаментальні положення економічної теорії, роботи вчених досліджуваного та сучасного періодів з проблем оподаткування в цілому та оподаткування нерухомого майна зокрема. У процесі дослідження використовувалися такі методи: структурно-логічний аналіз (для забезпечення логіки викладу та визначення структури роботи); діалектичний метод пізнання та історизму (для дослідження історії виникнення і розвитку системи оподаткування нерухомого майна в Російській імперії наприкінці XVIII – початку ХХ ст.); поєднання історичного і науково-критичного аналізу (для максимально об’єктивного розгляду комплексу джерел та літератури, що присвячені висвітленню явищ минулого, на базі пріоритетності фактів опублікованих документальних та архівних матеріалів, їх комплексного поєднання зі спеціальними методами економічних досліджень); економіко-статистичний метод (для аналізу місця та ролі податку на нерухоме майно в податковій системі Російської імперії, аналізу динаміки і тенденцій розвитку системи оподаткування нерухомого майна, аналізу економічної та соціальної ефективності справляння податку на нерухоме майно); аналізу і синтезу (для визначення особливостей податку на нерухомість за елементами податкового механізму та дослідження основ визначення бази оподаткування); індукції, дедукції та системного аналізу (для виявлення і вивчення особливостей справляння податку на нерухоме майно та його місця у системі оподаткування Російської імперії); порівняльний метод (для дослідження механізму та способів оцінки нерухомості з метою визначення бази оподаткування земськими зборами та державним податком, для обґрунтування практичних пропозицій та рекомендацій щодо використання історичного досвіду справляння податку на нерухоме майно в сучасних умовах).

Інформаційну базу дослідження складають наукові праці вчених досліджуваного, радянського та сучасного періодів, нормативно-правові акти досліджуваного та сучасного періодів (у т.ч. Податковий кодекс України), архівні матеріали, опубліковані матеріали органів управління досліджуваного періоду, а саме оціночно-статистичних відділів (бюро) губернських земських управ, збірники постанов і доповідей повітових та губернських земських управ, грошові звіти повітових земських управ, звіти міських управ про надходження та використання міських сум, матеріали земських повітових оціночних комісій, матеріали з’їздів податних інспекторів.

Наукова новизна дослідження полягає у розкритті теоретичних засад та практичних аспектів еволюції системи оподаткування нерухомого майна у Російській імперії наприкінці XVIII – початку XX ст. (на матеріалах українських губерній), виробленні практичних рекомендацій щодо застосування історичного досвіду при вдосконаленні майнового оподаткування в Україні.

Основними науковими результатами проведеного дослідження, що одержані особисто автором, є такі:

вперше:
·  виконано комплексне дослідження еволюції системи оподаткування нерухомого майна, яке за своєю суттю становить базу майнового оподаткування незалежно від системи оподаткування і доводить, що податок на нерухоме майно повинен формуватися як місцевий податок, ефективна база оподаткування якого – вартість нерухомого майна. Такі підходи в оподаткуванні уможливлюють повноцінне виконання регулюючої та стимулюючої функцій податку, сприяють легалізації ринку нерухомості та ефективному його використанню;

· реконструйовано механізми оцінки житлової і торговельно-промислової нерухомості, які застосовувалися з метою визначення бази для оподаткування нерухомого майна, та доведено, що вона має базуватися на історично складеній організаційно-логічній структурі процедури оцінки нерухомості: індивідуальна оцінка – статистичне узагальнення – масова оцінка, що дає можливість більш точно визначити базу оподаткування;
удосконалено:

· теоретичний підхід щодо визначення сутності поняття «нерухоме майно» у ретроспективі як об’єкта оподаткування міськими, земськими зборами і державним податком Російської імперії, що трактувалося як міська 
(у т. ч. посадська, містечкова) нерухомість, така, як: житлові будинки з приналежними до них дворами і будівлями, фабрики, заводи, інші будівлі різного типу, пустопорожні земельні ділянки, на яких не було будівель, або земельні ділянки, які використовувалися для складських цілей, у межах населених пунктів, що дало можливість підтвердити існування історично виправданого єдиного податку на міське нерухоме майно (включає в себе податок на землю і застосовується у сучасній практиці більшості країн об’єднаної Європи);
· методологію дослідження податкової системи Російської імперії у проблемно-концептуальному та історико-хронологічному аспектах з урахуванням сучасного стану розвитку економічної науки, де податок на нерухоме майно має сприяти економічному розвитку місцевих громад;

· теоретичні положення щодо механізму оподаткування нерухомого майна з точки зору взаємодії всіх елементів податкового механізму (об’єкт, суб’єкт, ставки оподаткування, база оподаткування, порядок нарахування і сплати, пільги), що дозволило проаналізувати закономірності, які історично виправдані в оподаткуванні нерухомого майна і дають можливість ефективно здійснювати адміністрування податку в сучасній податковій системі України;

   набули подальшого розвитку: 

· теоретичні підходи до вивчення податкової системи Російської імперії, зокрема, податку на нерухоме майно, що дало можливість визначити інструменти та механізми земських зборів і державних податків, оцінити їхню ефективність та негативні сторони;

· дослідження спеціального додаткового оподаткування міської нерухомості як складової частини системи оподаткування нерухомого майна, зокрема, виявлено негативні сторони податкового навантаження на власників нерухомого майна, що свідчить про недосконалість діючої системи оподаткування в Російській імперії;

·  теоретико-методологічні особливості оподаткування нерухомого майна на сучасному етапі розвитку податкової системи України, зокрема, визначення ефективних способів його адміністрування та взаємозв’язку елементів податкового механізму, встановлення місця та ролі цього податку в діючій загальній системі оподаткування, що дає можливість знайти шляхи і методи для вдосконалення майнового оподаткування фізичних осіб та розвитку перспективного напрямку оподаткування нерухомого майна юридичних осіб. 

Практичне значення одержаних результатів полягає у тому, що через призму історико-економічного дослідження розроблено науково обґрунтовані теоретичні положення та практичні рекомендації щодо оподаткування нерухомого майна у структурі сучасної податкової системи України.
Рекомендації та пропозиції, що містяться в дисертації, використано у практичній діяльності: Комітету з питань фінансів, банківської діяльності, податкової та митної політики Верховної Ради України (довідка № 06-834 від 11.10.12 р.) – застосування історичного досвіду взаємодії елементів податкового механізму податку на нерухоме майно в сучасному податковому законодавстві; Державної податкової служби у Кіровоградській області (довідка №1327/10/06-043 від 07.05.2012 р.) – обґрунтовані підходи для визначення бази оподаткування на основі оціночної вартості нерухомого майна та залучення до сплати податку на нерухоме майно іншої нерухомості, крім житлової, яка знаходиться у власності фізичних осіб.

Окрім того матеріали дослідження використовуються у навчальному процесі ДВНЗ «Переяслав-Хмельницький державний педагогічний університет імені Григорія Сковороди» (довідка №227/1 від 28.02.12 р.) та Кіровоградського національного технічного університету (довідка №21-37/21-2052 від 23.04.12 р.) при викладанні дисципліни «Історія економіки та економічної думки» за напрямками підготовки: «Облік і аудит», «Економіка підприємства», «Фінанси і кредит».

Особистий внесок здобувача полягає в тому, що наукові результати виконаної дисертації отримані автором самостійно та знайшли відображення в опублікованих працях.

Апробація результатів дослідження. Основні положення та висновки дисертаційної роботи пройшли апробацію на: Міжнародній науково-практичній конференції «Фіскальні зобов’язання суб’єктів господарювання: виконання, аналіз, контроль та регулювання» (м. Київ, жовтень 2010 р.); Всеукраїнській науковій конференції «Велика реформа 1861 року» (м. Черкаси, лютий 2011 р.); Міжнародній науково-практичній конференції «Пріоритети розвитку підприємств у XXI столітті» (м. Кіровоград, квітень 2011 р.); V Міжнародній науковій школі-семінарі «Історія торгівлі, податків та мита» (Дніпропетровськ, жовтень 2011 р.); V Міжнародній науково-практичній конференції «Умови економічного росту в країнах з ринковою економікою» (м. Переяслав-Хмельницький, квітень 2012 р.); Міжнародній науковій конференції «Актуальні проблеми археології, історії та історичного краєзнавства Буго-Дніпровського межиріччя» (м. Умань, квітень 2012 р.); Європейській центральній славістичній конференції «Історія, політика і культура Східної Європи» (Перемишль, Польща, липень 2012 р.).

Публікації результатів дослідження. Результати проведеного дослідження знайшли відображення у 8 наукових працях загальним обсягом 3,2 ум. друк. арк., які особисто належать автору, з них 5 – у наукових фахових виданнях i 3 публікації в інших виданнях.

Структура і обсяг роботи. Дисертація складається зі вступу, трьох розділів, висновків, списку використаної літератури і першоджерел з 275 найменувань, 23 додатків розміщених на 32 сторінках. Основний зміст дисертації викладено на 180 сторінках, включаючи 15 таблиць та 3 рисунки. 

ОСНОВНИЙ ЗМІСТ ДИСЕРТАЦІЇ 

У вступі обґрунтовано актуальність теми дисертації, визначено мету і завдання дослідження, його об’єкт і предмет, розкрито наукову новизну та практичне значення результатів роботи. 

У першому розділі «Теоретико-методологічні засади дослідження проблеми оподаткування нерухомого майна» визначено теоретичні засади та джерела дослідження оподаткування; обґрунтовано основи оподаткування нерухомості як місцевого та прямого податку; досліджено теоретичні основи для визначення бази оподаткування податку на нерухоме майно з точки зору економічних категорій цінності та дохідності.
Досліджено стан наукової розробки теми та здійснено аналіз літератури, в якій висвітлювалися проблеми історії оподаткування нерухомого майна в Російській імперії, що дозволило поділити весь її комплекс на чотири групи: 1) праці класиків економічної теорії; 2) праці сучасників досліджуваного періоду; 3) наукова спадщина радянських учених; 4) праці сучасних українських та російських дослідників.

Доведено, що податок на нерухоме майно – виключно місцевий податок, оскільки він традиційно встановлюється вищою законодавчою владою у загальних положеннях, а місцеві органи у межах повноважень запроваджують детальний порядок його справляння, що діє на певній території. Відповідно, суми податку повинні надходити виключно до місцевого бюджету. Крім того, цей податок є місцевим не тільки за способом його встановлення, а й за сутністю, адже саме власники будівель і споруд – найбільш зацікавлені особи у поліпшенні умов розміщення свого майна. Досліджено, що за формою обкладення податок на нерухоме майно – це яскравий представник прямого майнового (реального) оподаткування. За своєю суттю він повинен максимально співвідноситися з можливою платоспроможністю платників податків, яка відповідає цінності нерухомого майна.

У процесі дослідження еволюції системи оподаткування нерухомого майна в Російській імперії встановлено, що основою оподаткування різних видів нерухомого майна була їхня доходність, або цінність. Підтверджено, що зазначені категорії – багатогранні економічні поняття, що застосовуються у різних значеннях, при цьому дані поняття звужено до рівня визначення дохідності і цінності саме нерухомого майна як бази для оподаткування.

З’ясовано, що у досліджуваний період цінність нерухомого майна з метою оподаткування визначалася у взаємозалежності з дохідністю. Ця залежність була закріплена законодавчо у Правилах оцінки нерухомого майна для оподаткування земськими зборами, де зазначалося, що нерухоме майно оцінюється по середній чистій його дохідності, яку можна встановити по орендних платах. Для міської нерухомості, відношення дохідності до цінності майна встановлювалося в межах від 3 до 6%. Таку залежність автором запропоновано виразити формулою (1):
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(1)
де Оц.Н – оціночна вартість нерухомого майна або капітал;

ЧД – чистий доход; Х% – законодавчо встановлений відсоток.

При неможливості проведення оцінки нерухомого майна за середньою чистою його дохідністю дохідність майна встановлювалася на основі цінності майна, тобто за визначенням матеріальної цінності будівлі, за кубічним утриманням споруди або квадратному утриманні частин споруди: підлоги, стелі, стін і т.п., з урахуванням стану, місцезнаходження, вартості землі під забудовою та інших особливостей. Тобто, базою для оподаткування було визначено дохідність майна, яку можна визначати через об’єктивну прибуткову цінність нерухомого майна. Крім того, тісний зв’язок цінності з дохідністю нерухомого майна змушував розглядати його цінність через призму дохідності і відсіювати ті частини цінності, які не приносили доходу, хоча, безумовно, вони впливали на матеріальну вартість.

Оскільки оподаткування нерухомого майна формувалося за прибутковим принципом оподаткування, зроблено висновок про те, що використання доходу у ролі бази для оподаткування податком на нерухоме майно можна кваліфікувати як зародження прибуткового оподаткування у Російській імперії після відміни подушного оподаткування. Підтвердження цієї думки знаходимо у праці А.Сміта «Добробут націй. Дослідження про природу та причини добробуту націй», де зазначається, де зазначається, що саме рента з будівель або наймана плата складали базу оподаткування нерухомого майна. 

Установлено розмір характерної для міст природної міської земельної ренти, яка утворюється у зв’язку з обмеженістю ресурсу землі в містах та внаслідок взаємодії наявних характеристик ресурсу, у т.ч. й будівлі, загального прогресу та розвитку інфраструктури міста. Крім того оцінена можливість утворення для міського нерухомого майна диференціальної I та II, монопольної й абсолютної ренти.

Визначено, що сучасні підходи до встановлення бази оподаткування нерухомого майна, відмінного від землі, повністю протилежні вищевикладеному історико-економічному досвідові. Відповідно до Податкового кодексу України базою оподаткування визначено житлову площу об’єкта житлової нерухомості – метри квадратні житлової нерухомості, які мають однаково оподатковуватися в різних містах України без урахування місцезнаходження нерухомого майна, його вартості та ефективності використання. Такий підхід нівелює заявлений законодавцем статус цього податку, який визначається як «податок на розкіш». Запропоновано розглянути можливість застосування єдиного податку на міське нерухоме майно, без розподілу на земельний податок та податок на майно. Зазначений історичний досвід застосування єдиного майнового податку має широке підтвердження в сучасній практиці оподаткування міського нерухомого майна більшості держав об’єднаної Європи, США.

У другому розділі «Аналіз системи оподаткування нерухомого майна за її складовими» проведено аналіз механізму справляння оціночного збору з нерухомого майна у містах Російської імперії; визначено інструменти справляння земських зборів з нерухомого майна та механізму стягнення державного податку з нерухомого майна у містах, посадах і містечках; з’ясовано економічну природу спеціального додаткового оподаткування міської нерухомості; проаналізовано місце і роль податку на нерухоме майно в загальній системі оподаткування Російської імперії.

Оподаткування нерухомого майна в Російській імперії було започатковане як місцевий міський збір. Саме великі міста – Одеса, Київ, Харків та Херсон, які у своїх Положеннях про доходи і витрати у законодавчому порядку запроваджували справляння оціночного збору з нерухомого майна, стали піонерами у розробці основ для оподаткування нерухомості. На початку запровадження оціночного збору в окремих містах Російської імперії він становив значну питому вагу в загальних доходах міських бюджетів (табл.1). Практичний досвід зазначених міст згодом було використано під час формування загального законодавства щодо оподаткування нерухомості всіх міст імперії державним податком та земськими зборами з нерухомого майна.

Таблиця 1

Надходження оціночного збору до доходів окремих міст 
Російської імперії протягом першого року його запровадження

	Назва міста /

рік уведення збору
	Загальна сума доходів, руб., коп.
	У т.ч. оціночний збір, руб., коп.
	Частка 
у доходах бюджету міста, %

	Санкт-Петербург / 1804 р.
	982.604,85
	352.987,87
	35,9

	Одеса / 1824 р.
	  288.262,25*
	  76.862,75
	26,6

	Симбірськ / 1831 р.
	  53.069,74
	  11.113,24
	20,9

	Київ / 1831 р.
	243.168,31
	  41.683,25
	17,1

	Херсон / 1833 р.
	  52.197,53
	    5.565,93
	10,7

	Харків / 1835 р.
	177.096,00
	  90.000,00
	50,8

	Калуга / 1837 р.
	118.745,00
	  38.000,00
	32,0


Примітка. * без митних платежів 

Джерело: складено автором.
Зроблено акцент на тому, що значну роль в упорядкуванні міських доходів відіграло прийняття Міського положення 16 червня 1870 р., де окремо визначався склад міських податків і зборів та порядок їх стягнення, що дало підстави для введення оціночного збору з нерухомого майна у більшості міст Російської імперії, але при цьому залишалась невизначеність у порядкові проведення оціночних робіт міської нерухомості, що породжувало безсистемність, зловживання та неоднозначність у сфері оподаткування. Кожне місто по-своєму виробляло власні методики такої оцінки, які виявилися досить приблизними й недосконалими. Особливу увагу на цю обставину звертали земства, котрі використовували міські оцінки для розкладки земських зборів. Надалі неможливість застосовувати міські оцінки, за якими нараховувався міський оціночний збір для визначення державного податку, спонукала земства до самостійного оцінювання міського нерухомого майна.

У результаті аналізу місця та ролі податків і зборів, що справлялися з нерухомого майна, у складі міських та земських бюджетів встановлено, що особливе значення вони відігравали у формуванні місцевих (міських) бюджетів та займали від 10 до 50% податкових надходжень міських кошторисів. Але запровадження у 1863 – 1864 рр. земського та державного податків з нерухомого майна послабило бюджетоформуючу роль оціночного збору як місцевого. Такий підхід в оподаткуванні сприяв збільшенню недоїмки та зменшував зацікавленість міських органів у якісній оцінці нерухомого майна. Що стосується місця зборів з нерухомого майна у земських бюджетах, то у перші роки їх справляння середній по Російській імперії показник складав 12,3% (у 1868 р.), а після двадцятитрьохрічної практики застосування він досяг 23,6% (станом на 1901 р.) у загальних надходженнях окладних зборів земських бюджетів імперії. У деяких українських губерніях цей показник значно перевищував середній по імперії. Зокрема, у 1901 році по Катеринославській губернії він склав 43,6%, по Харківській губернії – 28,9%, Херсонській – 26,9%.

Унаслідок вивчення передумов щодо справляння державного податку з нерухомого майна встановлено, що саме відміна подушного податку була основною причиною, яка спонукала уряд Російської імперії, у рамках фінансової реформи, звернутися до оподаткування нерухомого майна як до універсального і стабільного джерела наповнення державної казни. Для державних доходів таке нововведення не забезпечило значного поповнення бюджету, проте мало тенденцію до зростання. Так, на початку його запровадження відповідні надходження складали 0,5% (1864 р.), а згодом збільшилися до 1,1% (1884 р.) до загальних податкових надходжень державної казни. Аналогічний податок у Франції на ту пору складав 1,6%; в Австро-Угорщині – 4,3%, в Італії – 4,4%, у Прусії – 7% бюджетних надходжень.

Спираючись на результати дослідження, можна констатувати, що скасування подушної податі з міщан не обумовлювалося фіскальними намірами, оскільки доходи від зборів з міщан не були значними, відповідно, їх відміна не завдавала помітних збитків казні. Позитивним у такій заміні визначено те, що центр ваги в оподаткуванні переносився саме на власників нерухомості - осіб, які мали певну ознаку заможності. Таким чином змінилися пропорції податкових навантажень. 

Запровадження державного податку на нерухоме майно у містах, посадах і містечках виявилося далекоглядним заходом. Адже на початок його запровадження, 1864 рік, міста були слабо розвинені, більшість будівель були дерев’яними, а у 90-х роках з розвитком містобудівництва («будівельні лихоманки» 1895-1912 рр.) відкривалася велика перспектива для розширення бази оподаткування за рахунок збільшення кількісного та якісного складу об’єктів оподаткування. Початковий період оподаткування державним податком нерухомого майна характеризувався низкою недоліків: 1) неодночасне оподаткування нерухомості всіх міст державними податками через невизначеність статусу населених пунктів; 2) відсутність єдиної уніфікованої методики оцінок міського нерухомого майна, що унеможливлювало здійснення справедливого та економічно-обґрунтованого розподілу сум податку як по губерніях, повітах, так і поміж платниками податку – власниками нерухомого майна; 3) недосконала система адміністрування податку; 4) збереження розкладкової системи оподаткування, що призводило до нерівномірного, необґрунтованого та несправедливого оподаткування; 5) державний податок збільшив податкове навантаження на міську нерухомість. 

Установлено, що об’єднання основного податку на нерухоме майно з додатковим державним збором на квартирну повинність спричинило значний ріст розкладки державного податку до бюджету у 1884 році (рис. 1). 
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Визначено, що питома вага надходжень від українських губерній до загальної суми розкладки державного податку з нерухомого майна в містах, посадах і містечках залишалася відносно стабільною протягом 1866 – 1897 рр. та у середньому складала по губерніях: Херсонській – 5,7%; Київській – 3,7%; Харківській – 2,5%; Волинській – 2,0%; Полтавській – 1,6%; Таврійській – 1,4%; Чернігівській – 1,3% та Подільській – 1,0%. Абсолютні величини надходжень відображені на рис. 2.
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Шляхом дослідження механізму справляння спеціального додаткового оподаткування міської нерухомості встановлено, що наявність міського спеціального оподаткування домовласників, збори від якого зараховувалися до міських бюджетів і додаткових зборів до державного податку на утримання мирових судових установ та квартирного збору, який зараховувався до державного бюджету, було вкрай негативним явищем. Встановлено, що зазначені збори мали цільовий характер і вводилися для фінансування чітко визначених видатків: міські – на утримання та облаштування бруківки чи тротуарів (у т.ч. й освітлення вулиць), чищення димарів, утримання нічних караулів, утримання міської каналізації; державні – на утримання мирових судових установ та на «офіцерську постоялу повинність». Додаткове оподаткування підтверджувало недосконалість діючої системи оподаткування в Російській імперії, яка через основні види податків не могла виконати свою фіскальну функцію. 

Визначено, що історико-економічний досвід оподаткування нерухомого майна засвідчує відмінність між сучасним об’єктом оподаткування та досліджуваного періоду. Якщо у зазначений історичний період об’єкт оподаткування нерухомого майна могла становити вся міська нерухомість, навіть не забудовані земельні ділянки, то в сучасному податковому законодавстві об’єктом оподаткування виступає виключно житлова нерухомість фізичних та юридичних осіб. Проте об’єктом оподаткування має бути не лише житлова нерухомість (будинок, квартира, кімната, дача), а й інші будівлі та споруди (у т.ч. нежитлового призначення), які знаходяться у власності фізичних осіб. Крім того, платниками податку повинні бути всі фізичні особи – власники нерухомого майна. Адже доведено, що через механізм сплати місцевих податків кожен власник нерухомого майна як місцевої громади бере безпосередню участь у фінансовому житті території, на якій проживає, оскільки саме він – основний користувач суспільних благ. Крім того, необхідно запровадити декларування витрат фізичними особами, яке охоплювало б і витрати на придбання нерухомого майна. Саме декларування доходів і витрат громадян стане запобіжним заходом від зловживань, що пов’язані з придбанням та продажем нерухомого майна, та сприятиме розвиткові легального ринку нерухомості в Україні. Запропоновано запровадити регіональні коефіцієнти до прогресивних ставок оподаткування залежно від статусу міста та кількості його жителів.

У третьому розділі «Механізм оцінки нерухомого майна для визначення бази оподаткування земськими зборами та державним податком» проведено аналіз системи способів і методів оцінювання міського нерухомого майна як бази оподаткування; досліджено механізм та інструментарій оцінювання промислової нерухомості для визначення бази оподаткування; запропоновано заходи щодо розвитку майнового оподаткування в Україні.
Аналіз механізму та способів оцінки нерухомого майна для визначення бази оподаткування міської і промислової нерухомості став основою для виокремлення чотирьох періодів розвитку даного процесу: перший період – становлення міського оподаткування нерухомості – з 1804 р. (часу запровадження оціночного збору в окремих містах) по 1863 р.; другий період – запровадження земського та державного оподаткування нерухомості – з 1863 р. по 1893 р.; третій період – реформування податку з нерухомого майна – з 1893 р. по 1910 р.; четвертий період розвитку – з 1910 р. до кінця досліджуваного періоду, тобто, до 1914 р.

Перший етап оціночних робіт характеризувався тим, що оцінка нерухомого майна проводилася лише у деяких містах імперії, де в законодавчому порядку вводився оціночний збір. Оцінці підлягала як житлова, так і промислова нерухомість, що знаходилася у межах міст. Для цього створювалися спеціальні оціночні комісії, які проводили обстеження та опис об’єктів нерухомості опираючись на інструкції, самостійно розроблені містами. У ході аналізу способів оцінки нерухомого майна у різних містах встановлено, що у більшості випадків за базу оподаткування брався чистий дохід (тобто, прибуток). Для його визначення валовий доход коригувався на суму витрат, пов’язаних з утриманням цього нерухомого майна. В окремих випадках бралися до уваги такі фактори, як місцезнаходження майна, витрати на ремонт, документи на придбання зазначеного майна тощо. Відсутність уніфікованого законодавства щодо визначення порядку та методики оціночних робіт призводила до того, що результати діяльності міських оціночних комісій були недосконалими, неточними, навіть приблизними, а це обумовлювало нерівномірність та несправедливість в оподаткуванні і, відповідно, провокувало значну кількість звернень домовласників до оціночних комісій стосовно необхідності перегляду оцінки їхнього нерухомого майна. 

Запровадження державного та земського оподаткування нерухомого майна мало далекоглядні перспективи, пов’язані зі значним збільшенням об’єктів оподаткування, яке зумовлювалося розвитком міст та промисловості наприкінці XIX століття. У ході дослідження підтверджено, що справляння податку на житлове та промислове нерухоме майно стимулювало його ефективне використання і ні в якому разі не стримувало розвиток ринку нерухомості. Натомість, фактор відсутності законодавчих правил для визначення бази оподаткування нерухомого майна становив серйозну перешкоду для справедливого оподаткування нерухомого майна на практиці. 

У процесі дослідження способів та методів оцінки торговельно-промислової нерухомості встановлено, що в більшості випадків оцінка промислового нерухомого майна проводилася безсистемно, кожна губернія виробляла свої порядки та методики оцінки нерухомого майна, котрі часто були необ’єктивними й дуже відносними. Також проаналізовано досвід окремих губерній, які розробляли прогресивні, комплексні підходи у зборі даних для опису фабрик і заводів, що сприяло детальному вивченню не тільки об’єктів оподаткування – основних фондів, а й забезпечувало опис фінансово-господарської діяльності із виведенням чистого прибутку підприємств. 

За таких обставин складалася особлива ситуація, коли фактично існувало два види оцінок нерухомого майна: для міської нерухомості всіх типів міськими управами була проведена її власна оцінка, що застосовувалася для оподаткування оціночним збором; земськими установами проводилася окрема оцінка міської і повітової нерухомості для оподаткування повітовими та губернськими земськими зборами та для оподаткування державним податком. Усі оцінки були різними, оскільки вони визначали бази різного рівня оподаткування. Саме вироблення норм та способів оцінки нерухомого майна земськими статистами дало можливість найбільш точно провести оцінку нерухомого майна, а це послужило основою для переходу, починаючи з 1912 року, до окладного способу нарахування податку на нерухоме майно. 

З’ясовано, що головною причиною, яка стримувала розвиток системи оподаткування нерухомого майна, була незадовільна організація оціночних робіт на всіх рівнях, зумовлена законодавчою невизначеністю та несвоєчасністю прийняття законодавчих, інструктивно-методичних підзаконних актів, які мали б встановлювати порядок та методику проведення оціночних робіт на всій території імперії одночасно. Такий стан справ пояснюється незацікавленістю законодавчої влади та уряду Російської імперії, де зосереджувалися виразники імперського нобілітету, у своєчасному прийнятті відповідних законів. Виявлено, що до негативних факторів, які уповільнювали процес проведення оцінки нерухомого майна, належать непрофесійний склад оціночних комісій та їх зловживання, відсутність необхідного фінансування оціночних робіт.

У ході дослідження визначені проблеми обліку об’єктів оподаткування та встановлено, що саме запровадження податків на нерухомість спонукало земські установи та міські управи вперше провести заходи щодо взяття на облік промислової нерухомості як такої, котра знаходилася як у містах, так і повітах українських губерній Російської імперії. Виконання аналізу статистичних даних промислової нерухомості досліджуваного періоду дозволило виявити їхню недосконалість.

З використанням історико-економічного досвіду визначено, що з метою розвитку майнового оподаткування в Україні необхідно забезпечити створення кадастру (реєстру) нерухомого майна з урахуванням якісних показників нерухомого майна – визначення об’єктивної нормативної чи ринкової вартості. Ведення кадастру нерухомого майна дасть можливість легалізувати ринок нерухомого майна, поставити під контроль майновий стан фізичних осіб і тим самим детінізувати економіку, привести у відповідність загальні принципи оподаткування всіх складових поняття «нерухоме майно», яке включає як земельні ділянки, так і будівлі та споруди. З цією метою необхідно розробити єдиний порядок та методику оцінки нерухомого майна, відмінного від землі. 

На основі історичного досвіду виконання оціночних робіт для визначення вартості нерухомого майна доведено, що вони повинні базуватися на історично складеній організаційно-логічній структурі процедури оцінки нерухомості: індивідуальна оцінка – статистичне узагальнення – масова оцінка. У будь-якому випадку необхідно провести заходи по вдосконаленню системи адміністрування податку на нерухоме майно, особливу увагу потрібно звернути на створення автоматизованих баз даних, які забезпечували б можливість обміну інформацією між органами ДПС, міністерства юстиції, уповноваженого на ведення Державного реєстру речових прав на нерухоме майно, та органами місцевого самоврядування. 

ВИСНОВКИ

У результаті виконаного дослідження вирішено важливе наукове завдання, щодо вдосконалення теоретико-методологічних основ та організаційно-економічних засад еволюції системи оподаткування нерухомого майна в Російській імперії кінця XVIII – початку XX ст. (на матеріалах українських губерній). Проведене дослідження дало можливість зробити такі висновки:
1. Оподаткування нерухомого майна в Російській імперії зароджувалося як місцевий збір з міського нерухомого майна в окремих містах імперії. Саме скасування подушного податку було основною причиною, яка спонукала уряд Російської імперії, в рамках фінансової реформи, звернутися до оподаткування нерухомого майна як до універсального і стабільного джерела наповнення державної казни. 

2. У досліджуваний період податок на нерухоме майно за формою оподаткування класифікувався виключно як прямий майновий (реальний) податок, що сплачується з доходу платниками податків, власниками нерухомого майна, і не залежить від його ефективного використання. Податок на нерухоме майно – це місцевий податок не лише за способом його встановлення, а й за сутністю. Історико-економічний досвід свідчить, що, незважаючи на нецільовий характер податку на нерухомість, сплата цього податку саме до місцевого бюджету значно поліпшує психологічну готовність платників податків добровільно його сплачувати, адже він у будь-якому випадку обернеться певним благоустроєм для їхньої нерухомості. 

3. Категорії «дохідність» та «цінність» були покладені в основу визначення бази оподаткування нерухомого майна періоду кінця XVIII – початку XX ст. у Російській імперії, що з’ясовано у процесі вивчення теоретичних основ оподаткування нерухомого майна. Виявлені взаємозв’язок та взаємозалежність між категоріями дохідності і цінності практично реалізувалися у законодавстві досліджуваного періоду. Уведення у 1863 році державного податку на нерухоме майно та визначення доходу, отриманого при використанні нерухомого майна за базу оподаткування, можна вважати часом запровадження прибуткового оподаткування у Російській імперії, яке прийшло на зміну подушному податку. Факт існування нерозривного зв'язку будівель і споруд із земельними ділянками, на яких вони знаходилися, у контексті досліджуваної проблеми обумовив висновок про те, що на доходність і цінність нерухомого майна особливий вплив справляла поземельна рента, процент на капітал і рента від будівлі. Наявність характерної для міст природної міської земельної ренти, що утворюється у зв’язку з обмеженістю ресурсу землі у містах та в результаті взаємодії існуючих характеристик ресурсу, у т.ч. й будівлі, а також загального прогресу та розвитку інфраструктури міста, зумовлює утворення у сфері нерухомості всіх видів ренти: диференціальної I та II, монопольної й абсолютної. Крім того в містах, посадах і містечках Російської імперії застосовувався єдиний податок на нерухоме майно без розподілу на земельний податок та податок на майно.

4. Податки та збори з нерухомого майна відігравали значну роль у формуванні місцевих бюджетів досліджуваного періоду і становили від 10 до 50% податкових надходжень міських кошторисів. У загальних надходженнях окладних зборів земських бюджетів збори з нерухомого майна протягом перших років їх справляння мали середній по Російській імперії показник – 12,3% (у 1868 р.), а після двадцятитрьохрічної практики їх справляння він досягнув 23,6% (у 1901 р.). У державному бюджеті податок на нерухоме майно займав незначну частку в загальних надходженнях: від 0,5% (у 1864 р.) до 1,1% (у 1884 р.). 

5. У зазначений період механізм справляння податків і зборів з нерухомого майна в цілому відзначається позитивною динамікою його розвитку – від розкладкової до окладної системи. Разом з тим мали місце й негативні чинники, що стримували темпи розвитку системи оподаткування нерухомого майна. Передусім, це відсутність централізованого управління процесом уведення та адміністрування акту справляння зазначених податків, а також відсутність єдиної методики оцінки нерухомого майна. Недосконалість, неоднозначність діючого законодавства та зволікання з прийняттям необхідних законів призводили до значних прорахунків і труднощів у справлянні податків та зборів з нерухомого майна.

6. Механізм справляння спеціального додаткового оподаткування міської нерухомості свідчить, що наявність міських спеціальних зборів з домовласників, які зараховувалися до міських бюджетів, і додаткових зборів до державного податку на утримання мирових судових установ та квартирного збору, що зараховувався до державного бюджету, було вкрай негативним явищем. Зазначені збори мали цільовий характер і вводилися для фінансування чітко визначених видатків. Існування додаткового оподаткування в загальній податковій системі Російської імперії підтверджувало неефективність діючої системи оподаткування, яка через основні види податків не могла виконати свою фіскальну функцію. Історичний досвід додаткового оподаткування міського нерухомого майна свідчить про те, що згодом такі додаткові збори зливалися з основним податком і тим самим збільшували його в абсолютній величині, або ж перетворювалися у постійно діючий самостійний основний податок, що збільшувало податкове навантаження на платників податку.

7. Головна мета оцінки житлової й торговельно-промислової нерухомості полягала у визначенні бази оподаткування для податків і зборів з нерухомого майна та створенні кадастру нерухомого майна. Основною причиною, яка стримувала розвиток системи оподаткування нерухомого майна, була неякісна організація оціночних робіт на всіх рівнях, що зумовлювалася законодавчою невизначеністю та несвоєчасністю прийняття законодавчих, інструктивно-методичних підзаконних актів. Зазначена документація мала б чітко регламентувати порядок та методику проведення оціночних робіт на всій території імперії одночасно. Окреслений вище стан справ пояснюється незацікавленістю владних інституцій Російської імперії, де були сконцентровані виразники імперського нобілітету, у прийнятті подібних законів. Негативними факторами, які уповільнювали просування проведення оцінки нерухомого майна, були непрофесійний склад оціночних комісій та їх зловживання, відсутність фінансування оціночних робіт. Розроблено та запропоновано узагальнений, уніфікований алгоритм програми опису та вироблення норм дохідності оцінки нерухомого майна, який застосовувався у досліджуваний період. 

8. Історико-економічне дослідження еволюції системи оподаткування нерухомого майна в Російській імперії наприкінці XVIII – початку XX ст. (на прикладі українських губерній) дає можливість обґрунтувати практичні пропозиції та рекомендації щодо використання набутого досвіду справляння податку на нерухоме майно в сучасній практиці, а саме: податок на нерухомість – виключно прямий майновий (реальний), місцевий податок; об’єктом оподаткування нерухомого майна можуть бути як житлова, так і нежитлова нерухомість, яка перебуває у власності фізичних осіб, а також промислова та торговельна нерухомість, яка знаходиться на балансі юридичних осіб; платниками податку можуть бути фізичні та юридичні особи – власники нерухомого майна; базу для оподаткування нерухомого майна, відмінного від землі, доцільно визначати за ринковою (або нормативною) вартістю нерухомого майна, для чого необхідно провести заходи по організації та розробці методики оцінки нерухомого майна для реалізації цілей оподаткування і забезпечити створення кадастру (реєстру) житлового та нежитлового нерухомого майна; виконати додаткові дослідження щодо можливості введення єдиного податку на нерухомість (майновий податок), який об’єднував би земельний податок та податок на нерухоме майно; запровадити декларування витрат фізичними особами, яке охоплювало б і витрати на придбання нерухомого майна. 
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АНОТАЦІЯ

Орлик С.В. Еволюція системи оподаткування нерухомого майна в Російській імперії наприкінці XVIII – початку XX ст. (на матеріалах українських губерній). – Рукопис.
Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата економічних наук за спеціальністю 08.00.01. – економічна теорія та історія економічної думки. – Інститут світової економіки і міжнародних відносин НАН України, Київ, 2012.

Дисертаційну роботу присвячено комплексному дослідженню еволюції системи оподаткування нерухомого майна Російської імперії кінця XVIII – початку XX ст. (на матеріалах українських губерній). Досліджено історико – економічні, соціальні, політичні та інші чинники, що зумовили оподаткування нерухомого майна в Російській імперії; обґрунтовано основи оподаткування нерухомості як місцевого, прямого податку; досліджено теоретичні основи для визначення бази оподаткування податку на нерухоме майно з точки зору економічних категорій цінності та дохідності.

Проаналізовано місце і роль податку на нерухоме майно у загальній системі оподаткування Російської імперії; оцінено ефективність взаємодії елементів податкового механізму для справляння податків і зборів з нерухомого майна; здійснено оцінку ефективності механізмів та методів оцінки нерухомого майна. Обґрунтовано практичні пропозиції та рекомендації щодо використання історичного досвіду адміністрування податку на нерухоме майно у сучасній українській практиці.

Ключові слова: оподаткування, нерухомість, нерухоме майно, оціночний збір, державний податок на нерухоме майно, оцінка нерухомого майна, база оподаткування, земські збори, Російська імперія, українські губернії. 

АННОТАЦИЯ
Орлик С.В. Эволюция системы налогообложения недвижимого имущества в Российской империи конца XVIII – начала XX в. (на материалах украинских губерний). – Рукопись.

Диссертация на соискание ученой степени кандидата экономических наук по специальности 08.00.01 – экономическая теория и история экономической мысли. – Институт мировой экономики и международных отношений НАН Украины, Киев, 2012.

Диссертационная работа посвящена комплексному исследованию эволюции системы налогообложения недвижимого имущества в Российской империи в конце XVIII - начале XX в. (на материалах украинских губерний).

Установлено, что налогообложение недвижимого имущества в Российской империи зарождалось как сугубо местный сбор из городского недвижимого имущества в отдельных городах империи. Обоснованно, что сама отмена подушного налога была основной причиной, которая побудила правительство империи, в рамках финансовой реформы, обратиться к налогообложению недвижимого имущества как к универсальному и стабильному источнику наполнения государственной казны. 

В ходе исследования теоретических основ налогообложения недвижимого имущества установлено, что категории доходность и ценность были положены в основу определения базы налогообложения недвижимого имущества. Установлена взаимосвязь и взаимозависимость между категориями доходности и ценности, которая практически реализовалась в законодательстве исследуемого периода.

Проанализированы место и роль налога на недвижимое имущество в общей системе налогообложения Российской империи; дана оценка эффективности взаимодействия элементов налогового механизма для взимания налогов и сборов с недвижимого имущества; выяснено экономическую природу специального дополнительного налогообложения городской недвижимости; осуществлена оценка эффективности механизмов и методов оценки недвижимого имущества для определения базы налогообложения земскими собраниями и государственным налогом на недвижимое имущество.

Автором реконструированы механизмы оценки жилищной и торгово-промышленной недвижимости, которые применялись с целью определения базы для налогообложения недвижимого имущества, и доказано, что она должна базироваться на исторически оправданной организационно-логической структуре процедуры оценки недвижимости: индивидуальная оценка – статистическое обобщение – массовая оценка.

Усовершенствовано методологию исследования налоговой системы Российской империи в проблемно-концептуальном и историко-хронологическом аспектах с учетом современного развития экономической науки где налог на недвижимое имущество должен содействовать экономическому развитию местного самоуправления Обосновано практические предложения и рекомендации по использованию исторического опыта администрирования налога на недвижимое имущество в современных условиях.

Ключевые слова: налогообложение, недвижимость, недвижимое имущество, оценочный сбор, государственный налог на недвижимое имущество, оценка недвижимого имущества, база налогообложения, земские собрания, Российская империя, украинские губернии. 

SUMMARY
Orlik S.V. The evolution of the system of taxation of real estate in the Russian Empire in the late XVIII - early XX century. (based on Ukrainian provinces). - Manuscript.

The thesis for the candidate degree in Economic Sciences, speciality 08.00.01 – Economic theory and history of the economic idea. – Institute of World Economy and International Relations NAS of Ukraine. - Kyiv, 2012.

The thesis is devoted to the research of the evolution of property taxation in the Russian Empire at the end of the XVIII - beginning of XX century. (based on Ukrainian provinces). Historical, economic, social, political and other factors that led to the taxation of real estate in the Russian Empire have been investigated; the basis of property taxation as local, direct tax has been grounded; the theoretical basis for determining the tax base of the tax on real estate in terms of economic categories of values and returns has been researched.

The place and role of the real estate tax in the overall tax system of the Russian Empire has been analyzed; the efficiency of the interaction of the elements in the tax mechanism for the collection of taxes and fees on real estate has been estimated; the efficiency of the mechanisms and methods of assessment of real property to determine the tax base by the Assembly of the Land and the state tax on real estate has been assessed.

The thesis studies the practical recommendations on the use of the historical experience of administration of the real estate under modern conditions.

Key words: taxation, real estate, estimated fees, state tax on real property, tax base, Assembly of the Land, Russian Empire, Ukrainian provinces, estimation of real estate. 
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ВИСНОВКИ

У результаті виконаного дослідження вирішено важливе наукове завдання щодо вдосконалення теоретико-методологічних основ та організаційно-економічних засад еволюції системи оподаткування нерухомого майна в Російській імперії кінця XVIII – початку XX ст. (на матеріалах українських губерній). Проведене дослідження дало можливість зробити такі висновки:
1. Оподаткування нерухомого майна в Російській імперії зароджувалося як місцевий збір з міського нерухомого майна в окремих містах імперії. Саме скасування подушного податку було основною причиною, яка спонукала уряд Російської імперії, в рамках фінансової реформи, звернутися до оподаткування нерухомого майна як до універсального і стабільного джерела наповнення державної казни. 

2. У досліджуваний період податок на нерухоме майно за формою оподаткування класифікувався виключно як прямий майновий (реальний) податок, що сплачується з доходу платниками податків, власниками нерухомого майна, і не залежить від його ефективного використання. Податок на нерухоме майно – це місцевий податок не лише за способом його встановлення, а й за сутністю. Історико-економічний досвід свідчить, що, незважаючи на нецільовий характер податку на нерухомість, сплата цього податку саме до місцевого бюджету значно поліпшує психологічну готовність платників податків добровільно його сплачувати, адже він у будь-якому випадку обернеться певним благоустроєм для їхньої нерухомості. 

3. Категорії «дохідність» та «цінність» були покладені в основу визначення бази оподаткування нерухомого майна періоду кінця XVIII – початку XX ст. у Російській імперії, що з’ясовано у процесі вивчення теоретичних основ оподаткування нерухомого майна. Виявлені взаємозв’язок та взаємозалежність між категоріями дохідності і цінності практично реалізувалися у законодавстві досліджуваного періоду. Уведення у 1863 році державного податку на нерухоме майно та визначення доходу, отриманого при використанні нерухомого майна за базу оподаткування, можна вважати часом запровадження прибуткового оподаткування у Російській імперії, яке прийшло на зміну подушному податку. Факт існування нерозривного зв'язку будівель і споруд із земельними ділянками, на яких вони знаходилися, у контексті досліджуваної проблеми обумовив висновок про те, що на дохідність і цінність нерухомого майна особливий вплив справляла поземельна рента, процент на капітал і рента від будівлі. Наявність характерної для міст природної міської земельної ренти, що утворюється у зв’язку з  обмеженістю ресурсу землі у містах та в результаті взаємодії існуючих характеристик ресурсу, у т.ч. й будівлі, а також загального прогресу та розвитку інфраструктури міста, зумовлює утворення у сфері нерухомості всіх видів ренти: диференціальної I та II, монопольної й абсолютної. Крім того в містах, посадах і містечках Російської імперії застосовувався єдиний податок на нерухоме майно без розподілу на земельний податок та податок на майно.

4. Податки та збори з нерухомого майна відігравали значну роль у формуванні місцевих бюджетів досліджуваного періоду і становили від 10 до 50% податкових надходжень міських кошторисів. У загальних надходженнях окладних зборів земських бюджетів збори з нерухомого майна протягом перших років їх справляння мали середній по Російській імперії показник – 12,3% (у 1868 р.), а після двадцятитрьохрічної практики їх справляння він досягнув 23,6% (у 1901 р.). У державному бюджеті податок на нерухоме майно займав незначну частку в загальних надходженнях: від 0,5% (у 1864 р.) до 1,1% (у 1884 р.). 

5. У зазначений період механізм справляння податків і зборів з нерухомого майна в цілому відзначається позитивною динамікою його розвитку – від розкладкової до окладної системи. Разом з тим мали місце й негативні чинники, що стримували темпи розвитку системи оподаткування нерухомого майна. Передусім, це відсутність централізованого управління процесом уведення та адміністрування акту справляння зазначених податків, а також відсутність єдиної методики оцінки нерухомого майна. Недосконалість, неоднозначність діючого законодавства та зволікання з  прийняттям необхідних законів призводили до значних прорахунків і труднощів у справлянні податків та зборів з нерухомого майна.

6. Механізм справляння спеціального додаткового оподаткування міської нерухомості свідчить, що наявність міських спеціальних зборів з домовласників, які зараховувалися до міських бюджетів, і додаткових зборів до державного податку на утримання мирових судових установ та квартирного збору, що зараховувався до державного бюджету, було вкрай негативним явищем. Зазначені збори мали цільовий характер і вводилися для  фінансування чітко визначених видатків. Існування додаткового оподаткування в загальній податковій системі Російської імперії підтверджувало неефективність діючої системи оподаткування, яка через основні види податків не могла виконати свою фіскальну функцію. Історичний досвід додаткового оподаткування міського нерухомого майна свідчить про те, що згодом такі додаткові збори зливалися з основним податком і тим самим збільшували його в абсолютній величині, або ж перетворювалися у постійно діючий самостійний основний податок, що збільшувало податкове навантаження на платників податку.

7. Головна мета оцінки житлової й торгівельно-промислової нерухомості полягала у визначенні бази оподаткування для податків і зборів з нерухомого майна та створенні кадастру нерухомого майна. Основною причиною, яка стримувала розвиток системи оподаткування нерухомого майна, була неякісна організація оціночних робіт на всіх рівнях, що зумовлювалася законодавчою невизначеністю та несвоєчасністю прийняття законодавчих, інструктивно-методичних підзаконних актів. Зазначена документація мала б чітко регламентувати порядок та методику проведення оціночних робіт на всій території імперії одночасно. Окреслений вище стан справ пояснюється незацікавленістю владних інституцій Російської імперії, де були сконцентровані виразники імперського нобілітету, у прийнятті подібних законів. Негативними факторами, які уповільнювали просування проведення оцінки нерухомого майна, були непрофесійний склад оціночних комісій та їх зловживання, відсутність фінансування оціночних робіт. Розроблено та запропоновано узагальнений, уніфікований алгоритм програми опису та вироблення норм дохідності оцінки нерухомого майна, який застосовувався у досліджуваний період. 

8. Історико-економічне дослідження еволюції системи оподаткування нерухомого майна в Російській імперії наприкінці XVIII – початку XX ст. (на прикладі українських губерній) дає можливість обґрунтувати практичні пропозиції та рекомендації щодо використання набутого досвіду справляння податку на нерухоме майно в сучасній практиці, а саме: податок на нерухомість – виключно прямий майновий (реальний), місцевий податок; об’єктом оподаткування нерухомого майна можуть бути як житлова, так і нежитлова нерухомість, яка перебуває у власності фізичних осіб, а також промислова та торговельна нерухомість, яка знаходиться на балансі юридичних осіб; платниками податку можуть бути фізичні та юридичні особи – власники нерухомого майна; базу для оподаткування нерухомого майна, відмінного від землі, доцільно визначати за ринковою (або нормативною) вартістю нерухомого майна, для чого необхідно провести заходи по організації та розробці методики оцінки нерухомого майна для реалізації цілей оподаткування і забезпечити створення кадастру (реєстру) житлового та нежитлового нерухомого майна; виконати додаткові дослідження щодо можливості введення єдиного податку на нерухомість (майновий податок), який об’єднував би земельний податок та податок на нерухоме майно; запровадити декларування витрат фізичними особами, яке охоплювало б і витрати на придбання нерухомого майна. 
На основі історичного досвіду проведення оціночних робіт для визначення вартості нерухомого майна доведено, що вони повинні базуватися на історично складеній організаційно-логічній структурі процедури оцінки нерухомості: індивідуальна оцінка – статистичне узагальнення – масова оцінка. Тільки така послідовність забезпечить достовірні результати, на яких може базуватися державна політика регулювання ринку нерухомості в цілому та визначення бази оподаткування податком на нерухоме майно зокрема.
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Рис. 1. Динаміка росту розкладки державного податку з нерухомого майна в містах, посадах і містечках Російської імперії, 1863 – 1897 рр.


Джерело: складено автором








Рис.2. Розкладка державного податку на нерухомість по дев’яти українських губерніях, 1864 – 1897 рр.


Джерело: складено автором.








