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ÄËß ÇÀÁÓÄÎÂÍÈÊ²Â ÆÈÒËÀ 

Ïðîàíàë³çîâàíî çàðóá³æí³ äîñë³äæåííÿ ùîäî ñôåðè ä³¿ îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà. Ïîáóäî-
âàíî ìîäåëü ïîâåä³íêè çàáóäîâíèêà çà â³äñóòíîñò³ ïîäàòêó íà æèòëîâó íåðóõîì³ñòü ³ â ðàç³ éîãî
ââåäåííÿ. Îá´ðóíòîâàíî, ùî â ³íñòèòóö³îíàëüíèõ óìîâàõ, ÿê³ ñêëàëèñÿ â Óêðà¿í³, ââåäåííÿ ïîäàò-
êó íà íåðóõîìå ìàéíî ÿê ðåãóëÿòîðà ðèíêó ïåðâèííî¿ æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ º íåäîö³ëüíèì. 

The article analyzes foreign investigations concerning real-estate taxation. Developer's behavior model
is built. Two cases are presented, the first case — there is no real-estate tax, the second — there is one.
Based on the results of experiments, it is grounded that introduction of real-estate tax as a regulator of
the primary housing market is inexpedient under present institutional conditions in Ukraine.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ïîäàòîê íà íåðóõîìå ìàéíî, ðèíîê æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³, çàáóäîâíèêè, íà-
ñë³äêè îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà.

Íà ñüîãîäí³ äëÿ áàãàòüîõ ãðîìàäÿí Óêðà¿íè â³äñóòí³ñòü æèòëà çàëèøàºòüñÿ
íàéãîñòð³øîþ ïðîáëåìîþ. Ó 2008 ðîö³ â ñåðåäíüîìó íà îäíîãî æèòåëÿ ïðèïàäà-
ëî 22,8 êâ. ì æèòëîâîãî ôîíäó êðà¿íè1, ùî ³ñòîòíî ìåíøå, í³æ â ªÑ, äå öåé ïî-
êàçíèê ñòàíîâèòü 30—35 êâ. ì2. Íåçâàæàþ÷è íà ÷èñëåíí³ óðÿäîâ³ ïðîãðàìè (ìî-
ëîä³æíîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ, áóä³âíèöòâà äîñòóïíîãî æèòëà, ³ïîòå÷íîãî
êðåäèòóâàííÿ), ñèòóàö³ÿ ³ç çàáåçïå÷åííÿì æèòëîì çàëèøàºòüñÿ íàïðóæåíîþ. 

Îäí³ºþ ç ãîëîâíèõ ïðè÷èí ö³º¿ ïðîáëåìè º íåâåëèê³ îáñÿãè áóä³âíèöòâà. Õî÷à
çà îñòàíí³ ðîêè íàì³òèëàñÿ òåíäåíö³ÿ äî çá³ëüøåííÿ ðîçì³ð³â ââåäåíîãî â åêñïëóà-
òàö³þ æèòëà (³ç 5,5 ìëí êâ. ì ó 2000 ðîö³ äî 10,5 ìëí êâ. ì ó 2008-ìó3), ïèòàííÿ

1
Æèòëîâèé ôîíä Óêðà¿íè // Ìàòåð³àëè îô³ö³éíîãî âåá-ñàéòó Äåðæêîìñòàòó Óêðà¿íè,

2009. — http://www.ukrstat.gov.ua/operativ/operativ2007/zf/zf_u/2006_u.htm. 
2

Êîòåíêî À. Îáåñïå÷åíèå æèëüåì ãðàæäàí Óêðàèíû: ðåàëèè è ïåðñïåêòèâû // Ìàòåð³àëè
îô³ö³éíîãî ïîðòàëó “Àññîöèàöèÿ ñïåöèàëèñòîâ ïî íåäâèæèìîñòè (ðèýëòîðîâ) Óêðàèíû”, 2007. —
http://www.asnu.net/rus/analytics/articles/03.html. 

3
Íàïðèê³íö³ 2008 — íà ïî÷àòêó 2009 ðîê³â ÷åðåç ñâ³òîâó ô³íàíñîâî-åêîíîì³÷íó êðèçó îáñÿ-

ãè æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà ð³çêî ñêîðîòèëèñÿ. Çàãàëüíà ïëîùà æèòëîâèõ áóäèíê³â, ââåäåíèõ â
åêñïëóàòàö³þ çà 6 ì³ñÿö³â 2009 ðîêó, ñòàíîâèëà 56,1|% äî â³äïîâ³äíîãî ïåð³îäó ïîïåðåäíüîãî ðîêó
(ó Äîíåöüê³é îáëàñò³ — 40,3|%).
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ïðî íàñè÷åí³ñòü ðèíêó íåðóõîìîñò³ äîñòóïíèì äëÿ îñíîâíî¿ ìàñè íàñåëåííÿ æèò-
ëîì çàëèøàºòüñÿ â³äêðèòèì. Öå ïîâ’ÿçàíî ç òèì, ùî çá³ëüøèëàñÿ íå òàê ê³ëüê³ñòü
ïîáóäîâàíèõ êâàðòèð, ÿê ¿õ ðîçì³ðè. Íàïðèêëàä, ó Äîíåöüê³é îáëàñò³ ñåðåäíÿ
ïëîùà ïîáóäîâàíèõ ó 2007 ðîö³ êâàðòèð ïîð³âíÿíî ç 2006-ì çá³ëüøèëàñÿ: îäíîê³ì-
íàòíèõ êâàðòèð — íà 8,3 êâ. ì, òðèê³ìíàòíèõ — íà 3,8 êâ. ì, ÷îòèðèê³ìíàòíèõ —
íà 8,3 êâ. ì; ñåðåäí³é ðîçì³ð çàãàëüíî¿ ïëîù³ êâàðòèðè ó 2008 ðîö³ äîð³âíþâàâ
107,3 êâ. ì4. Ó ðåã³îíàõ ïåðåâàæàº áóä³âíèöòâî æèòëà á³çíåñ-êëàñó ç íîðìîþ ì³-
í³ìàëüíî¿ çàãàëüíî¿ ïëîù³ íà îäíó ëþäèíó äî 40 êâ. ì5, òîä³ ÿê îáñÿãè áóä³âíèö-
òâà æèòëà ìàñîâîãî âæèòêó çíèæóþòüñÿ.

Îñê³ëüêè ðèíîê ñàìîñò³éíî íå â çìîç³ ðîçâ’ÿçàòè öþ âàæëèâó ïðîáëåìó, ñë³ä
âæèòè çàõîä³â ùîäî ïîë³ïøåííÿ ìåõàí³çìó äåðæàâíîãî ðåãóëþâàííÿ æèòëîâîãî
áóä³âíèöòâà6, îäíèì ³ç îñíîâíèõ ìåòîä³â ÿêîãî º îïîäàòêóâàííÿ. 

Ïîíàä 10 ðîê³â òî÷àòüñÿ äèñêóñ³¿ íàâêîëî ïèòàííÿ ââåäåííÿ â Óêðà¿í³ ïîäàò-
êó íà íåðóõîìå ìàéíî, â³äì³ííå â³ä çåìë³, ÿêèé, çà î÷³êóâàííÿìè, ìîæå ñòàòè ³í-
ñòðóìåíòîì “ñïðàâåäëèâîãî ïåðåðîçïîä³ëó ñîö³àëüíèõ áëàã”7. Íàé÷àñò³øå öåé ïî-
äàòîê ðîçãëÿäàþòü ÿê ñòàá³ëüíå äæåðåëî ô³íàíñóâàííÿ âèòðàò ì³ñöåâèõ áþäæåò³â
³ ìåíøå óâàãè ïðèä³ëÿþòü àíàë³çó íàñë³äê³â éîãî ââåäåííÿ â Óêðà¿í³, ó òîìó ÷èñ-
ë³ îö³íö³ éîãî âïëèâó íà ïîâåä³íêó ñóá’ºêò³â ðèíêó íåðóõîìîñò³. Õî÷à î÷åâèäíî,
ùî çà ïåâíèõ óìîâ ââåäåííÿ ïîäàòêó ìîæå ³ñòîòíî âïëèíóòè íà ôóíêö³îíóâàííÿ
áóä³âåëüíèõ ï³äïðèºìñòâ. 

Îòæå, ìåòîþ ñòàòò³ º âèçíà÷åííÿ ìîæëèâèõ íàñë³äê³â ââåäåííÿ ïîäàòêó íà
íåðóõîìå ìàéíî ç ïîçèö³é éîãî âïëèâó íà ïîâåä³íêó çàáóäîâíèê³â æèòëîâî¿ íåðó-
õîìîñò³. 

Ó çàðóá³æí³é ë³òåðàòóð³ åêîíîì³÷í³ íàñë³äêè ñïðàâëÿííÿ ïîäàòêó íà íåðóõî-
ì³ñòü äîñë³äæóþòüñÿ âæå áàãàòî ðîê³â. Âåëèêó ê³ëüê³ñòü ïðàöü ïðèñâÿ÷åíî àíàë³çó
ïðîáëåìè íåéòðàëüíîñò³ ïîäàòêó íà íåðóõîìå ìàéíî, â³äì³ííå â³ä çåìë³. Ïî÷àòîê
öèì äîñë³äæåííÿì ïîêëàëà ã³ïîòåçà Ò³áó (Tiebout hypothesis) ùîäî ïðîïîçèö³¿ òîâà-
ð³â ñóñï³ëüíîãî âæèòêó â óìîâàõ êîíêóðåíö³¿ ì³æ òåðèòîð³àëüíèìè ñï³âòîâàðèñòâà-
ìè8. Ó ïîäàëüøîìó âíàñë³äîê çíÿòòÿ äåÿêèõ ïî÷àòêîâèõ îáìåæåíü ö³º¿ ã³ïîòåçè

4
Ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷íå ñòàíîâèùå Äîíåöüêî¿ îáëàñò³ çà ñ³÷åíü 2009 ðîêó / Äåðæêîìñòàò

Óêðà¿íè. — Äîíåöüê: Ãîëîâíå óïðàâë³ííÿ ñòàòèñòèêè â Äîíåöüê³é îáëàñò³, 2008. — Ñ. 19.
5

Êëàñèô³êàòîð æèòëà // Ìàòåð³àëè ñàéòó “Óêðà¿íñüêà áóä³âåëüíà àñîö³àö³ÿ”, 2008. —
http://u-b-a.com.ua/ua/class/

6
Ñë³ä íàãîëîñèòè, ùî ïîë³ïøåííÿ ìåõàí³çìó äåðæàâíîãî ðåãóëþâàííÿ íå îçíà÷àº éîãî

îáîâ’ÿçêîâîãî ïîñèëåííÿ, à ìîæå âêëþ÷àòè çàõîäè ùîäî ë³áåðàë³çàö³¿ ðèíêó çåìë³, óñóíåííÿ
çàéâèõ àäì³í³ñòðàòèâíèõ áàð’ºð³â òîùî.

7
Ïîÿñíþâàëüí³ çàïèñêè äî ïðîåêò³â çàêîí³â Óêðà¿íè “Ïðî ïîäàòîê íà íåðóõîìå ìàéíî

ãðîìàäÿí” â³ä 20.11.2003 ¹ 3359, “Ïðî ïîäàòîê íà íàäëèøêè æèòëîâî¿ ïëîù³ ãðîìàäÿí” â³ä
10.07.2007 ¹ 4009, “Ïðî ïîäàòîê íà íåðóõîìå ìàéíî (íåðóõîì³ñòü), â³äì³ííå â³ä çåìåëüíî¿ ä³-
ëÿíêè” â³ä 24.04.2008 ¹ 2378.

8
Tiebout C. A Pure Theory of Local Expenditures // The Journal of Political Economy. — 1956. —

Vol. 64, ¹ 5. — P. 416—424.
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(ïðî ïîâíó ìîá³ëüí³ñòü ñïîæèâà÷³â, äîñêîíàëó ³íôîðìàö³þ, âåëèêó ê³ëüê³ñòü ñï³â-
òîâàðèñòâ, â³äñóòí³ñòü åêñòåðíàë³é òîùî), à òàêîæ ÷åðåç ð³çí³ ïîãëÿäè â÷åíèõ íà
âïëèâ ìàéíîâèõ ïîäàòê³â, âèíèêëè äâ³ ã³ëêè äîñë³äæåíü ïðîáëåìè êàï³òàë³çàö³¿ ïî-
äàòêó íà íåðóõîì³ñòü.

Ó ñâî¿õ äîñë³äæåííÿõ Ì. Åäåë ³ Å. Ñêëàð, Á. Ãàì³ëüòîí, Ä. Åïïë, À. Çåëåí³òö
³ Ì. Â³ñøåð, Â. Ô³øåë9 âêàçóþòü íà â³äñóòí³ñòü çâ’ÿçêó ì³æ âàðò³ñòþ ìàéíà, ïî-
äàòêîâèìè ñòàâêàìè é ð³âíåì íàäàííÿ ì³ñöåâèõ ñóñï³ëüíèõ ïîñëóã. Àâòîðè íàâî-
äÿòü àðãóìåíòè íà êîðèñòü òîãî, ùî çà ïåâíèõ óìîâ ð³âåíü ÿêîñò³ êîìóíàëüíîãî
îáñëóãîâóâàííÿ é ñóìè ïîäàòêîâèõ ïëàòåæ³â íå âïëèâàþòü íà ð³øåííÿ ³íäèâ³ä³â
ïðî âèá³ð ì³ñöÿ ïðîæèâàííÿ.

Íàòîì³ñòü äîñë³äæåííÿ Äæ. Çîäðîó ³ Ï. Ì³øêîâñüêîãî10, â ÿêèõ áóëî âèêîíà-
íî àíàë³ç ñôåðè ä³¿ ìàéíîâîãî ïîäàòêó â êîíòåêñò³ ìîäåë³ çàãàëüíî¿ ð³âíîâàãè (ìî-
äåë³ Õàðáåðãåðà), ïîêàçàëè, ùî ââåäåííÿ öüîãî ïîäàòêó ïðèçâîäèòü äî ñïîòâîðåíü,
îñîáëèâî â ðîçì³ùåíí³ êàï³òàëó. Ïîäàòîê òàêîæ ìàº ïåðåðîçïîä³ëüíèé õàðàêòåð,
îñê³ëüêè îñíîâíèé ïîäàòêîâèé òÿãàð íåñóòü âëàñíèêè êàï³òàëó. 

Ùå îäíó âåëèêó ãðóïó ïðàöü ïðèñâÿ÷åíî ñôåð³ ä³¿ (tax incidence) ³ ïåðåêëàäàí-
íþ öüîãî ïîäàòêó (tax shifting). Ó ðåçóëüòàò³ àíàë³çó êàï³òàë³çàö³¿ ïîäàòêó íà íåðóõîìå
ìàéíî Â. Îóòñ ³ Äæ. É³íãåð11 îá´ðóíòóâàëè çàëåæí³ñòü âàðòîñò³ îá’ºêòà îïîäàòêóâàí-
íÿ â³ä ÿêîñò³ íàäàíèõ ì³ñöåâèõ ñóñï³ëüíèõ áëàã ³ ñòàâîê ïîäàòêó íà íåðóõîì³ñòü. Äî-
ñë³äæåííÿ Ä. Íåòöåðà ³ Ã. Ñàéìîíà12 ïîêàçàëè, ùî íàñë³äêîì ââåäåííÿ ïîäàòêó íà
ìàéíî º ïîâíå éîãî ïåðåêëàäåííÿ íà ïîêóïöÿ ó ôîðì³ çá³ëüøåííÿ ö³í íà íåðóõî-
ì³ñòü, íååôåêòèâíå çìåíøåííÿ ðîçì³ðó æèòëîâîãî ôîíäó, à òÿãàð éîãî ñïëàòè ïðî-
ïîðö³éíî ëÿãàº íà ñïîæèâà÷³â æèòëà. 

Ùî ñòîñóºòüñÿ âïëèâó ïîäàòêó íà ïîâåä³íêó çàáóäîâíèê³â, òî äîñë³äæåíü ³ç
öüîãî ïèòàííÿ çíà÷íî ìåíøå. Â îñíîâíîìó, öå ïðàö³, ïðèñâÿ÷åí³ âèâ÷åííþ çâ’ÿç-
êó ì³æ îïîäàòêóâàííÿì íåðóõîìîñò³ é ³íòåíñèâí³ñòþ çàáóäîâè ïðèëåãëèõ äî ì³ñò
òåðèòîð³é. Ðåçóëüòàòè äîñë³äæåíü çâîäÿòüñÿ äî òîãî, ùî ïðè íèçüê³é åëàñòè÷íîñ-
ò³ çàì³ùåííÿ æèòëà ³íøèìè òîâàðàìè ïîäàòîê íà íåðóõîìå ìàéíî, â³äì³ííå â³ä

9
Edel M., Sclar E. Taxes, Spending, and Property Values: Supply Adjustment in a Tiebout-Oates

Model // The Journal of Political Economy. — 1974. — Vol. 82, ¹ 5. — P. 941—954; Hamilton B.W.
Zoning and property taxation in a system of local governments // Urban Studies. — 1975. — ¹ 12. — 
Ð. 205—211; Epple D., Zelenitz A., Visscher M. A Search for Testable Implications of the Tiebout
Hypothesis // The Journal of Political Economy. — 1978. — Vol. 86, ¹ 3. — P. 405—425; Fischel W.A.
Municipal corporations, homeowners, and the benefit view of the property tax // Property Taxation and
Local Public Finance. — Cambridge, Mass.: Lincoln Institute for Land Policy, 2000. — P. 33—77.

10
Mieszkowski P.M., Zodrow G.R. The new view of the property tax: a reformulation // NBER.

Working paper — 1984. — ¹ 1481. — 21 p.
11

Oates W.E. The Effects of Property Taxes and Local Public Spending on Property Values: An
Empirical Study of Tax Capitalization and the Tiebout Hypothesis // The Journal of Political Economy. —
1969. — Vol. 77, ¹ 6. — P. 957—971; Yinger J. Bidding and Sorting // State and Local Finance. Teaching
notes ECN 635/PPA735. — Syracuse University, 1999. — 21 p. 

12
Netzer D. Economics of the property tax. — Washington: Brookings Institution, 1966. — 326 p.;

Simon H.A. The incidence of a tax on urban real property // The Quarterly Journal of Economics. —
1943. — Vol. 57, ¹ 3. — Ð. 398—420.
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çåìë³, âèêðèâëÿº ³íòåíñèâí³ñòü çàáóäîâè ì³ñüêèõ òåðèòîð³é: çá³ëüøåííÿ ñòàâîê ïî-
äàòêó ïðèçâîäèòü äî çìåíøåííÿ ïëîù³ çàáóäîâóâàíèõ çåìåëü, à çíèæåííÿ — äî
ðîçøèðåííÿ ì³ñò ³ çíèæåííÿ ù³ëüíîñò³ íàñåëåííÿ13. 

Â³äñóòí³ñòü ïèëüíî¿ óâàãè äî âèâ÷åííÿ âïëèâó ïîäàòêó íà íåðóõîìå ìàéíî íà
ïîâåä³íêó çàáóäîâíèê³â ó ðîçâèíåíèõ êðà¿íàõ, ìàáóòü, ïîâ’ÿçàíà ç òèì, ùî çàðó-
á³æí³ ðèíêè æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ çàïîâíåí³, ïðîïîçèö³¿ æèòëà âèñòà÷àº é æèò-
ëîâà ïðîáëåìà â öèõ êðà¿íàõ íå º òàêîþ ãîñòðîþ, ÿê â Óêðà¿í³. 

Îäí³ºþ ç íåáàãàòüîõ ðîá³ò, â ÿê³é ðîçãëÿíóòî âïëèâ ïîäàòêó íà íåðóõîìå ìàéíî
íà ð³øåííÿ çàáóäîâíèêà ïðî âèá³ð òèïó íåðóõîìîñò³, º ïðàöÿ Ð. Àðíî ³ Äæ. ßí´à14,
äå ïîñòàâëåíî çàâäàííÿ âèçíà÷èòè âïëèâ ïîäàòêó íà íåðóõîìå ìàéíî íà ð³øåííÿ çà-
áóäîâíèêà ïðî âèá³ð ÿêîñò³ æèòëà, ùî çâîäèòüñÿ.

Ó çàïðîïîíîâàí³é àâòîðàìè ìîäåë³ ïåðåäáà÷åíî, ùî çàáóäîâíèê îòðèìóº ðåíò-
íèé äîõ³ä, ÿêèé äîð³âíþº r(t):

äå  — ³íäåêñ äîâãîâ³÷íîñò³;
t — òåðì³í åêñïëóàòàö³¿ æèòëà. 
×èì á³ëüøèé , òèì ìåíøèé ð³âåíü ì³öíîñò³ (äîâãîâ³÷íîñò³) ïîáóäîâàíîãî æèò-

ëà. Ïðè îäíàêîâ³é âèõ³äí³é ÿêîñò³ âèòðàòè íà áóä³âíèöòâî ì³öí³øîãî æèòëà áóäóòü
á³ëüøèìè íà ñóìó âèòðàò, ïîâ’ÿçàíèõ ç³ çá³ëüøåííÿì ì³öíîñò³ áóä³âë³: 

äå C , C  — âèòðàòè íà áóä³âíèöòâî â³äïîâ³äíî ì³öí³øîãî ³ ìåíø ì³öíîãî æèòëà. 
Çàáóäîâíèê âèáèðàº òàêèé ³íäåêñ äîâãîâ³÷íîñò³, çà ÿêîãî ìîæíà îòðèìàòè ìàê-

ñèìàëüíèé ïðèáóòîê, çìåíøèòè âèòðàòè íà áóä³âíèöòâî é ìàéáóòí³ çîáîâ’ÿçàííÿ
ç ïîäàòêó íà íåðóõîì³ñòü.

Ó ðåçóëüòàò³ áóëî âñòàíîâëåíî çàëåæí³ñòü çì³íè ³íäåêñó äîâãîâ³÷íîñò³ â³ä ñòàâ-
êè ïîäàòêó íà íåðóõîì³ñòü, çã³äíî ç ÿêîþ çá³ëüøåííÿ ñòàâêè ïîäàòêó íà íåðóõî-
ìå ìàéíî ñòèìóëþº ïðèéíÿòòÿ çàáóäîâíèêîì ð³øåííÿ ïðî çíèæåííÿ âàðòîñò³ áó-
ä³âíèöòâà æèòëà çà ðàõóíîê åêîíîì³¿ íà ÿêîñò³. 

Ïðîòå ìîäåëü, çàïðîïîíîâàíà Ð. Àðíî ³ Äæ. ßí´îì, íå ìîæå áóòè ïðÿìî âè-
êîðèñòàíà â Óêðà¿í³. 

Ïî-ïåðøå, öå ñóòî òåîðåòè÷íà ìîäåëü, ÿêà íå áóëà ïàðàìåòðèçîâàíà é ïåðå-
â³ðåíà åìï³ðè÷íî. Ïî-äðóãå, íà ïðàêòèö³ ÿê³ñòü æèòëà ìîæíà çíèæóâàòè ëèøå äî

( ) 0 ( ),C C    

( ) ,tr t re 

13
Brueckner J.K., Hyun-A K. Urban Sprawl and the Property Tax // International Tax and Public

Finance. — 2003. — ¹ 10. — Ð. 5—23; Song Y., Zenou Y. Property Tax and Urban Sprawl: Theory and
Implications for U.S. Cities. — Stockholm: The Research Institute of Industrial Economics. — Working
Paper ¹ 648. — 2005. — 30 ð.; Lavery N. Urban Sprawl And The Split-Rate Property Tax: Evidence
From Pennsylvania // A Thesis submitted to the Faculty of the Graduate School of Arts and Sciences of
Georgetown University. — Washington, 2006. — 44 ð.; Soule D.C. Urban sprawl: a comprehensive refe-
rence guide. — Greenwood Publishing Group, 2006. — P. 348. 

14
Arnott R., Young G. The property tax as a tax on durability // Canadian Journal of Economics. —

1979. — Vol. 12, ¹ 3. — P. 485—494.
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ïåâíîãî ð³âíÿ, ðåãóëüîâàíîãî áóä³âåëüíèìè ñòàíäàðòàìè ³ ïðàâèëàìè15. Ïî-òðåòº,
êâàðòèðè, ùî áóäóþòüñÿ â Óêðà¿í³, â³äð³çíÿþòüñÿ íå òàê ÿê³ñòþ (ùî âèçíà÷àº òåð-
ì³íè åêñïëóàòàö³¿ æèòëà), ÿê ðîçì³ðàìè16. 

Âðàõîâóþ÷è îñîáëèâîñò³ â³ò÷èçíÿíîãî ðèíêó æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³, çàâäàííÿ
Ð. Àðíî ³ Äæ. ßí´à ìîæíà ïåðåôðàçóâàòè ³ ñôîðìóëþâàòè òàêèì ÷èíîì: ÿê âïëè-
íå ââåäåííÿ ïîäàòêó íà íåðóõîì³ñòü íà ð³øåííÿ çàáóäîâíèêà ïðî âèá³ð ðîçì³ðó
êâàðòèð, ùî áóäóþòüñÿ, ³ ÷è ìîæíà ç äîïîìîãîþ öüîãî ïîäàòêó ñòèìóëþâàòè áó-
ä³âíèöòâî æèòëà ìàñîâîãî âæèòêó? 

Äëÿ â³äïîâ³ä³ íà ö³ çàïèòàííÿ ïðîïîíóºòüñÿ ñòâîðèòè ñïåö³àëüíó åêîíîì³êî-
ìàòåìàòè÷íó ìîäåëü, ÿêà äàñòü ìîæëèâ³ñòü ðîçðàõóâàòè ð³çí³ âàð³àíòè ïîâåä³íêè
çàáóäîâíèê³â â Óêðà¿í³ ï³ä âïëèâîì ïîäàòêó íà íåðóõîì³ñòü. 

1. Ïîñòàíîâêà çàâäàííÿ. Îá’ºêòîì äîñë³äæåííÿ º ïîâåä³íêà çàáóäîâíèêà, çó-
ìîâëåíà âïëèâîì ïîäàòêó íà íåðóõîìå ìàéíî. Ñóá’ºêòîì âèñòóïàº çàáóäîâíèê, à
ñàìå ï³äïðèºìñòâî — ïðåäñòàâíèê áóä³âåëüíèõ êîìïàí³é, ÿêå ïðàöþº íà ðèíêó
ïåðâèííî¿ æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ Óêðà¿íè.

Îïîäàòêîâóºòüñÿ íåðóõîìå ìàéíî ó âèãëÿä³ ïîë³ïøåíü íà çåìë³ — æèòëîâ³
áóäèíêè, ùî çíàõîäÿòüñÿ ó âëàñíîñò³ ïëàòíèêà ïîäàòêó. Áàçà ïîäàòêó — îïîäàòêî-
âóâàíà ïëîùà îá’ºêòà, ðîçðàõîâàíà ÿê ð³çíèöÿ ì³æ çàãàëüíîþ ïëîùåþ îá’ºêòà íåðó-
õîìîñò³ é íåîïîäàòêîâóâàíèì ì³í³ìóìîì. Ñòàâêà ïîäàòêó âñòàíîâëåíà ó â³äñîòêàõ äî
1 êâ. ì îïîäàòêîâóâàíî¿ ïëîù³ íåðóõîìîãî ìàéíà é ïåðåâîäèòüñÿ ó ãðîøîâèé åêâ³-
âàëåíò øëÿõîì ìíîæåííÿ íà çàêîíîäàâ÷î âñòàíîâëåíèé ïðîæèòêîâèé ì³í³ìóì17. 

Çàâäàííÿ ïîëÿãàº â òîìó, ùîá: 
— âèçíà÷èòè ìîæëèâ³ åêîíîì³÷í³ íàñë³äêè ââåäåííÿ ïîäàòêó íà íåðóõîìå

ìàéíî äëÿ çàáóäîâíèê³â; 
— îá´ðóíòóâàòè äîö³ëüí³ñòü (íåäîö³ëüí³ñòü) ââåäåííÿ ïîäàòêó ÿê ³íñòðóìåíòà

ðåãóëþâàííÿ ðèíêó ïåðâèííî¿ æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³;
— îá´ðóíòóâàòè ìîæëèâ³ çíà÷åííÿ ïîäàòêîâî¿ ñòàâêè é íåîïîäàòêîâóâàíîãî

ì³í³ìóìó ïëîù³ îá’ºêòà îïîäàòêóâàííÿ.

15
Â Óêðà¿í³ îáîâ’ÿçêîâ³ âèìîãè äî ÿêîñò³ îá’ºêò³â áóä³âíèöòâà âèêëàäåíî â ÃÑÒÓ (ãàëóçå-

â³ ñòàíäàðòè Óêðà¿íè), ÄÑÒÓ (Äåðæàâí³ ñòàíäàðòè Óêðà¿íè), ÄÁÍ (Äåðæàâí³ áóä³âåëüí³ íîðìè),
ÁÍ³Ï (áóä³âåëüí³ íîðìè ³ ïðàâèëà). 

16
Çàìîæí³ óêðà¿íö³ àáî âæå ìàþòü æèòëîâó íåðóõîì³ñòü â Óêðà¿í³ òà çà ¿¿ ìåæàìè, àáî º

çàìîâíèêàìè æèòëà çà ³íäèâ³äóàëüíèìè ïðîåêòàìè. Òîìó, ÿê ïðàâèëî, êâàðòèðè â áàãàòîïîâåð-
õîâèõ áóäèíêàõ, ùî áóäóþòüñÿ, ðîçðàõîâàí³ íà ñåðåäíüîçàáåçïå÷åíîãî ñïîæèâà÷à. Ðèíîê æèò-
ëà ïðîïîíóº êâàðòèðè, ùî ïîáóäîâàí³ çà ïåâíèìè ñòàíäàðòàìè é â³äð³çíÿþòüñÿ, øâèäøå, ðîç-
ì³ðîì, í³æ âèøóêàíèì ïëàíóâàííÿì ³ ìàòåð³àëàìè. Òîìó ñîá³âàðò³ñòü áóä³âíèöòâà 1 êâ. ì
êâàðòèðè ïåâíîãî êëàñó º ïðèáëèçíî îäíàêîâîþ, òîáòî çâîäèòüñÿ æèòëî ïðèáëèçíî îäíàêîâî¿
ÿêîñò³, àëå ç ð³çíèìè ðîçì³ðàìè (ïëîùåþ) êâàðòèð.

17
Òàêèé âèä ñòàâêè çàïðîïîíîâàíî â îñòàíí³õ ïðîåêòàõ Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî îïîäàòêó-

âàííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà â Óêðà¿í³” â³ä 22.02.2008 ¹ 2113 ³ â³ä 22.12.2008 ¹ 3533. Ó êðà¿íàõ, äå
³ñíóþòü ðîçâèíåí³ ðèíêè æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ òà º íàä³éí³ ³íñòèòóòè îö³íþâà÷³â, ñòàâêà ïîäàò-
êó çàçâè÷àé óñòàíîâëþºòüñÿ íå ó â³äñîòêàõ äî ïëîù³, à ó â³äñîòêàõ äî âàðòîñò³ ìàéíà îïîäàòêó-
âàííÿ. Â Óêðà¿í³ öåé ìåõàí³çì çàñòîñóâàòè íå ìîæíà, çâàæàþ÷è íà íåñò³éê³ñòü ðèíêó æèòëîâî¿
íåðóõîìîñò³ é ìîæëèâ³ ìàí³ïóëÿö³¿ ç ¿¿ îö³íêîþ.
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2. Îñíîâí³ ïåðåäóìîâè ìîäåë³. Ìîäåëü áóäóºòüñÿ íà çâè÷àéíèõ ïåðåäóìîâàõ ïðî
ðàö³îíàëüíó ïîâåä³íêó ñóá’ºêòà ãîñïîäàðþâàííÿ, íàïðàâëåíó íà ìàêñèì³çàö³þ
ïðèáóòêó â óìîâàõ ïîâíî¿ ³íôîðìîâàíîñò³. Öå, ó ïðèíöèï³, â³äïîâ³äàº óêðà¿íñü-
êèì ðåàë³ÿì ðèíêó ïåðâèííî¿ æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³, îñê³ëüêè íà íüîìó ä³º îáìå-
æåíà ê³ëüê³ñòü áóä³âåëüíèõ ï³äïðèºìñòâ, ÿê³ äîáðå ïî³íôîðìîâàí³ ùîäî ñèòóàö³¿
íà öüîìó ðèíêó. 

Ââàæàºòüñÿ, ùî áóä³âåëüíå ï³äïðèºìñòâî-ïðåäñòàâíèê âîëîä³º îáìåæåíèì êà-
ï³òàëîì, ÿêèé âèêîðèñòîâóº äëÿ áóä³âíèöòâà æèòëà á³çíåñ-êëàñó, ùî º îñíîâíèì
íà ðèíêó ïåðâèííî¿ íåðóõîìîñò³18. Ó ìåæàõ öüîãî êëàñó ìîæóòü áóäóâàòèñÿ îäíî,
äâî-, òðè- é ÷îòèðèê³ìíàòí³ êâàðòèðè, ÿê³ ìàþòü íàéá³ëüøèé ïîïèò ³ â öüîìó êëà-
ñ³ º íàéïîøèðåí³øèìè19.

Êàï³òàë çàáóäîâíèêà ÷åðåç çíà÷í³ âèòðàòè âèõîäó ç ðèíêó íå ìîæå áóòè ïåðå-
íàïðàâëåíî íà ³íø³ âèäè åêîíîì³÷íî¿ ä³ÿëüíîñò³. Ï³äïðèºìñòâî ðîçïîä³ëÿº éîãî òàê,
ùîá ìàêñèì³çóâàòè ÷èñòèé ïðèáóòîê â³ä áóä³âíèöòâà êâàðòèð. Ñîá³âàðò³ñòü 1 êâ. ì
êâàðòèðè º ïðèáëèçíî îäíàêîâîþ äëÿ âñ³õ òèï³â êâàðòèð äàíîãî êëàñó.

Ââàæàºòüñÿ òàêîæ, ùî ïîêóïåöü æèòëà ïî³íôîðìîâàíèé ïðî ïîäàòêîâ³ çî-
áîâ’ÿçàííÿ, ÿê³ âèíèêàþòü ó çâ’ÿçêó ç ïðèäáàííÿì íåðóõîìîñò³, ³ íå êóïóâàòèìå
ò³ êâàðòèðè, ïîäàòîê íà ÿê³ ñïðè÷èíèòü äîäàòêîâ³ âèòðàòè. Îòæå, òÿãàð ñïëàòè ïî-
äàòêó ïîâí³ñòþ ïåðåêëàäàºòüñÿ íà çàáóäîâíèêà (íåçàëåæíî â³ä òîãî, êîãî çã³äíî ³ç
çàêîíîì âèçíàíî ïëàòíèêîì ïîäàòê³â)20. 

3. Îïèñ ìîäåë³.
3.1. Ìîäåëü ïîâåä³íêè çàáóäîâíèêà çà â³äñóòíîñò³ ïîäàòêó íà æèòëîâó íåðóõî-

ì³ñòü. Ðèíîê ïåðâèííî¿ æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ ïðåäñòàâëåíèé ñóêóïí³ñòþ ï³äïðè-
ºìñòâ-çàáóäîâíèê³â ( j = 1, 2, ... n), ÿê³ âîëîä³þòü ñóìàðíèì êàï³òàëîì K:

(1)

Âèêîðèñòîâóþ÷è öåé êàï³òàë, ï³äïðèºìñòâà ìàþòü ìîæëèâ³ñòü áóäóâàòè êâàð-
òèðè îäíîãî êëàñó, àëå ð³çíî¿ ïëîù³ s (s = l, l + 1, l + 2, ... m, l > 0).  

Çàëåæí³ñòü ê³ëüêîñò³ êâàðòèð, ÿê³ êîðèñòóþòüñÿ ïîïèòîì, â³ä ¿õ ðîçì³ðó (ïëî-
ù³ îäí³º¿ êâàðòèðè) âèçíà÷àºòüñÿ ôóíêö³ºþ q(s), à ñóìàðíèé ïîïèò íà êâàðòèðè,
ÿê: 

(2)q q s ds
l

m

  ( ) .ˆ

K Kj
j

  .

18
Êðàòêèé îáçîð ðûíêà æèëîé íåäâèæèìîñòè ã. Äîíåöêà // Àíàë³òè÷íèé çâ³ò â³ää³ëó ìàð-

êåòèíãó ÒÎÂ “Äîíáàññêàÿ èíâåñòèöèîííàÿ ñòðîèòåëüíàÿ êîìïàíèÿ”, 2008. — http://www.
disk.dn.ua/files/%20Äîíåöê%202007_Èíòåðôàêñ.pdf; Äîíåöê: ðûíîê æèëîé íåäâèæèìîñòè 2008
// Ìàòåð³àëè ñàéòó ÀÒ “Ñòðîèòåëüíûé òîðãîâûé äîì”, 2008. — http://www.std.kh.ua/news
/2008/04/19/110. 

19
²íâåñòèö³¿ òà áóä³âåëüíà ä³ÿëüí³ñòü ó Äîíåöüê³é îáëàñò³ ó 1996—2007 ðîêàõ: Ñòàò. çá. —

Äîíåöüê, 2008. — Ñ. 75.
20

Çðîçóì³ëî, ìîæëèâîþ º ñèòóàö³ÿ, êîëè òÿãàð ïîäàòêó ïåðåêëàäàºòüñÿ íà ïîêóïöÿ ÷åðåç
ìåõàí³çì ï³äâèùåííÿ ö³í. Ïðîòå â óìîâàõ â³äíîñíî íèçüêèõ äîõîä³â íàñåëåííÿ Óêðà¿íè, âèñîêèõ
ö³í íà æèòëî, ÿê³ â óìîâàõ êðèçè âæå ð³çêî çíèçèëèñÿ, öå º ìàëîâ³ðîã³äíèì, ³ â äàí³é ñòàòò³ öÿ
ã³ïîòåçà íå äîñë³äæóºòüñÿ.
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Ôóíêö³ÿ çàãàëüíî¿ ïëîù³ êâàðòèð äàíîãî ðîçì³ðó a(s) âèêîðèñòîâóºòüñÿ äëÿ
âèçíà÷åííÿ âñ³º¿ ïëîù³ ïëàíîâàíî¿ çàáóäîâè (ñóìàðíî¿ ïëîù³ âñ³õ êâàðòèð óñ³õ
ðîçì³ð³â): 

(3)

Ñóìàðí³ âèòðàòè íà áóä³âíèöòâî âñ³õ êâàðòèð ñòàíîâèòèìóòü:

(4)

äå c~— ñîá³âàðò³ñòü 1 êâ. ì êâàðòèðè, ùî áóäóºòüñÿ, c~= const. 
Àíàë³ç ðèíêó ïîêàçàâ, ùî íà â³äì³íó â³ä ñîá³âàðòîñò³ ïðèáóòîê ç 1 êâ. ì êâàð-

òèð ð³çíîãî ðîçì³ðó íå º ïîñò³éíèì. Çàëåæí³ñòü ïðèáóòêó ç 1 êâ. ì êâàðòèðè â³ä ¿¿
ïëîù³ îïèñóºòüñÿ ôóíêö³ºþ i~(s). Òîä³ ïðèáóòîê â³ä ïðîäàæó êâàðòèð äàíîãî ðîç-
ì³ðó äîð³âíþº: 

(5)

à ñóìàðíèé ïðèáóòîê â³ä ïðîäàæó âñ³õ êâàðòèð óñ³õ ðîçì³ð³â ìîæíà âèçíà÷èòè çà
ôîðìóëîþ:

(6)

Ð³âíÿííÿ (6) îïèñóº ïîïèò íà ðèíêó ïåðâèííî¿ æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ ÷åðåç êà-
òåãîð³þ ïðèáóòêó. Ââàæàòèìåìî, ùî öåé ïîïèò â³äîìèé äåÿêîìó ï³äïðèºìñòâó-ïðåä-
ñòàâíèêîâ³ ( j = x), ÿêå ìàº íàì³ð áóäóâàòè æèòëî. Êàï³òàëó ï³äïðèºìñòâà Kx íåäî-
ñòàòíüî, ùîá çàäîâîëüíèòè ïîïèò óñüîãî ðèíêó (Kx < K ). Òîìó âîíî âèáèðàòèìå
áóä³âíèöòâî òàêèõ êâàðòèð ³ â òàê³é ê³ëüêîñò³, ùîá ìàêñèì³çóâàòè ñâ³é ïðèáóòîê:

(7)

ïðè îáìåæåííÿõ: 
(8)

(9)

(10)

3.2. Ìîäåëü ïîâåä³íêè çàáóäîâíèêà ïðè ââåäåíí³ ïîäàòêó íà æèòëîâó íåðóõî-
ì³ñòü. Íåõàé óñòàíîâëåíî íåîïîäàòêîâóâàíèé ì³í³ìóì ïëîù³ æèòëà l < r0 < m ³
ââåäåíî ïîäàòîê çà ñòàâêîþ t ó ãðîøîâîìó åêâ³âàëåíò³:

(11)
äå t~ — ñòàâêà ïîäàòêó äî 1 êâ. ì îïîäàòêîâóâàíî¿ ïëîù³,|%; 

M — ïðîæèòêîâèé ì³í³ìóì, ãðí;
 — ïîïðàâî÷íèé êîåô³ö³ºíò 21. 

( / 100) ,t t M �

.xm m

;xl l

a K c ax x / ;ˆ ˆ

i i s dsx x
l

m

x

x

  ( ) max,ˆ

i i s ds
l

m

  ( ) .ˆ

( ) ( ) ( ),i s i s a s �

c K c a s ds
l

m

   ( ) ,ˆ

a a s ds
l

m

  ( ) .ˆ

21
Âèêîðèñòàííÿ öüîãî êîåô³ö³ºíòà (çà àíàëîã³ºþ ç ïëàòîþ çà çåìëþ íàñåëåíèõ ïóíêò³â) íà-

ïðàâëåíî íà âèð³âíþâàííÿ ñóì ïîäàòêîâèõ íàäõîäæåíü ç óðàõóâàííÿì îñîáëèâîñòåé ðèíê³â íå-
ðóõîìîñò³ ð³çíèõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â Óêðà¿íè. Àíàë³ç äàíèõ ðèíêó æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ ïîêàçàâ,
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Òîä³ ñóìàðíèé ïðèáóòîê â³ä ïðîäàæó âñ³õ êâàðòèð ìîæíà ïðåäñòàâèòè, ÿê: 

(12)

Òåïåð ³ç óðàõóâàííÿì òîãî, ùî âñòàíîâëåíî íåîïîäàòêîâóâàíèé ì³í³ìóì ïëî-
ù³ êâàðòèðè, çàáóäîâíèê, ÿêèé ä³º ðàö³îíàëüíî ³ ïðàãíå ìàêñèì³çóâàòè ñâ³é ïðè-
áóòîê, ìîæå îïèíèòèñÿ â òðüîõ ð³çíèõ ñèòóàö³ÿõ:

(13)

(14)

(15)

äå  — ³ìïë³êàö³ÿ “ÿêùî, òî”. 
ßêùî âñòàíîâëåíî ìåæ³ ³íòåãðóâàííÿ lx ³ mx, ïðè ÿêèõ çàáóäîâíèê ( j = x) îòðè-

ìóº ìàêñèìàëüíèé ïðèáóòîê ïðè äåÿêèõ äàíèõ ñòàâêè ïîäàòêó t ³ íåîïîäàòêîâóâàíî-
ãî ì³í³ìóìó r0, òîä³ çàâäàííÿ ïîëÿãàº â òîìó, ùîá äîñë³äèòè ôóíêö³¿ lx (t, r0) ³ mx(t, r0).

4. Ïàðàìåòðèçàö³ÿ é âåðèô³êàö³ÿ ìîäåë³. 
ßê âèõ³äí³ äàí³ â ìîäåë³ âèêîðèñòàíî ïîêàçíèêè, ùî õàðàêòåðèçóþòü ôàêòè÷íå

ôóíêö³îíóâàííÿ ïåðâèííîãî ðèíêó æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ â ì. Äîíåöüêó ó 2007 ðîö³22

(òàáë. 1). 
Âèêîðèñòîâóþ÷è ôîðìóëè (2) ³ (3), ïðè äîïóùåíí³, ùî ì³í³ìàëüíå çíà÷åííÿ

ïëîù³ êâàðòèðè ñòàíîâèòü l = 30 êâ. ì, à ìàêñèìàëüíå — m = 150 êâ. ì, ðîçðàõî-
âàíî çíà÷åííÿ ñóìàðíî¿ ê³ëüêîñò³ êâàðòèð, ÿêå â³äïîâ³äàº ñòàòèñòè÷íèì äàíèì ïðî
÷èñëî ôàêòè÷íî ïîáóäîâàíèõ ó ì. Äîíåöüêó êâàðòèð (ðèñ. 1), à òàêîæ ðîçðàõóí-
êîâå çíà÷åííÿ ñóìàðíî¿ ïëîù³ ïëàíîâàíî¿ çàáóäîâè, ÿêå â³äïîâ³äàº ôàêòè÷íèì äà-
íèì ³ç òàáë. 1 (159,9 òèñ. êâ. ì).

Äëÿ ðîçðàõóíêó ïàðàìåòð³â ôóíêö³¿ ðîçïîä³ëó ïðèáóòêó ç 1 êâ. ì êâàðòèð ð³ç-
íî¿ ïëîù³ áóëî ðîçðàõîâàíî ïåðøîîáðàçíó ðîçïîä³ëó ôóíêö³¿ ïðèáóòêó ç 1 êâ. ì
êâàðòèð ñåðåäíüîãî ðîçì³ðó é ð³çíîãî òèïó. Íà ï³äñòàâ³ äàíèõ “Äåâåëîïåðñüêî¿
êîìïàí³¿ “ÃÅÐÖ” ïðî ö³íè íà êâàðòèðè ð³çíèõ òèï³â23, íîðìàòèâíèõ ³ àíàë³òè÷íèõ

m r i i s dsx x
l

m
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ùî äëÿ ì. Äîíåöüêà â³í äîð³âíþº d 15. Ïðè ïîäàòêîâ³é ñòàâö³ â ðîçì³ð³ 5|% â³ä ïëîù³ é ïîïðà-

âî÷íîìó êîåô³ö³ºíò³  = 15 ñóìà ïîäàòêó íà æèòëîâó íåðóõîì³ñòü ïðèáëèçíî äîð³âíþº ïîäàòêî-
âîìó çîáîâ’ÿçàííþ â ðîçì³ð³ 1|% â³ä âàðòîñò³ îá’ºêòà íåðóõîìîãî ìàéíà (öÿ ñòàâêà âèêîðèñòîâó-
ºòüñÿ ïðè îïîäàòêóâàíí³ íåðóõîìîñò³ â áàãàòüîõ çàðóá³æíèõ êðà¿íàõ).

22
²íâåñòèö³éíà òà áóä³âåëüíà ä³ÿëüí³ñòü ó Äîíåöüê³é îáëàñò³ ó 1996—2007 ðîêàõ: Ñòàò. çá. —

Äîíåöüê, 2008. — 146 ñ.; Êîðîòêèé îãëÿä ðèíêó æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ ì. Äîíåöüêà (ñòàíîì íà
01.01.2008) // Ìàòåð³àëè â³ää³ëó ìàðêåòèíãó ÒÎÂ “ÄÈÑÊ”.

23
²íäåêñ ö³í // Ìàòåð³àëè àíàë³òè÷íîãî â³ää³ëó “Äåâåëîïåðñüêî¿ êîìïàí³¿ “ÃÅÐÖ”, 2007. —

http://www.gerc.com.ua/media-center/cat.3/ 
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ìàòåð³àë³â ïðî ñîá³âàðò³ñòü áóä³âíèöòâà æèòëà â Óêðà¿í³24 âèêîíàíî ðîçðàõóíêè
ïðèáóòêó ç 1 êâ. ì êâàðòèð ñåðåäíüî¿ ïëîù³ é ð³çíîãî òèïó, à òàêîæ óñòàíîâëåíî
ðîçðàõóíêîâå çíà÷åííÿ ïëàíîâàíîãî ñóìàðíîãî ïðèáóòêó â³ä ïðîäàæó âñ³õ êâàð-
òèð óñ³õ ðîçì³ð³â (ðèñ. 2). 

24
Íàêàçè Ì³í³ñòåðñòâà ðåã³îíàëüíîãî ðîçâèòêó òà áóä³âíèöòâà Óêðà¿íè “Ïðî ïîêàçíèêè îïî-

ñåðåäêîâàíî¿ âàðòîñò³ ñïîðóäæåííÿ æèòëà çà ðåã³îíàìè Óêðà¿íè” â³ä 25.10.2006 ¹ 355, â³ä 30.07.2007
¹ 119 òà â³ä 22.10.2007 ¹ 272; Ñåáåñòîèìîñòü æèëüÿ â Êèåâå ñîñòàâëÿåò $600 çà êâàäðàòíûé ìåòð 
// 15 ìèíóò. — 2007. — 9 ÿíâ. — Ñ. 7; Þ. Òèìîøåíêî: Ñåáåñòîèìîñòü æèëüÿ ñòàíåò íèæå ìèíèìóì
íà 45|% // Ìàòåð³àëè ³íôîðìàö³éíîãî àãåíòñòâà ÐÁÊ-Óêðà¿íà, 2008. — http://www.rbc.ua/rus
/top/2008/08/27/419912.shtml/; Ýêñïåðò: Ñåáåñòîèìîñòü æèëüÿ â Êèåâå ñîñòàâëÿåò îêîëî 800 äîë.
/1 êâ. ì // Ìàòåð³àëè ñàéòó Finance.ua, 2008. — http://www.news.finance.ua/ru/~/1/0/all/2008/05

Ïîêàçíèê Çíà÷åííÿ 

Ê³ëüê³ñòü ïîáóäîâàíèõ êâàðòèð  ó ì. Äîíåöüêó ó 2007 ðîö³ 
âñüîãî, îä.  1402 

îäíîê³ìíàòíèõ  140 

äâîê³ìíàòíèõ 377 

òðèê³ìíàòíèõ 474 

÷îòèðèê³ìíàòíèõ 266 

Ñåðåäí³é ðîçì³ð ïîáóäîâàíèõ êâàðòèð, êâ. ì:  

îäíîê³ìíàòí³  52,2 

äâîê³ìíàòí³ 63,8 

òðèê³ìíàòí³ 91,4 

÷îòèðèê³ìíàòí³ 134,4 

Çàãàëüíà ïëîùà ïîáóäîâàíèõ ó 2007 ðîö³ æèòëîâèõ áóäèíê³â 
ó ì. Äîíåöüêó,  òèñ. êâ. ì  

159,9 

Çàãàëüíèé ïîêàçíèê ðîçì³ðó ïðîæèòêîâîãî ì³í³ìóìó  
(²V êâàðòàë  2007 ðîêó), ãðí *  

532,0 

Òàáëèöÿ 1. Âèõ³äí³ äàí³ äëÿ åêîíîì³êî-ìàòåìàòè÷íîãî ìîäåëþâàííÿ

*
Çàêîí Óêðà¿íè “Ïðî Äåðæàâíèé áþäæåò Óêðà¿íè íà 2007 ð³ê” â³ä 19.12.2006 ¹ 489-V 

// Â³äîìîñò³ Âåðõîâíî¿ Ðàäè. — 2007. — ¹ 7 (7—8). — 23 ëþò. — Ñò. 62.
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Ðèñ. 1. Ãðàô³ê ôóíêö³¿ ê³ëüêîñò³ êâàðòèð 
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5. Ìîäåëüí³ åêñïåðèìåíòè.
5.1. Ìàêñèì³çàö³ÿ ïðèáóòêó çàáóäîâíèêà ïðè Kx < K çà â³äñóòíîñò³ ïîäàòêó íà

æèòëîâó íåðóõîì³ñòü. Ïðè çíà÷åíí³ êàï³òàëó Kx = 0,2K çàãàëüíà ïëîùà çàáóäîâè
äîð³âíþº ax = 20,0 òèñ. êâ. ì25 (òàáë. 2). 

Òåïåð, ùîá îòðèìàòè íàéá³ëüøèé ïðèáóòîê, ï³äïðèºìñòâî ïîâèííå âèáðàòè
ïåâí³ çíà÷åííÿ l  30 ³ m  150. Ìàêñèìàëüí³ çíà÷åííÿ ö³ëüîâî¿ ôóíêö³¿ (7) ïðè
îáìåæåííÿõ (8), (9), (10) ðîçðàõîâóâàëèñÿ ç äîïîìîãîþ íàäáóäîâè “Ïîøóê ð³øåí-
íÿ” ïàêåòó ïðèêëàäíèõ ïðîãðàì Microsoft Excel 2007.

ßê ñâ³ä÷àòü ðåçóëüòàòè âèêîíàíèõ ðîçðàõóíê³â, íàéá³ëüøå çíà÷åííÿ ïðèáóò-
êó äîñÿãàºòüñÿ ïðè áóä³âíèöòâ³ êâàðòèð ïëîùåþ â³ä l = 90 êâ. ì äî m = 106 êâ. ì26

(ðèñ. 3). 
5.2. Ìàêñèì³çàö³ÿ ïðèáóòêó çàáóäîâíèêà ïðè Kx < K ³ ââåäåíí³ ïîäàòêó íà æèò-

ëîâó íåðóõîì³ñòü. Ââåäåííÿ ïîäàòêó íà æèòëîâó íåðóõîì³ñòü ñïðè÷èíÿº òå, ùî îïòè-
ìàëüíèé âèá³ð ï³äïðèºìñòâà-çàáóäîâíèêà çì³íþºòüñÿ (òàáë. 3). 

/26/127774/; Ðóæèíñêèé Þ. Îñèíîâûé êîë äëÿ êâàðòèðíîãî ñïåêóëÿíòà // 2000. — 2009. — ¹ 12 (454). —
20—26 ìàðòà. — Â1—3.

25
Çíà÷åííÿ 20 d 94,9/5 óñòàíîâëåíî óìîâíî, âèõîäÿ÷è ç ÷èñëà âåëèêèõ çàáóäîâíèê³â ó 

ì. Äîíåöüêó.
26

Òàêèé ä³àïàçîí ðîçì³ð³â (ïëîù³) êâàðòèð ïîÿñíþºòüñÿ òèì, ùî, çà äàíèìè àíàë³òè÷íèõ
ìàòåð³àë³â áóä³âåëüíèõ êîìïàí³é, ìàêñèìàëüíèé ïðèáóòîê ç 1 êâ. ì äîñÿãàºòüñÿ ïðè ïðîäàæó
êâàðòèð ³ç ñåðåäíüîþ ïëîùåþ â ìåæàõ 96—100 êâ. ì.
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Ðèñ. 2. Ãðàô³ê ôóíêö³¿ ñóìàðíîãî ïðèáóòêó â³ä çàáóäîâè êâàðòèð

Ïîêàçíèê Çíà÷åííÿ 

Âèõ³äíå çíà÷åííÿ ïëîù³ çàáóäîâè, òèñ. êâ. ì 94,9 

Çíà÷åííÿ ì³í³ìàëüíî¿ ïëîù³ êâàðòèðè, êâ. ì 30,0 

Çíà÷åííÿ ìàêñèìàëüíî¿ ïëîù³ êâàðòèðè, êâ. ì 150,0 

Çàäàíå çíà÷åííÿ ïëîù³ çàáóäîâè, òèñ. êâ. ì 20,0 

Òàáëèöÿ 2. Âèõ³äí³ äàí³ 
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ßê ñâ³ä÷àòü äàí³ òàáë. 3, çá³ëüøåííÿ ñòàâêè ïîäàòêó ïðèçâîäèòü äî ïîñòóïîâî-
ãî çíèæåííÿ ðîçì³ð³â êâàðòèð, ùî áóäóþòüñÿ, — íåçàëåæíî â³ä óñòàíîâëåíîãî íå-
îïîäàòêîâóâàíîãî ì³í³ìóìó ïëîù³ (çà âèíÿòêîì âèïàäêó, êîëè r0 = 0, äèâ. íèæ÷å).
Öå ïîâ’ÿçàíî ç òèì, ùî ïðè òàêîìó íåîïîäàòêîâóâàíîìó ì³í³ìóì³ (íàïðèêëàä, 
r0 = 100 êâ. ì) ï³äâèùåííÿ ñòàâêè ïðèçâîäèòü äî ïîñèëåííÿ ïîäàòêîâîãî òÿãàðÿ íà
êâàðòèðè ç ïëîùåþ, ÿêà ïåðåâèùóº öåé ì³í³ìóì. Êîëè ñòàâêà íàáëèæàºòüñÿ äî çíà-
÷åíü, ùî çàáåçïå÷óþòü âèëó÷åííÿ âñüîãî ïðèáóòêó, âåðõíº çíà÷åííÿ ïëîù³ êâàðòèð,
ÿê³ áóäóþòüñÿ, íàáëèæàºòüñÿ äî íåîïîäàòêîâóâàíîãî ì³í³ìóìó. 

Ïðè çàäàí³é ñòàâö³ ïîäàòêó (íàïðèêëàä, t = 25|% ç 1 êâ. ì ïëîù³) ï³äâèùåííÿ
íåîïîäàòêîâóâàíîãî ì³í³ìóìó, ç îäíîãî áîêó, âåäå äî çðîñòàííÿ â³äíîñíî¿ ðåíòàáåëü-
íîñò³ êâàðòèð á³ëüøîãî ðîçì³ðó. Ïðè íóëüîâîìó ì³í³ìóì³ (r0 = 0) ïîäàòîê âçàãàë³ º
ðåãðåñèâíèì ó òîìó ñåíñ³, ùî éîãî ìåíøèé òÿãàð ïðèïàäàº íà êâàðòèðè á³ëüøîãî

Ñòàâêà ïîäàòêó, % äî 1 êâ. ì ïëîù³ 

0 5 25 125 250 375 500 

Ñòàâêà ïîäàòêó, % äî âàðòîñò³ êâàðòèðè*  

Íåîïîäàòêîâóâàíèé  
ì³í³ìóì ïëîù³ 

0 1 5 25 50 75 100 

50 êâ. ì 90—106 90—106 87—103 79—93 71—86 66—81 62—78 

75 êâ. ì 90—106 90—106 89—104 84—99 80—94 77—91 75—89 

100 êâ. ì 90—106 90—106 90—106 89—105 88—104 88—103 87—103 

125 êâ. ì 90—106 90—107 91—108 94—112 97—115 98—117 99—119 

Òàáëèöÿ 3. Îïòèìàëüí³ ðîçì³ðè êâàðòèð, ùî áóäóþòüñÿ, ïðè îïîäàòêóâàíí³
æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³, êâ. ì

*
Ðîçðàõóíêè ïîêàçàëè, ùî ñòàâêà ïîäàòêó ó â³äñîòêàõ äî 1 êâ. ì ïëîù³ æèòëîâî¿ íåðóõîìîñ-

ò³ åêâ³âàëåíòíà ñòàâö³, ùî âñòàíîâëþºòüñÿ äî âàðòîñò³ îá’ºêòà îïîäàòêóâàííÿ, ïîìíîæåíî¿ íà d 5.
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íà íåðóõîì³ñòü øëÿõîì âèáîðó îïòèìàëüíèõ ðîçì³ð³â êâàðòèð 
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ðîçì³ðó27. Àëå, ç äðóãîãî áîêó, ï³äâèùåííÿ r0 ñòèìóëþº çàáóäîâíèêà äî ïðèéíÿòòÿ
ð³øåííÿ ïðî áóä³âíèöòâî ïðîñòîð³øèõ êâàðòèð (÷èì âèùèé r0, òèì ìåíøîþ ñòàº
ïëîùà, ùî ïîòðàïëÿº ï³ä îïîäàòêóâàííÿ). Âñòàíîâëåííÿ äîñèòü âèñîêîãî íåîïîäàò-
êîâóâàíîãî ì³í³ìóìó âçàãàë³ óíåìîæëèâëþº ñòèìóëþâàííÿ áóä³âíèöòâà æèòëà ìàñî-
âîãî âæèòêó ç äîïîìîãîþ ïîäàòêó íà íåðóõîìå ìàéíî.

Çàãàëîì æå âïëèâ ïîäàòêó íà íåðóõîì³ñòü ïðè ðåàëüíèõ (òîáòî çàçâè÷àé âèêî-
ðèñòîâóâàíèõ) çíà÷åííÿõ ñòàâîê (äî 25|% ç 1 êâ. ì àáî äî 5|% ç 1 ãðí âàðòîñò³) º íå-
çíà÷íèì. Ïðè÷èíà ïîëÿãàº â òîìó, ùî â íèí³øí³õ óìîâàõ ïðèáóòîê, ÿêèé îòðèìóº
çàáóäîâíèê â³ä ðåàë³çàö³¿ êâàðòèð, º â³äíîñíî âåëèêèì ïîð³âíÿíî ç ïîäàòêîâèìè çî-
áîâ’ÿçàííÿìè. Çà íàÿâíèìè äàíèìè, ðåíòàáåëüí³ñòü ïðîäóêö³¿ áóä³âåëüíèõ ï³äïðè-
ºìñòâ (ðåíòàáåëüí³ñòü áóä³âíèöòâà) ñòàíîâèòü â³ä 35|% äî 50|%28 (çà íåîô³ö³éíèìè
äàíèìè, ó äîêðèçîâèé ïåð³îä âîíà ñÿãàëà 70—100|%). Äëÿ ïîð³âíÿííÿ: ó çàðóá³æíèõ
êðà¿íàõ ð³âåíü ðåíòàáåëüíîñò³ áóä³âíèöòâà ñòàíîâèòü 10—20|%29. Òîìó, ç óðàõóâàí-
íÿì âåëèêèõ òðàíñàêö³éíèõ âèòðàò, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç çä³éñíåííÿì áóä³âåëüíèõ ïðîåê-
ò³â â Óêðà¿í³, ââåäåííÿ ïîäàòêó çà çâè÷àéíèìè ñòàâêàìè, ìîæëèâî, ³ñòîòíî íå âïëè-
íå íà ïîâåä³íêó ï³äïðèºìñòâ-çàáóäîâíèê³â.

Ï³äñóìîâóþ÷è âèêëàäåíå, äîõîäèìî òàêèõ âèñíîâê³â.
1. Ââåäåííÿ ïîäàòêó íà íåðóõîìå ìàéíî ìàòèìå ïåâíèé âïëèâ íà ïîâåä³íêó

áóä³âåëüíèõ ï³äïðèºìñòâ Óêðà¿íè. Ïðîòå â íèí³øí³õ ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷íèõ óìî-
âàõ ïðè çâè÷àéíèõ çíà÷åííÿõ ïîäàòêîâèõ ñòàâîê â³í, øâèäøå, áóäå íåçíà÷íèì,
òîìó öåé ïîäàòîê íå ìîæå ñòàòè ä³ºâèì ³íñòðóìåíòîì ðåãóëþâàííÿ îáñÿã³â áóä³â-
íèöòâà æèòëà ìàñîâîãî âæèòêó.

2. Ó çâ’ÿçêó ç öèì ââåäåííÿ ïîäàòêó íà íåðóõîìå ìàéíî ÿê ðåãóëÿòîðà ðèí-
êó ïåðâèííî¿ æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ â Óêðà¿í³ º íåäîö³ëüíèì. Öåé êðîê, ìîæëè-
âî, ìàòèìå ñåíñ ëèøå òîä³, êîëè ðèíîê ñòàíå á³ëüø â³äêðèòèì ³ êîíêóðåíòíèì,
à òðàíñàêö³éí³ âèòðàòè áóäå çíèæåíî äî çâè÷àéíîãî â ðîçâèíåíèõ êðà¿íàõ ð³âíÿ,

27
Ñóìà ïîäàòêó º ³äåíòè÷íîþ ç ðîçðàõóíêó íà 1 êâ. ì ïëîù³, àëå íå íà 1 ãðí ïðèáóòêó ç 1 êâ. ì.

Òàêèì ÷èíîì, êâàðòèðè á³ëüøîãî ðîçì³ðó ñòàþòü â³äíîñíî ðåíòàáåëüí³øèìè ïîð³âíÿíî ç êâàðòèðàìè
ìåíøîãî ðîçì³ðó. 

28
Ðåíòàáåëüíîñòü çàñòðîéùèêîâ äîñòèãàåò 100|% // Ìàòåð³àëè ñàéòó Novostrojka.com, 2007. —

http://www.novostrojka.com/pressa/publications/rentabelnost-zastrojjshhikovdostigaet-100/1753/; Ïðåçè-
äåíò Hares Group Õàðåñ Þññåô: Ðåíòàáåëüíîñòü ñòðîèòåëüñòâà â Óêðàèíå êîëåáëåòñÿ ìåæäó 60|%
è 100|% ãîäîâûõ. Íà ìåíüøåå ñòðîèòåëè ïðîñòî íå ñîãëàñíû // Ìàòåð³àëè ñàéòó Izvestia. info,
2007. — http://www.izvestia.info/inter/econ/22248/; Ðåíòàáåëüíîñòü ñòðîèòåëüñòâà äîñòèãàåò 100|% —
èññëåäîâàíèÿ ÀÌÊ // Ìàòåð³àëè ñàéòó Äåíüãè.ua, 2007. — http://www.kredit.dengi.ua/news
/9535.html/; Ñòðîèòåëè â øîêå: ðåíòàáåëüíîñòü óïàëà ñ 300|% äî 90|% // Èíòåðíåò-ãàçåòà “Æèëàÿ
è äåëîâàÿ íåäâèæèìîñòü”, 2008. — http://www.gdn.com.ua/27r.08.2008.html; Èíâåñòèöèîííûé ïðî-
ãíîç 2008. Ñòðîèòåëüñòâî è íåäâèæèìîñòü // Ìàòåð³àëè ³íôîðìàö³éíîãî àãåíòñòâà Ë²ÃÀÁ³ç-
íåñ²íôîðì, 2008. — http://www.smi.liga.net/articles/IT080358.html.

29
Õðóù Ì. Èâàí Êóðîâñêèé: íà ðûíîê íåäâèæèìîñòè âîçâðàùàþòñÿ ñïåêóëÿíòû // Ìàòå-

ð³àëè ñàéòó UNIAN, 2008. — http://www.economics.unian.net/rus/detail/16526; Curry P. Ticket to
Ride // Builder. The Information source for the Home Building Industry, 2005. —
http://www.builderonline.com/sales/ticket-to-ride.aspx/; Kingsly C. “State of Custom Home Building”
program forecasts higher costs // Daily Record and the Kansas City Daily News-Press. — Feb. 23,
2005. — http://www.findarticles.com/p/articles/mi_qn4181/is_-20050223/ai_n9779714/
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ó òîìó ÷èñë³ çà ðàõóíîê çíèæåííÿ âèòðàò âõîäó íà ðèíîê, ìàñøòàá³â êîðóïö³¿
òîùî. 

3. Ñòîñîâíî âèçíà÷åííÿ âåëè÷èíè ñòàâêè ïîäàòêó (ÿêùî éîãî áóäå ââåäåíî),
òî, âèõîäÿ÷è ç ïðèéíÿòèõ ïåðåäóìîâ ³ ðåçóëüòàò³â âèêîíàíèõ ðîçðàõóíê³â, îäíî-
çíà÷íå ð³øåííÿ â³äñóòíº. Íèçüêà ñòàâêà íå ìàº ñåíñó ç ïîçèö³é ðåãóëþâàííÿ îá-
ñÿã³â áóä³âíèöòâà æèòëà ìàñîâîãî âæèòêó, à âèñîêà ñòàâêà íå º ðåàëüíîþ ç ïðè-
÷èí ñîö³àëüíîãî é ³íñòèòóö³îíàëüíîãî õàðàêòåðó.

Ùîäî çíà÷åííÿ íåîïîäàòêîâóâàíîãî ì³í³ìóìó òàêîæ íåìàº ïîâíî¿ âèçíà÷åíîñ-
ò³. Íóëüîâèé ì³í³ìóì íåáàæàíèé, îñê³ëüêè â öüîìó ðàç³ ïîäàòîê ìàòèìå ðåãðåñèâ-
íèé õàðàêòåð (ó òîìó ñåíñ³, ùî â³äíîñíî ìåíøèé òÿãàð ïîäàòêó ïðèïàäàº íà êâàðòè-
ðè á³ëüøîãî ðîçì³ðó, ÿê³ çàçâè÷àé êóïóþòü çàìîæí³ø³ ãðîìàäÿíè). Âèñîêèé
íåîïîäàòêîâóâàíèé ì³í³ìóì òàêîæ íåáàæàíèé, îñê³ëüêè â³í í³âåëþº ðåãóëþþ÷èé
âïëèâ ïîäàòêó íà ïîâåä³íêó çàáóäîâíèê³â (êð³ì òîãî, çíèæóº âèòðàòè íà óõèëåííÿ â³ä
îïîäàòêóâàííÿ ç äîïîìîãîþ øòó÷íîãî “ä³ëåííÿ” êâàðòèð). Òîìó, ìàáóòü, ïîòð³áåí
ÿêèéñü ñåðåäí³é ì³í³ìóì (íàïðèêëàä, 75 êâ. ì àáî 100 êâ. ì), òîáòî ùîá, ç îäíîãî
áîêó, çìåíøèòè ì³ðó ðåãðåñ³¿ ïîäàòêó, ç äðóãîãî — ñòâîðèòè ñòèìóë äëÿ áóä³âíèöòâà
íåîïîäàòêîâóâàíîãî æèòëà ìàñîâîãî âæèòêó é ï³äâèùèòè âèòðàòè íà óõèëåííÿ â³ä
îïîäàòêóâàííÿ.  

Îòæå, çàãàëüíèé âèñíîâîê òàêèé: ó òèõ ³íñòèòóö³îíàëüíèõ óìîâàõ, ùî ñêëàëè-
ñÿ íàðàç³ â Óêðà¿í³, ïåðñïåêòèâè ââåäåííÿ ïîäàòêó íà íåðóõîìå ìàéíî ÿê ³íñòðó-
ìåíòà ö³ëåñïðÿìîâàíî¿ ä³¿ íà ïîâåä³íêó ñóá’ºêò³â ðèíêó íåðóõîìîñò³ çàëèøàþòüñÿ
íåâèçíà÷åíèìè. Êîëè ðèíîê º íåäîñêîíàëèì ³ òðàíñàêö³éí³ âèòðàòè íåâèïðàâäà-
íî âåëèêèìè, ââåäåííÿ ïîäàòêó ìîæå ëèøå ïîã³ðøèòè ñèòóàö³þ, ñïðè÷èíèâøè
âàæêî ïåðåäáà÷óâàí³ íàñë³äêè. 

ßê ïàë³àòèâíèé çàõ³ä ìîæíà çàïðîïîíóâàòè àáî àäì³í³ñòðàòèâíèé ïðèìóñ äëÿ
ïðèâàòíèõ êîìïàí³é ùîäî áóä³âíèöòâà æèòëà ìàñîâîãî âæèòêó, àáî éîãî çâåäåí-
íÿ áåçïîñåðåäíüî äåðæàâíèìè áóä³âåëüíèìè ï³äïðèºìñòâàìè. Ïðîòå åôåêòèâí³ñòü
öèõ çàõîä³â ó íèí³øí³õ óìîâàõ ç î÷åâèäíèõ ïðè÷èí âèêëèêàº ñóìí³âè.


