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ОПОДАТКУВАННЯ НЕРУХОМОСТІ: ТЕОРІЯ 
ТА ЗАРУБІЖНИЙ ДОСВІД

Роз гля ну то основ ні кон цеп ції сфе ри дії та ней т раль нос ті май но во го опо дат ку ван ня – “тра -
ди цій но го уяв лен ня”, “уяв лен ня про ви го ду” та “но во го уяв лен ня”. Про ана лі зо ва но сві то вий до -
свід опо дат ку ван ня не ру хо мо го май на. Обґрун то ва но ре ко мен да ції що до впро вад жен ня в Укра -
ї ні сис те ми опо дат ку ван ня не ру хо мо го май на за всі ма кла са ми не ру хо мос ті.

Basic concepts of tax incidence and neutrality of property taxation are considered — “traditional view”,
“benefit view” and “new view”. International experience of the real estate taxation is analyzed.
Recommendations to introduce a real estate taxation system in Ukraine for all classes of the real estate
are grounded.

Опо дат ку ван ня не ру хо мо го май на1 має дав ні тра ди ції. Про тя гом ба га тьох
сто літь са ме не ру хо мість ха рак те ри зу ва ла здат ність лю дей не сти тя гар сус піль них
ви дат ків. Кар ди наль но си ту а ція змі ни ла ся тіль ки пі сля Ве ли кої кри зи в пер шій
по ло ви ні ХХ сто літ тя, ко ли у зв’яз ку із при ско ре ним роз вит ком ме ха ніз мів сус -
піль но го кон т ро лю ді яль нос ті кор по ра цій і фон до во го рин ку (об лі ко вих стан дар -
тів, обов’яз ко вої пуб ліч ної звіт нос ті, ауди та то що2) го лов ним еле мен том ба зи
опо дат ку ван ня ста ли за фік со ва ні в бух гал терсь ких ре єс т рах під при ємств по то ки
до хо дів фі зич них та юри дич них осіб. І те пер уже в роз ви не них кра ї нах по дат ки
на не ру хо мість не на ле жать до чис ла основ них дже рел до хо дів дер жа ви3. Про те,

1
У еко но міч ній лі те ра ту рі тер мін “не ру хо мість” за зви чай озна чає фі зич ний об’єкт, су куп -

ність не ру хо мих ре чей (об’єк тів не ру хо мос ті), а “не ру хо ме май но” – не ру хо мість і пов’яза ні з
нею май но ві пра ва та ви го ди (див.: Ми ке рин Г.И. Меж ду на род ные стан дар ты оцен ки / Г.И.
Ми ке рин, Н.В. Пав лов; Ин-т про фес си о наль ной оцен ки НФПК. – М.: Интер рек ла ма, 2003. –
С. 3; Оцен ка сто и мос ти не дви жи мос ти / С.В. Гри бов ский, Е.Н. Ива но ва, Д.С. Львов, О.Е.
Мед ве де ва. – М.: Интер рек ла ма, 2003. – С. 12). У кон тек с ті опо дат ку ван ня по нят тя “не ру хо -
ме май но” і “не ру хо мість” вжи ва ють ся да лі як си но ні ми.

2
У 1934 ро ці у США бу ло ство ре но Ко мі сію з цін них па пе рів та бір жо вих опе ра цій

(Securities and Exchange Commission – SEC), а у 1936-му – Ко мі тет з об лі ко вих про це дур
(Committee on Accounting Procedure – CAP). По чи на ю чи з 1938 ро ку SEC по ча ла ви ма га ти на -
дан ня фі нан со вої звіт нос ті, під го тов ле ної від по від но до за галь но виз на них об лі ко вих прин ци пів.
Див.: Хен д рик сен Э.С., Ван Бре да М.Ф. Те о рия бух гал тер ско го уче та: Пер. с англ. / Под ред.
проф. Я.В. Со ко ло ва. – М.: Фи нан сы и ста тис ти ка, 1997. – С. 48–49. 

3
У 1930 ро ці у США май но ві по дат ки ста но ви ли 5 % від ВВП та більш ніж 60 % від за галь -

них до хо дів суб фе де раль них (шта тів та міс це вих) ор га нів вла ди. На при кін ці 30-х ро ків час т ка
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як що за без пе чи ти ді євість сус піль но го кон т ро лю за по то ка ми до хо дів із тих чи
ін ших при чин тех ніч но не мож ли во або це пов’яза но з ви со ки ми ад мі ніс т ра тив -
ни ми ви дат ка ми, опо дат ку ван ня май на (за па сів) зно ву ак ту а лі зу єть ся.

Са ме та ка си ту а ція скла ла ся в Укра ї ні. З різ них при чин у те пе ріш ньо му ін -
с ти ту ці о наль но му се ре до ви щі знач ну час ти ну фак тич них по то ків до хо дів ви ве -
де но з-під опо дат ку ван ня. То му ук ра їнсь кі при бут ко ві по дат ки не пов ніс тю від -
по ві да ють ви мо гам по дат ко во го прин ци пу пла тос п ро мож нос ті (ability-to-pay
principle), і мож ли вість ви ко ри стан ня не ру хо мо го май на (шир ше – на ко пи че но -
го ба гат ст ва) як аль тер на тив но го ви мі рю ва ча пла тос п ро мож нос ті де да лі час ті ше
при вер тає ува гу фі нан сис тів та по лі ти ків4.

Прин ци п пла тос п ро мож нос ті опо дат ку ван ня не ру хо мос ті за зви чай пов’язу ють
із ін шою ві до мою по дат ко вою мак си мою – прин ци пом ви го ди (benefit principle)5.
Утім, та ке об ґ рун ту ван ня не є ло гіч но без до ган ним. Прин цип ви го ди пов’язує
по да ток із от ри ма ним від уря ду ек ві ва лен том (по слу гою). Це озна чає, що ви ко -
ри стан ня не ру хо мо го май на як по дат ко вої ба зи ви прав да не, як що: 1) май но вий
по да ток ви ко рис то ву єть ся ви ключ но для опла ти уря до вої по слу ги; 2) ця по слу -
га спря мо ва на тіль ки на збіль шен ня вар тос ті май на плат ни ка по дат ку, а не на
ін ші ці лі; 3) во на фак тич но за без пе чує збіль шен ня вар тос ті йо го май на. Про те
в су час ній по дат ко во-бюд жет ній сис те мі, по бу до ва ній на ве ли кій кіль кос ті до -
хід них дже рел і кон ку рен ції сус піль них по треб, ви три му ва ти та кі пря мі зв’яз ки
тех ніч но склад но й не зав ж ди еко но міч но до ціль но (хо ча не пря мі зв’яз ки, без -
пе реч но, мож на про слід ку ва ти).

З по зи цій еко но міч ної ефек тив нос ті об мін по дат ків на уря до ві по слу ги є спо -
со бом по ліп шен ня ви ко ри стан ня об ме же них ре сур сів, що ве де до зро стан ня осо -
бис то го та сус піль но го доб ро бу ту6. А як що про сте жи ти пря му за леж ність між
справ лян ням май но вих по дат ків і спо жи ван ням уря до вих по слуг, що обу мов лює
збіль шен ня доб ро бу ту плат ни ка по дат ку, проб лематично, то до ціль но, при най м ні,

май но вих по дат ків у до хо дах суб фе де раль них ор га нів вла ди змен ши лась до 46–48 %. А у 2000 ро -
ці май но ві по дат ки ста но ви ли 2,6 % від ВВП та 16 % від за галь них до хо дів ре гі о наль них і міс це -
вих бюд же тів. Див.: Economic Report of the President: Transmitted to the Congress February 1999. –
Washington: United States Government Printing Office, 1999. – Р. 427; Economic Report of the
President: 2007 Report Spreadsheet Tables [Елек т рон ний ре сурс]. – Ре жим до сту пу: http://www.
gpoaccess.gov/ eop/tables07.html. – За гол. з ек ра ну.

4
Кон цеп ція ре фор му ван ня по дат ко вої сис те ми Укра ї ни, схва ле на Роз по ряд жен ням Ка бі -

не ту Мі ніс т рів Укра ї ни від 19 лю то го 2007 ро ку № 56-р; Про ект Про гра ми ді яль нос ті Уря ду
“Укра їнсь кий про рив: для лю дей, а не по лі ти ків” [Елек т рон ний ре сурс]: Ма те рі а ли Уря до во го
пор та лу. – Ре жим до сту пу: http://www.kmu.gov.ua/control/uk/publish/article?art_id=1012204
41&cat_id=47292901. – За гол. з ек ра ну. 

5 
Див., на прик лад: Dick S.M. The Taxation of Personal Property and the Farmer // American

Economic Association. — 1893. – Vol. 8. – №1. — Р. 43–48; Simpson H.D. The Changing Theory of
Property Taxation // The American economic review. — 1939. – Vol. 29. – №3. Р. 453–467; Harris C.L.
Property taxation: economic aspects. Government finance brief № 13. – Tax Foundation, Inc., N.Y., 1968.

6 
Samuelson P. Diagrammatic Exposition of a Theory of Public Expenditures // Review of

Economics and Statistics. — 1955. – Vol. 37. – № 4. – P. 350–356.
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звер ну ти ува гу на мож ли вос ті змен шен ня втрат доб ро бу ту. У цьо му кон тек с ті ве -
ли ке зна чен ня ма ють пи тан ня ви зна чен ня сфе ри дії май но вих по дат ків (tax inci-
dence), їх ней т раль ність і, від по від но, над лиш ко вий по дат ко вий тя гар (excess tax
burden).

З пи тань май но во го опо дат ку ван ня ві до ма ве ли ка кіль кість пуб лі ка цій: від
кла си ків (Д. Рі кар до, Дж.С. Мілль, А. Мар шал) до су час ни ків (П. Са му ель сон, 
Ч. Ті бу, В. Оутс, Дж. Зод роу та ін.)7. Із пев ною мі рою умов нос ті за кри те рі єм сфе -
ри дії та ней т раль нос ті остан ні до слід жен ня в цьо му на пря мі (дру га по ло ви на ХХ
сто літ тя – до те пе ріш ньо го ча су) мож на по ді ли ти на три основ ні кон цеп ції8:

1) “тра ди цій не уяв лен ня” (traditional view), що по да ток на май но де фор мує й
ціл ком пе ре но сить ся на по куп ців у фор мі під ви щен ня цін на не ру хо мість;

2) “уяв лен ня про ви го ду” (benefit view), що ха рак те ри зує цей по да ток як ней -
т раль ний і роз гля дає йо го як пла ту за на да ні міс це ві сус піль ні по слу ги;

3) “но ве уяв лен ня” (new view), що об ґ рун то вує де фор му ю чий вплив по дат ку
на ви ко ри стан ня ка пі та лу все ре ди ні певної юрис дик ції й пе ре не сен ня йо го тя га -
ря на про дав ців май на. 

“Тра ди цій не уяв лен ня” про по да ток на не ру хо ме май но зна хо ди мо в ро бо тах
Г. Сай мо на9 та Р. Нет це ра10, кот рі до слід жу ва ли на слід ки збіль шен ня по дат ку для
рин ку не ру хо мос ті й за сто су ва ли в ана лі зі сфе ри дії по дат ку ме тод час т ко вої рів -
но ва ги. За зви чай них до пу щен ь про від кри ту еко но мі ку та фік со ва ний до хід на
ін вес ти ції во ни по ка за ли, що в дов го стро ко во му пе рі о ді ка пі тал бу де пе ре мі ща -
ти ся з од нієї юрис дик ції в ін шу до ти, до ки нор ма при бут ку пі сля май но во го опо -
дат ку ван ня не до рів ню ва ти ме се ред ній за галь но дер жав ній нор мі. У та кий спо сіб
пред с тав ни ки “traditional view” об ґ рун ту ва ли, зок ре ма, ви сно вок про те, що май -
но вий по да ток не ефек тив но змен шує роз мір жит ло во го фон ду і йо го тя гар про -
пор цій но ля гає на спо жи ва ча жит ла.

З по зи цій прин ци пу ви го ди де цен т ра лі зо ва ну сис те му опо дат ку ван ня май на
ана лі зу вав Б. Га міль тон11, а по тім В. Фі шел12. Від по від но до цієї те о рії сис те ма

7 
Огляд основ них пуб лі ка цій з пи тань май но во го опо дат ку ван ня: Mandell S. The Local

Property Tax Literature: 100 Years of Disagreement // Doctoral thesis, 2001: “Ground Leases & Local
Property Taxes”, Memorandum 5:56, Department of Real Estate and Construction Management,
Royal Institute of Technology. 

8 
Zodrow G. The Property Tax as a Capital Tax: A Room with Three Views // National Tax

Journal. 2001. – Vol. 54. – № 1. – P. 139–156.
9 

Simon H.A. The Incidence of a Tax on Urban Real Property // The Quarterly Journal of
Economics. — 1943. – Vol. 57. – № 3. – P. 398–420.

10 
Netzer D. Economics of the Property Tax. – Brookings Institution, 1967. – 326 p.

11 
Hamilton B.W. Zoning and Property Taxation in a System of Local Governments // Urban

Studies. — 1975. – № 12. – P. 205–211. 
12 

Fischel W.A. Zoning and Land Use Regulation. Encyclopedia of Law and Economics / Еd. by
Boudewijn Bouckaert Gerrit De Geest. – Edward Elgar and the University of Ghent, 1998. – 
P. 403–442; Fischel W.A. Municipal Corporations, Homeowners, and the Benefit View of the Property
Tax. – Dartmouth College. Working Paper 00-03, 2000, 62 р.
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май но во го опо дат ку ван ня яв ляє со бою ком п лекс не де фор му ю чих збо рів із влас -
ни ків чи ко рис ту ва чів май на – до маш ніх гос по дарств та фірм, які ма ють ко ристь
від спо жи ван ня сус піль них по слуг. Уяв лен ня про ви го ду “…є важ ли вим роз ши -
рен ням ві до мої мо де лі міс це во го управ лін ня Ті бу (1956)13, яка ар гу мен тує, що мо -
біль нос ті спо жи ва чів (“го ло су ван ня з но га ми” для ви бо ру аль тер на тив но го міс це -
во го по дат ку й ком бі на цій сус піль них по слуг) та кон ку рен ції між юрис дик ці я ми
що до на дан ня міс це вих сус піль них по слуг, за пев них умов, до стат ньо для за без -
пе чен ня ефек тив но го роз по ді лу ре сур сів у міс це во му сус піль но му сек то рі”14.

По ряд з мо біль ніс тю ре зи ден тів уяв лен ня про ви го ду ви хо дить із пе ре ду мо -
ви про точ не рай о ну ван ня (binding zoning), тоб то що кож не спів то ва рис т во (юрис -
дик ція) є од но рід ним за ти пом за бу до ви. В умо вах точ но го рай о ну ван ня спо жи -
ван ня жит ла не ви крив ля єть ся по дат ком на не ру хо ме май но й ви клю ча єть ся
проб ле ма іс ну ван ня “без к вит ко вих па са жи рів”. То ді сис те ма май но во го опо дат -
ку ван ня є ней т раль ною та ек ві ва лен т ною на бо ро ві па у шаль них збо рів із ко рис -
ту ва чів. При цьо му все ре ди ні спів то ва рис т ва не іс нує пе ре роз по ді лу фі нан со вих
ви год, і по да ток на не ру хо ме май но по бу до ва ний за прин ци пом ви го ди.

Ще од не клю чо ве до пу щен ня – на яв ність ве ли кої кіль кос ті кон ку ру ю чих
спів то ва риств, ко ли до маш ні гос по дар ст ва мо жуть ви би ра ти з до ступ них ком -
бі на цій жит ло вих і сус піль них по слуг та ким чи ном, щоб усі сма ки бу ли за до -
во ле ні. 

При хиль ни ки “но во го під хо ду” П. Міц ковсь кі і Дж. Зод роу15 про ве ли ана ліз
сфе ри дії май но во го по дат ку в кон тек с ті мо де лі за галь ної рів но ва ги Хар бер ге ра16.
Во ни вка за ли на те, що цей по да ток при зво дить до де фор ма цій, особ ли во в роз -
мі щен ні ка пі та лу, й має пе ре роз по діль ний ха рак тер, то му що основ ний по дат ко -
вий тя гар не суть влас ни ки ка пі та лу. 

Міц ковсь кі та Зод роу ар гу мен ту ва ли, що внас лі док фак тич ної не од но рід нос -
ті ти пів бу дин ків і під при ємств усе ре ди ні сфе ри дії по дат ку на не ру хо ме май но,
при най м ні, де які ви снов ки “те о рії ви го ди” є не ко рек т ни ми. В їхньо му ана лі зі
прий ня то та кі до пу щен ня:

– юрис дик ції ді ють як “Неш-кон ку рен ти”, тоб то кож на з них прий має як
да ність по да ток і по лі ти ку ви трат ін ших юрис дик цій та при пус кає, що ін ші юрис -
дик ції не змі нять своєї став ки по дат ку на не ру хо ме май но;

13 
Tiebout Ch. A Pure Theory of Local Expenditures // The Journal of Political Economy. –

1956. – Vol. 64. – № 5. – P. 416–424.
14 

Zodrow G. The Property Tax as a Capital Tax: A Room with Three Views // National Tax
Journal. — 2001. – Vol. 54. – № 1. – Р. 140.

15 
Mieszkowski P.M. The Incidence of the Local Property Tax: a Re-evaluation. National bureau

of economic research // National Tax Journal. — 1985. – Vol. 38. – № 4. – Р. 489–496;
Mieszkowski P.M., Zodrow G.R. New View of the Property Tax: a Reformulation // Regional Science
and Urban Economics. – 1986. – Vol. 16. – Р. 309–327.

16 
Harberger A.C. The Incidence of the Corporation Income Tax // Journal of Political Economy. –

1962. – Vol. 70. – №. 3. – Р. 215–240.
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– має міс це ен до ген ний рі вень сус піль них благ, вклю че них у фун к цію ін ди -
ві ду аль ної ко рис нос ті;

– чис ло іден тич них спів то ва риств є по стій ним;
– ви зна че но внут ріш ній склад спів то ва риств, у яких ін ди ві ду у ми від різ -

ня ють ся сма ка ми що до спо жи ван ня сус піль них благ і по єд ну ють ся в од но рід -
ні гру пи;

– ка пі тал є ціл ком мо біль ним у всіх юрис дик ці ях.
Ви хід ним пун к том ана лі зу є твер д жен ня про до ціль ність за сто су ван ня в

юрис дик ції па у шаль но го по дат ку, оскіль ки вве ден ня по дат ку на не ру хо мість зу -
мов лює від тік мо біль но го ка пі та лу та зни жен ня орен д ної пла ти за зем лю. Однак,
у зв’яз ку з на яв ніс тю кон с ти ту цій них чи по лі тич них об ме жень на ви ко ри стан ня
па у шаль но го по дат ку з ме тою фі нан су ван ня сус піль них благ, спів то ва рис т ва зму -
ше ні вста нов лю ва ти по да ток на не ру хо ме май но.

Мо дель, опи са на в ро бо ті17, по рів ня но прос та. При вве ден ні по дат ку на май -
но від бу ва єть ся йо го ка пі та лі за ція у вар тість не ру хо мос ті. По куп ці (у т. ч. зем лі)
бе руть до ува ги той факт, що ра зом із май ном во ни ку пу ють май бут ні по дат ко ві
зо бов’язан ня. Від по від но, за ди фе рен цій о ва но го опо дат ко ву ван ня не ру хо мос ті в
юрис дик ці ях із ви со кою став кою по дат ку від нос на вар тість жит ла зрос тає біль -
ше, ніж у юрис дик ці ях з низь кою став кою по дат ку. Оче вид но, що по діб ні змі ни
сто су ють ся та кож вар тос ті зем лі, ви ко рис то ву ва ної для бу дів ниц т ва жит ла, й ве -
дуть до від то ку ка пі та лу з юрис дик цій із ви со кою став кою по дат ку до юрис дик -
цій із низь кою став кою. Та ке пе ре мі щен ня ка пі та лу є при чи ною пе ре роз по ді лу
до хо ду між сфе ра ми дії по дат ку на не ру хо ме май но. Отже, го лов ним на слід ком
сис те ми май но во го опо дат ку ван ня є зни жен ня до хо дів з ка пі та лу.

Від по від но до “но во го під хо ду” дія де фор му ю чо го по дат ку в кін це во му ра хун -
ку ве де до змі ни рів ня ало ка цій ної ефек тив нос ті внас лі док то го, що змен шен ня
по дат ко во го тис ку мо же бу ти до сяг ну те ли ше за ра ху нок від мо ви від най при ваб -
ли ві ших ва рі ан тів спо жи ван ня чи ви роб ниц т ва. При збіль шен ні ста вок по дат ку на
не ру хо ме май но зрос тає при ваб ли вість ін ших (не май но вих) форм ін вес ту ван ня.
По дат ко вий тя гар по ши рю єть ся на всіх влас ни ків ка пі та лу і при зво дить до йо го
міг ра ції. В оста точ но му під сум ку юрис дик ції з ви щи ми став ка ми по дат ку за зна ють
втрат у ви гля ді змен шен ня чис ла ро бо чих місць і ско ро чен ня по дат ко вої ба зи.

У ці ло му ана ліз ба зо вих по ло жень різ них кон цеп цій сфе ри дії по дат ку на не -
ру хо мість свід чить як про їх вза ємо зв’язок, так і про роз біж нос ті. Так, “тра ди цій -
не уяв лен ня” мо же бу ти оха рак те ри зо ва не як окре мий ви па док “но во го”. Крім
то го, як за зна чив Дж. Зод роу18, при роз гля ді окре мо взя тої юрис дик ції май но ве

17 
Mieszkowski P.M., Zodrow G.R. New View of the Property Tax: a Reformulation // Regional

Science and Urban Economics. – 1986. – Vol. 16. – Р. 309–327.
18 

Zodrow G.R. The Property Tax as a Capital Tax: A Room with Three Views // National Tax
Journal. – 2001. – Vol. 54. – Р. 139–156.
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опо дат ку ван ня має озна ки, що асо ці юють ся з по дат ко вим прин ци пом ви го ди.
Вод но час між ба зо ви ми по ло жен ня ми да них кон цеп цій є іс тот на різ ни ця: згід но
з “уяв лен ням про ви го ду” май но вий по да ток є не де фор му ю чою пла тою за міс -
це ві сус піль ні по слу ги, то ді як “но ве уяв лен ня” ха рак те ри зує йо го як по да ток,
що де фор мує ви ко ри стан ня ка пі та лу й на дан ня сус піль них по слуг у ме жах юрис -
дик ції. При цьо му адек ват ність тієї чи ін шої те о рії ви зна ча єть ся тим, чи від по ві -
да ють її ви хід ні пе ре ду мо ви (зок ре ма, що до точ но го рай о ну ван ня) со ці аль но-еко -
но міч ним та ін с ти ту ці о наль ним ре алі ям різ них кра їн.

Ана ліз за ру біж них сис тем опо дат ку ван ня не ру хо мо го май на свід чить про те,
що по дат ки на май но ши ро ко за сто со ву ють ся в ба га тьох кра ї нах та є важ ли вим
дже ре лом до хід ної час ти ни ре гі о наль них і міс це вих бюд же тів, хо ча їх час т ка у
ВВП кра ї ни час то по рів ня но не ве ли ка (від 0,2 % до 3,3 % – див. рис.).

За да ни ми Ста тис тич но го управ лін ня Ка на ди в 2001–2005 ро ках пи то ма ва -
га май но вих по дат ків у до хо дах міс це вих бюд же тів цієї кра ї ни ста біль но ста но ви -
ла близь ко 40 %. При цьо му май но ві по дат ки є осно вою влас них кош тів ор га нів

19 
Economic survey of Sweden 2007: Fiscal issues related to the housing market (2007) [Елек т -

рон ний ре сурс]: Ма те рі а ли OECD. – Ре жим до сту пу: www.oecd.org/eco/ surveys/sweden. – За -
гол. з ек ра ну. 

Ри с . Частка майнових податків у ВВП деяких країн світу (2004 рік)19
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міс це во го са мо вря ду ван ня (до 70 %)20. За вдя ки до сить ши ро кій ба зі, до якої вклю -
че но прак тич но всі об’єк ти не ру хо мос ті, май но ві по дат ки ма ють ви со ку пи то му ва -
гу в до хо дах міс це вих бюд же тів Фран ції (до 20 %), Ру му нії (19 %), Поль щі (14 %),
Ве ли ко бри та нії та Лат вії (13 %), Лит ви (11 %)21.

Став ки по дат ку на не ру хо ме май но ди фе рен цій о ва ні за леж но від об’єк та
опо дат ку ван ня: мі ні маль на став ка по дат ку на зем лю – у Швей ца рії (0,05–0,3 %),
мак си маль на – в Угор щи ні (3 %). Став ки по дат ків на ін ші об’єк ти не ру хо мос ті
(бу дин ки, бу дів лі та спо ру ди) в се ред ньо му ста нов лять 1–1,5 %, за леж но від
функ  ці о наль но го при зна чен ня не ру хо мос ті.

Ана ліз за ру біж но го по дат ко во го за ко но дав ст ва22 й лі те ра ту ри, при свя че ної сис -
те мі май но во го опо дат ку ван ня23, по ка зав, що ши ро кий спектр по дат ків, пов’яза них
із не ру хо міс тю, вклю чає різ ні ва рі ан ти по дат ків на зем лю та по ліп шень на ній.

Най по пу ляр нішим у сис те мі май но во го опо дат ку ван ня є один із най дав ні -
ших по дат ків – по да ток на зем лю (land tax). Він не вклю чає опо дат ку ван ня вар -
тос ті по ліп шень на зем лі – бу дин ків, бу ді вель і спо руд. По дат ко ва ба за мо же бу -
ти різ ною – рин ко ва вар тість зем лі, її оці ноч на (ка дас т ро ва) вар тість, пло ща
зе мель ної ді лян ки. За сто со ву ють ся ди фе рен цій о ва ні став ки по дат ку за леж но від
оці ноч ної вар тос ті не по ліп ше ної зем лі (Ав ст ра лія) або від по від но до кла си фі ка ції
зе мель за ти па ми. Плат ни ка ми мо жуть ви сту па ти як зем ле влас ни ки, так і зем ле -
ко рис ту ва чі. Як пра ви ло, при ви ко ри стан ні да но го по дат ку пе ред ба че ні піль ги для
сіль сь ко гос по дарсь ких зе мель, за по від ни ків, дер жав них зе мель, зе мель, що пе ре -
бу ва ють у роз по ряд жен ні ор га нів міс це во го са мо вря ду ван ня, та ін.

Пе ре ва ги по дат ку на зем лю по ля га ють у прос то ті ад мі ніс т ру ван ня, ви со ких
ви тра тах при ухи лен ні від йо го спла ти. Крім то го, він сприяє змен шен ню спе ку -
ля цій на рин ку зем лі, є ста біль ним дже ре лом сус піль них до хо дів при од но час но -
му зни жен ні по дат ко во го тя га ря на ка пі тал і пра цю. 

По да ток на не ру хо мість (real estate tax) та кож ши ро ко ви ко рис то ву єть ся в усьо -
му сві ті. Об’єк том цьо го по дат ку є зем ля та по ліп шен ня на ній. Ві до мі декіль ка 

20 
Local government revenue and expenditures [Елек т рон ний ре сурс]: Statistics Canada, CAN-

SIM. – Ре жим до сту пу: www.40.statcan.ca/l01/ind01/l3_3764_ 3766.htm?hili_govt52. – За гол. з ек -
ра ну.

21 
Almy R. A survey of property tax systems in Europe. Department of taxes and customs. The

Ministry of Finance. Republic of Slovenia. – 2001. – 125 p.
22 

Ви ко на но ана ліз по дат ко во го за ко но дав ст ва 20-ти кра їн сві ту за да ни ми сай тів від по від них мі ніс -
терств фі нан сів. Див., на прик лад: Го су дар ст вен ная на ло го вая служ ба при пра ви тель ст ве Арме нии
[Елек т рон ний ре сурс]. – Ре жим до сту пу: www.taxservice.am. – За гол. з ек ра ну; Taxation Act of Estonia
[Елек т рон ний ре сурс]. – Ре жим до сту пу: www.estonia_taxation_act. – За гол. з ек ра ну; Ministerstwo
Finansów [Елек т рон ний ре сурс]. – Ре жим до сту пу: www.mofnet.gov.pl. – За гол. з ек ра ну.
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Almy R. A survey of property tax systems in Europe. Department of taxes and customs. The

Ministry of Finance. Republic of Slovenia. – 2001. – 125 p.; Property Tax Code. Chapter 1. [Елек -
т рон ний ре сурс]: Texas Statutes, Tax Code. – Ре жим до сту пу: http://tlo2.tlc.state.tx.us/statutes/tx.
toc.htm. – За гол. з ек ра ну; Outline of Property Tax and City Planning Tax. [Елек т рон ний ре сурс]:
Japanese Tax System. – Tax Bureau Ministry of Finance Japan, 1999 Edition. – Ре жим до сту пу:
http://www.mof.go.jp/english/zei/report2/zc001f03.htm – За гол. з ек ра ну.
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ва рі ан тів ста вок по дат ку – єди на став ка до ба зи опо дат ку ван ня у ви гля ді вар тос ті
ді лян ки зем лі з по ліп шен ня ми; окре мі став ки до вар тос ті зе мель ної ді лян ки й
вар тос ті по ліп шень; окре мі став ки до вар тос ті за бу до ва ної ді лян ки зем лі, не за бу -
до ва ної ді лян ки зем лі та вар тос ті по ліп шень.

По дат ки на не ру хо ме май но вста нов лю ють ся на рів ні цен т раль но го, ре гі о -
наль но го уря ду чи ор га нів міс це во го са мо вря ду ван ня, а біль ша час т ка по дат ко -
вих над ход жень, як пра ви ло, за ра хо ву єть ся до міс це вих бюд же тів. Однак цен т -
раль ні ор га ни вла ди мо жуть прий ма ти рі шен ня про пе ре роз по діл цих по дат ко вих
над ход жень між бюд же та ми різ них рів нів і те ри то рій. 

Оцін ку об’єк тів не ру хо мос ті для ці лей опо дат ку ван ня пе ре важ но пок ла де но
на на ці о наль ні зе мель ні ра ди, му ні ци паль ні бю ро ін вен та ри за ції, міс це ві управ -
лін ня з оцін ки, рід ше – на ре гі о наль ні й міс це ві по дат ко ві ад мі ніс т ра ції. Облік
об’єк тів опо дат ку ван ня та плат ни ків по дат ків, стяг нен ня збо ру й пе ре вір ка по дат -
ко вої звіт нос ті здій с ню ють ся фі нан со ви ми управ лін ня ми, по дат ко ви ми ін с пек ці -
я ми та ад мі ніс т ра ці я ми.

Остан ні ми ро ка ми в де яких кра ї нах ак тив но ви ко рис то ву ють ся май но ві по -
дат ки (Ве ли ко бри та нія, Іспа нія, Пор ту га лія, Фран ція, Шве ція); іс тот них змін не
за зна ли по дат ко ві сис те ми Да нії, Ні дер лан дів, Нор ве гії; у Фін лян дії, Іта лії, Ні -
меч чи ні, Ав ст рії, Швей ца рії по дат ки на не ру хо ме май но ви ко рис то ву ють ся до -
сить рідко24.

У Ро сії те пер про хо дить мас ш таб на під го тов ка до пе ре хо ду від сис те ми май -
но во го опо дат ку ван ня у ви гля ді окре мих по дат ків (на зем лю, май но під при ємств
і май но фі зич них осіб) до єди но го по дат ку на не ру хо мість. Про те де які еко но -
міс ти вва жа ють йо го вве ден ня по мил ко вим, ар гу мен ту ю чи свої ви снов ки тим,
що та кий єди ний по да ток “…зав дає ве ли чез ної шко ди роз вит ко ві еко но мі ки, ве -
де до зро стан ня зе мель них спе ку ля цій і стри мує ін вес ти цій ний про цес. Він не
від по ві дає прин ци пам рин ко вої еко но мі ки, сприяє ба га тим та дис кри мі нує лю -
дей із низь ким і се ред нім рів нем до хо дів”25.

Важ ли вим еле мен том сис те ми май но во го опо дат ку ван ня в роз ви ну тих кра ї -
нах є ви ко ри стан ня ме ха ніз му по дат ко во го за лі ку (tax credit), тоб то за лі ку спла че -
них май но вих по дат ків у ра ху нок зо бов’язань з ін ших по дат ків. Май но ві по дат ки,
як пра ви ло, ви ра хо ву ють ся з по дат ків на до хо ди кор по ра цій та/або ін ди ві ду аль них
при бут ко вих по дат ків (див. табл.).

По дат ко вий за лік сти му лює своє час ну спла ту май но вих по дат ків, оскіль ки
зниж ку з при бут ко вих по дат ків (фі зич них і юри дич них осіб) мож на от ри ма ти ли -
ше в то му ра зі, ко ли факт спла ти до бюд же ту по дат ку на май но під твер д же ний
до ку мен таль но.

24 
Almy R. A survey of property tax systems in Europe. Department of taxes and customs. The

Ministry of Finance. Republic of Slovenia. – 2001. – 125 p.
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Хар ри сон Ф., Ти то ва Г., Рос кош ная Т. На ло ги и ры нок. “Мер т вый” груз эко но ми ки. –
СПб.: Фонд “Зем ля и бла го сос то я ние об щес т ва”, 1999. – 62 с.



51“Фінанси України”, 11’2007

По дат ки

Іншим ви дом по дат ко вих зни жок при опо дат ку ван ні май на є по дат ко ве
вира ху ван ня (tax deduction) – змен шен ня опо дат ко ву ва но го до хо ду на су му спла -
чу ва них май но вих по дат ків. Прак ти ка по дат ко во го ви ра ху ван ня по ши ре на у
США, де “…по над 43 міль йо ни до мо гос по дарств, що ре єс т ру ють по дат ко ві де -
кла ра ції, не ма ють по дат ко вих зо бов’язань, пі сля то го як ско рис та ли ся пра вом
на по дат ко вий за лік або ви ра ху ван ня”27. До по дат ків, що ви ра хо ву ють ся, на ле -
жать по дат ки на не ру хо ме май но, на транс пор т ні за со би, де які по дат ки на спо -
жи ван ня. Одним із ви дів по дат ко во го ви ра ху ван ня у США є так зва ний “home
office deduction”. Це по дат ко ве ви ра ху ван ня за сто со ву єть ся при ви ко ри стан ні
жит ла у служ бо вих ці лях і пе ред ба чає ви ра ху ван ня ви трат до маш ньо го офі су з
опо дат ко ву ва но го до хо ду, як що під при є мець або спів ро біт ник ор га ні за ції ви ко -
рис то вує своє жит ло в ді ло вих ці лях (під офіс, ма га зин то що) як на по стій ній
осно ві, так і пе рі о дич но.

Та ким чи ном, ви хо дя чи з по дат ко вої те о рії й зарубіжного до сві ду, Укра ї ні
до ціль но пе рей ти від опо дат ку ван ня тіль ки зем лі до опо дат ку ван ня всіх кла сів
не ру хо мо го май на. Оскіль ки, по-пер ше, в умо вах Укра ї ни са ме об’єк ти не ру хо -
мос ті не при род но го по ход жен ня (бу дів лі та спо ру ди) є кри те рі єм ре аль ної пла -
тос п ро мож нос ті най за без пе че ні ших верств на се лен ня, а їх ви ве ден ня з-під опо -
дат ку ван ня ве де до яв но го по ру шен ня ви мог еко но міч ної ефек тив нос ті та
со ці аль ної спра вед ли вос ті. По-дру ге, роз ши рен ня ба зи опо дат ку ван ня не ру хо -
мос ті на дає по тен цій ні мож ли вос ті для по си лен ня зв’яз ку між спла тою по дат ків
і зво рот ним по то ком по слуг від міс це вих ор га нів вла ди, для зміц нен ня міс це вих
фі нан сів у те пе ріш ній си ту а ції над мір но цен т ра лі зо ва ної по дат ко во-бюд жет ної
сис те ми Укра ї ни.

За умов від сут нос ті точ но го рай о ну ван ня в на шій кра ї ні пе ре хід до опо дат -
ку ван ня всіх кла сів не ру хо мос ті мо же збіль ши ти по дат ко ві де фор ма ції і, згід но з
“но вим уяв лен ням”, при звес ти до зни жен ня до хо дів із ка пі та лу і втрат сус піль -
но го доб ро бу ту. Але вод но час по тріб но вра хо ву ва ти, що та ке зни жен ня (в умо -
вах за сто су ван ня не опо дат ко ву ва но го мі ні му му по дат ко вої ба зи) має пе ре роз по -
діль ний ха рак тер, тоб то спря мо ва не на зни жен ня те пе ріш ньої не при пус ти мо
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ви со кої ди фе рен ці а ції до хо дів гро ма дян у юрис дик ці ях. А до сяг нен ня більш со -
ці аль но прий нят но го пе ре роз по ді лу до хо дів та кож є сус піль ним бла гом, і, як ви -
пли ває з те о рії оп ти маль но го опо дат ку ван ня “…Па ре то-оп ти маль ність, усу пе реч
ор то док саль но му під хо до ві до сус піль них фі нан сів, не ли ше су міс на, а на віть ви -
ма гає пе ре роз по ді лу”28. Тоб то втра ти доб ро бу ту від зро стан ня по дат ко во го тис ку
на ка пі тал мо жуть бу ти ком пен со ва ні при рос том доб ро бу ту від змен шен ня дис -
пер сії ін ди ві ду аль них до хо дів у спів то ва рист ві.

Але ска за не не озна чає, що та кий пе ре хід лег ко здій с ни ти або що це по тріб -
но ро би ти тер мі но во. У будь-яко му ра зі тре ба бра ти до ува ги мож ли вість одер -
жан ня по лі тич но до сяж них ре зуль та тів, що ви ма гає вра ху ван ня ін с ти ту ці о наль -
них особ ли вос тей Укра ї ни й ана лі зу по лі тич них рин ків.

Якщо го во ри ти про су то еко но міч ні ре ко мен да ції, то, ви хо дя чи з прин ци пів
опо дат ку ван ня та не об хід нос ті ство рен ня умов для ефек тив но го ви ко ри стан ня
об’єк тів не ру хо мос ті, до ціль ним є:

– за сто су ван ня фор ми по дат ку на не ру хо ме май но з роз діль ни ми став ка ми
(ма єть ся на ува зі за сто су ван ня ди фе рен цій о ва них по дат ко вих ста вок до різ них
кла сів не ру хо мо го май на та уні фі ко ва них ста вок все ре ди ні кож но го кла су);

– вра ху ван ня прин ци пу пла тос п ро мож нос ті за ра ху нок уста нов лен ня ви со -
ко го не опо дат ко ву ва но го мі ні му му по дат ко вої ба зи (вер ти каль на рів ність) і за -
сто су ван ня пільг для окре мих ка те го рій не ру хо мо го май на, а не ка те го рій плат -
ни ків (го ри зон таль на рів ність);

– ура ху ван ня прин ци пу ви го ди шля хом спря му ван ня над ход жень від по дат -
ку на не ру хо ме май но до міс це вих бюд же тів у опла ту міс це вих сус піль них благ;

– за про вад жен ня за лі ко вої сис те ми при опо дат ко ву ван ні не ру хо мо го май -
на, що дасть змо гу, з од но го бо ку, уник ну ти йо го по двій но го опо дат ку ван ня (са -
мо го май на та до хо дів від йо го ви ко ри стан ня у скла ді сис те ми при бут ко во го опо -
дат ку ван ня), а з дру го го – сти му лю ва ти своє час ну спла ту по дат ку до міс це вих
бюд же тів.

По дат ки

“Фінанси України”, 11’200752
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