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ÏÎÄÀÒÎÊ ÍÀ ÍÅÐÓÕÎÌ²ÑÒÜ ßÊ ÅËÅÌÅÍÒ 
ÎÏÎÄÀÒÊÓÂÀÍÍß ÎÑÎÁÈÑÒÈÕ ÄÎÕÎÄ²Â ÍÀÑÅËÅÍÍß

Ðîçãëÿíóòî òåîðåòè÷í³ îñíîâè ³ çàêîíîäàâ÷î âñòàíîâëåíó ïðàêòè-
êó ôóíêö³îíóâàííÿ ïîäàòêó íà íåðóõîìå ìàéíî â Óêðà¿í³. Äîñë³-
äæåíî çàðóá³æíèé äîñâ³ä éîãî ðîáîòè ³ çàïðîïîíîâàíî øëÿõè âäî-
ñêîíàëåííÿ.

Ê ë þ ÷ î â ³  ñ ë î â à :  íåðóõîì³ñòü, ïîäàòîê íà íåðóõîì³ñòü, áàçà îïîäàòêó-
âàííÿ, ñóá’ºêòè é îá’ºêòè ïîäàòêó.

Íåîáõ³äí³ñòü ³ åôåêòèâí³ñòü ñòÿãíåííÿ ïîäàòêó ç íåðóõîìîãî ìàéíà 
áàãàòî â ÷îìó âèçíà÷åí³ ³ñòîðè÷íèì äîñâ³äîì éîãî ³ñíóâàííÿ é ðåçóëüòàòèâ-
í³ñòþ çàñòîñóâàííÿ â á³ëüøîñò³ ðîçâèíóòèõ êðà¿í ñâ³òó. À. Ñì³ò ïðîïîíóâàâ 
ïåðåíåñòè îñíîâíó ÷àñòèíó ïîäàòêîâîãî òÿãàðÿ ç ïðèáóòêó ³ çàðîá³òíî¿ 
ïëàòè íà çåìåëüíó ðåíòó. Öå, íà éîãî äóìêó, ìàëî ñïðèÿòè, ïî-ïåðøå, âêëà-
äåííþ êîøò³â ó ðîçâèòîê âèðîáíèöòâà, ïî-äðóãå, ñòðèìóâàííþ çðîñòàííÿ 
ö³í, ³, ïî-òðåòº, ïåðåðîçïîä³ëó îáîâ’ÿçê³â ç³ ñïëàòè ïîäàòê³â â îñíîâíîìó íà 
ìàòåð³àëüíî íàéçàáåçïå÷åí³øèé ïðîøàðîê íàñåëåííÿ.

Â Óêðà¿í³ çàïðîâàäæåííÿ ïîäàòêó íà íåðóõîì³ñòü ìàº ê³ëüêà ïåðåäóìîâ. 
Öå íàñàìïåðåä ãàðìîí³çàö³ÿ ³ç ïîäàòêîâèì çàêîíîäàâñòâîì êðà¿í ªÑ, 
ðîçâ’ÿçàííÿ ïðîáëåìè äåô³öèòó êîøò³â ÿê äåðæàâíîãî, òàê ³ ì³ñöåâèõ áþ-
äæåò³â ³, íàðåøò³, ï³äâèùåííÿ ñîö³àëüíî¿ ñïðàâåäëèâîñò³ ñèñòåìè îïîäàò-
êóâàííÿ. Âîäíî÷àñ îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³ ä³º ìàéæå ó 130 êðà¿íàõ 
ñâ³òó é ð³çíèòüñÿ ÿê ó âèçíà÷åíí³ ñóá’ºêò³â òà îá’ºêò³â îïîäàòêóâàííÿ, òàê 
³ ó ñïîñîáàõ âèçíà÷åííÿ áàçè îïîäàòêóâàííÿ, ïðîöåäóðàõ ñòÿãíåííÿ ïî-
äàòêó. Äëÿ á³ëüøîñò³ êðà¿í ñâ³òó öåé ïîäàòîê º îñíîâíîþ ñòàòòåþ äîõîä³â 
ì³ñöåâèõ áþäæåò³â. Òàê, ó äåÿêèõ øòàòàõ Àâñòðàë³¿ íàäõîäæåííÿ â³ä íüîãî 
ñòàíîâëÿòü ïîíàä 90 % ì³ñöåâîãî áþäæåòó, â ÑØÀ – áëèçüêî 75, Êàíàä³ – 
80, Ôðàíö³¿ – 40 %1.

Ïðîáëåìè, ïîâ’ÿçàí³ ç ð³çíèìè àñïåêòàìè ïîäàòêó íà íåðóõîì³ñòü, äî-
ñë³äæóâàëè áàãàòî â³ò÷èçíÿíèõ ó÷åíèõ, ñåðåä íèõ Î. Áàãð³é, Â. Áëîíñüêà, 
Î. Ãðèùåíêî, À. Äàíèëåíêî, À. Êðèñîâàòèé, Í. Ëåá³äü, Â. Ìåëüíèê, Ì. Ìåëü-
íèê, À. Ñîêîëîâñüêà, Ò. ßðîöüêà òà ³í. Àëå é ñüîãîäí³ íèçêà ïèòàíü äîñ³ îäíî-
çíà÷íî íå âèð³øåíà, âîíè çàëèøàþòüñÿ ñï³ðíèìè íàâ³òü ï³ñëÿ ïðèéíÿòòÿ 
Ïîäàòêîâîãî êîäåêñó Óêðà¿íè. Ñåðåä íèõ: âèçíà÷åííÿ áàçè îïîäàòêóâàííÿ, 
ìåòîäèêà îö³íþâàííÿ âàðòîñò³ ìàéíà äëÿ ö³ëåé îïîäàòêóâàííÿ, êðèòåð³¿ íà-
äàííÿ ï³ëüã ³ç ïîäàòêó íà íåðóõîì³ñòü, ìåõàí³çì îñêàðæåííÿ íåïðàâèëüíîãî 
íàðàõóâàííÿ ïîäàòêó, â³äñóòí³ñòü ºäèíîãî ðåºñòðó íåðóõîìîñò³ òîùî.

Íàøà ìåòà – âèçíà÷èòè â³äì³ííîñò³ â îïîäàòêóâàíí³ íåðóõîìîñò³ ó êðà¿-
íàõ ñâ³òó ³ ïðîàíàë³çóâàòè ¿õ, ùîá çàïðîâàäèòè ïîçèòèâíèé çàðóá³æíèé 
äîñâ³ä ó â³ò÷èçíÿíó ïðàêòèêó.

1 Ìåòîäè÷í³ çàñàäè ôîðìóâàííÿ êîìïëåêñíî¿ ñèñòåìè îïîäàòêóâàííÿ íåðóõî-
ìîñò³ [Åëåêòðîííèé ðåñóðñ]. – Ðåæèì äîñòóïó:  http://www.swan.com.ua/doc.
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Çã³äíî ç³ ñò. 10 Ïîäàòêîâîãî êîäåêñó Óêðà¿íè ïîäàòîê íà íåðóõîìå ìàé-
íî, â³äì³ííå â³ä çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, íàëåæèòü äî ì³ñöåâèõ ïîäàòê³â ³ çáîð³â, 
à ì³ñöåâ³ ðàäè çîáîâ’ÿçàí³ éîãî âñòàíîâëþâàòè. Ïëàòíèêàìè ïîäàòêó º ô³-
çè÷í³ òà þðèäè÷í³ îñîáè, çîêðåìà íåðåçèäåíòè, ÿê³ º âëàñíèêàìè îá’ºêò³â 
æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³2. Îòæå, ïîäàòîê íà íåðóõîì³ñòü º ôàêòè÷íî ïîäàòêîì 
íà æèòëî. Îäðàçó ïîñòàº ïèòàííÿ, ÿêà íåðóõîì³ñòü íàëåæèòü äî æèòëîâî¿, 
à ÿêà – í³, çà ÿêèìè êðèòåð³ÿìè ³ ÿêèé äåðæàâíèé îðãàí â³äïîâ³äàº çà òàêó 
êëàñèô³êàö³þ.

Îêðåìî¿ óâàãè ïîòðåáóº ³äåíòèô³êàö³ÿ ïðèâàòíèõ áóäèíê³â. Íà ñüîãîäí³ 
ñàäîâèé àáî äà÷íèé áóäèíîê, ïîáóäîâàíèé íà òåðèòîð³¿ äà÷íîãî êîîïåðà-
òèâó (êîòåäæíîãî ì³ñòå÷êà) íå º îá’ºêòîì îïîäàòêóâàííÿ, ÿê ³ ôàêòè÷íî 
æèòëîâèé áóäèíîê ïëîùåþ â 250 ì2, ùî þðèäè÷íî äåêëàðóºòüñÿ ÿê îô³ñ 
þðèäè÷íî¿ îñîáè.

Áàçîþ îïîäàòêóâàííÿ º æèòëîâà ïëîùà îá’ºêòà æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³, 
ÿêà îá÷èñëþºòüñÿ äëÿ ô³çè÷íèõ îñ³á ïðàö³âíèêàìè ïîäàòêîâî¿ ñëóæáè íà 
ï³äñòàâ³ äàíèõ Äåðæàâíîãî ðåºñòðó ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî ³ îñî-
áèñòî þðèäè÷íèìè îñîáàìè íà ï³äñòàâ³ äîêóìåíò³â, ùî çàñâ³ä÷óþòü ïðàâî 
âëàñíîñò³ íà òàêèé îá’ºêò. Îäðàçó ïîñòàº ïèòàííÿ ùîäî äîñòîâ³ðíîñò³ é 
ïîâíîòè äàíèõ, ùî ì³ñòÿòüñÿ ó ðåºñòð³.

Ïîäàòîê íà ìàéíî âçàãàë³ é íà íåðóõîì³ñòü çîêðåìà º ñïîñîáîì äåðæàâíî-
ãî ðåãóëþâàííÿ ïðîöåñ³â ñïîæèâàííÿ ³ ïåðåðîçïîä³ëó áàãàòñòâà â ñóñï³ëüñòâ³. 
Òàê, ïîäàòîê íà íåðóõîì³ñòü º çàñîáîì áîðîòüáè ç ï³äâèùåííÿì ö³í íà íå¿, ùî, 
ó ñâîþ ÷åðãó, ïîâ’ÿçàíî ç³ ñïåêóëÿòèâíèìè îïåðàö³ÿìè íà ðèíêó íåðóõîìîñò³. 
Àäæå ÷àñòî æèòëî êóïóþòü íå òîìó, ùî ïëàíóþòü òàì æèòè, à òîìó, ùî öå âè-
ã³äíà ³íâåñòèö³ÿ (òîáòî ñïîñ³á íàêîïè÷åííÿ áàãàòñòâà). Ð³çíèöÿ â ö³íàõ êóï³â-
ë³ òà ïðîäàæó ÷àñòî äîñèòü ñóòòºâà ³ çíà÷íî ïåðåâèùóº éìîâ³ðíó ïðèáóòêîâ³ñòü 
ó áàíê³âñüêèõ ïðîöåíòàõ çà åêâ³âàëåíòíîþ âàðò³ñòþ âêëàäó.

Çàóâàæèìî, ùî Ïîäàòêîâèì êîäåêñîì Óêðà¿íè â ìåõàí³çì îïîäàòêóâàí-
íÿ îïåðàö³é êóï³âë³-ïðîäàæó íåðóõîìîãî ìàéíà áóëî âíåñåíî çì³íè, à ñàìå:

1) çìåíøåíî ñòàâêó ïîäàòêó íà äîõîäè â³ä îïåðàö³é ³ç ïðîäàæó (îáì³íó) 
îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ (îá’ºêò³â íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà) äëÿ íå-
ðåçèäåíò³â ³ç 30 äî 15 % (ðåçóëüòàò – çðîñòàííÿ ³íâåñòèö³éíî¿ ïðè-
âàáëèâîñò³ íà ðèíêó íåðóõîìîñò³ äëÿ íåðåçèäåíò³â);

2) íå îïîäàòêîâóºòüñÿ äîõ³ä, îòðèìàíèé â³ä ïðîäàæó (îáì³íó) íå ÷àñò³øå 
îäíîãî ðàçó ïðîòÿãîì çâ³òíîãî ïîäàòêîâîãî ðîêó îá’ºêò³â íåðóõîìîãî 
ìàéíà, çà óìîâè ïåðåáóâàííÿ òàêîãî ìàéíà ó âëàñíîñò³ ïîíàä òðè ðîêè 
(ðåçóëüòàò – çìåíøåííÿ ê³ëüêîñò³ ñïåêóëÿòèâíèõ ïðîäàæ³â îá’ºêò³â 
íåðóõîìîñò³ é çðîñòàííÿ âàðòîñò³ íîâî¿ íåðóõîìîñò³).

Ââåäåííÿ ïîäàòêó íà íåðóõîìå ìàéíî, â³äì³ííå â³ä çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, 
ìàº íà ìåò³ âèð³øèòè òàê³ çàâäàííÿ:

 – çàáåçïå÷èòè ñòàá³ëüí³ñòü ïîïîâíåííÿ ì³ñöåâèõ áþäæåò³â;
 – îïòèì³çóâàòè ð³âåíü ñïîæèâàííÿ íåðóõîìîñò³ é ôîðìóâàííÿ åôåê-
òèâíîãî âëàñíèêà æèòëà;

 – óñóíóòè ñòèìóëè äî ñïåêóëÿòèâíîãî îáîðîòó íåðóõîìîñò³;

2 Ïîäàòêîâèé êîäåêñ Óêðà¿íè :çàêîí Óêðà¿íè â³ä 02.12.2010 ¹ 2755-VI. – Ñò. 265.
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 – ï³äâèùèòè ðîëü ìàéíîâîãî îïîäàòêóâàííÿ â ðåàë³çàö³¿ ïîäàòêîâî¿ 
ïîë³òèêè;

 – ñòâîðèòè ïåðåäóìîâè ñòàá³ëüíîãî, åôåêòèâíîãî é äîâãîñòðîêîâîãî 
âîëîä³ííÿ íåðóõîì³ñòþ äëÿ ãîñïîäàðñüêèõ ö³ëåé.

Ó òåîð³¿ âèîêðåìëþþòü òàê³ îñíîâí³ òèïè íåðóõîìîñò³:
1) çåìëÿ (â³ëüí³ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè (ï³ä çàáóäîâó); ïðèðîäí³ êîìïëåêñè 

äëÿ åêñïëóàòàö³¿ ïðèðîäíèõ ðåñóðñ³â);
2) æèòëî (åë³òíå, òèïîâå, ì³ñüêå, ïðèì³ñüêå);
3) íåæèòëîâ³ ïðèì³ùåííÿ (îô³ñí³, ñêëàäñüê³, òîðãîâåëüí³, âèðîáíè÷³).
Ð³çíèé ï³äõ³ä äî íåïîä³áíèõ çà ôóíêö³îíàëüíèì ïðèçíà÷åííÿì îá’ºêò³â 

íåðóõîìîñò³ çóìîâëåíèé ð³çíèì ð³âíåì ¿õ äîõ³äíîñò³, à îòæå, ³ ð³çíèì ïî-
äàòêîâèì ïîòåíö³àëîì. Â³äïîâ³äíî äî ð³âíÿ äèôåðåíö³àö³¿ îá’ºêò³â íåðóõî-
ìîñò³ ìàþòü ð³çíèòèñü ³ ñóá’ºêòè é áàçà îïîäàòêóâàííÿ, ñòàâêè ïîäàòêó, 
ñïîñîáè îö³íþâàííÿ, ï³ëüãè òà ïîäàòêîâ³ ïåð³îäè.

Ó ñâ³òîâ³é ïðàêòèö³ ³ñíóº äâà ñïîñîáè âèçíà÷åííÿ áàçè ïîäàòêó íà íå-
ðóõîì³ñòü3. Ïåðøèé ñïîñ³á çíà÷íî ïîëåãøóº àäì³í³ñòðóâàííÿ ïîäàòêó ³ 
´ðóíòóºòüñÿ íà ïðîñò³é ìåòîäèö³, ùî ïåðåäáà÷àº ðîçðàõóíîê ïîäàòêó çà-
ëåæíî â³ä ôàêòè÷íî¿ ïëîù³, ÿêó çàéìàº íåðóõîì³ñòü. ßê ïåðåêîíóº äîñâ³ä 
êðà¿í Öåíòðàëüíî¿ òà Ñõ³äíî¿ ªâðîïè, âèêîðèñòàííÿ òàêîãî ñïîñîáó çíà÷íî 
ñïðîùóº ³ çäåøåâëþº àäì³í³ñòðóâàííÿ öüîãî ïîäàòêó íà ïåðøîìó åòàï³ éîãî 
ââåäåííÿ ó ïîäàòêîâó ïðàêòèêó. Öÿ ìîäåëü çàñòîñîâóºòüñÿ ó ðàç³ â³äñóòíîñ-
ò³ ðîçâèíóòîãî ðèíêó íåðóõîìîñò³ é íèçüêîãî ð³âíÿ äîõîä³â íàñåëåííÿ (ÿê 
â Óêðà¿í³), ùî íå äàº çìîãè çàïðîâàäæóâàòè ïîäàòîê íà íåðóõîì³ñòü, ÿêèé 
´ðóíòóºòüñÿ íà ðèíêîâ³é âàðòîñò³.

Òå, ùî ïîäàòîê íà íåðóõîì³ñòü, îá÷èñëåíèé íà îñíîâ³ ïëîù³ íåðóõîìîñ-
ò³, ìîæå ñòàòè äæåðåëîì â³ä÷óòíèõ íàäõîäæåíü äî áþäæåòó, ï³äòâåðäæóºòüñÿ 
ïðèêëàäîì Ïîëüù³ (áëèçüêî 1 % ÂÂÏ êðà¿íè, àáî 4,694 ìëðä äîë. ÑØÀ â 
2011 ð.)4. Àëå, íåçâàæàþ÷è íà öå, òàêó ìåòîäèêó âèêîðèñòîâóº äåäàë³ ìåíøà 
ê³ëüê³ñòü êðà¿í, îñîáëèâî ðîçâèíóòèõ. Ïðè÷èíà â òîìó, ùî íàéâàãîì³øèé 
òÿãàð ç³ ñïëàòè ïîäàòêó ïðèïàäàº íà íàéá³ëüø³ çà ðîçì³ðîì îá’ºêòè íåðóõî-
ìîñò³, îäíàê ¿õí³ âëàñíèêè íå îáîâ’ÿçêîâî áóäóòü ñïðîìîæíèìè ñïëà÷óâàòè 
âèñîê³ ïîäàòêè. Êð³ì òîãî, âèíèêàº ïåâíà äèñêðèì³íàö³ÿ ïëàòíèê³â, êîëè 
íå âðàõîâóºòüñÿ ÿê ïëàòîñïðîìîæí³ñòü ïëàòíèê³â íà ð³çíèõ òåðèòîð³ÿõ, òàê 
³ êàï³òàë³çàö³ÿ òàêèõ îá’ºêò³â. Íàïðèêëàä, îäíàêîâèì ïîäàòêîì îáêëàäàòè-
ìåòüñÿ áóäèíîê ó Êèºâ³ é àíàëîã³÷íèé ó Õåðñîí³, îäíàêîâèé ïîäàòîê áóäå 
ñïëà÷óâàòèñÿ ç êâàðòèðè, ÿê³é ïîíàä 30 ðîê³â, ³ ç íîâî¿ êâàðòèðè.

Äðóãèé ñïîñ³á ïîáóäîâàíèé íà îñíîâ³ âàðò³ñíèõ ï³äõîä³â äî ïîäàòêîâî¿ 
áàçè: ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ (âèêîðèñòîâóºòüñÿ ó ÑØÀ, Êàíàä³, Àâñòðàë³¿, Í³-
äåðëàíäàõ, Øâåéöàð³¿, Øâåö³¿, Äàí³¿, ßïîí³¿), îðåíäíî¿ âàðòîñò³ (âèêîðèñ-
òîâóºòüñÿ â îêðåìèõ øòàòàõ Àâñòðàë³¿, Ôðàíö³¿ òà äëÿ íåæèòëîâîãî ìàéíà 
ó Âåëèêîáðèòàí³¿) àáî â³äíîâíî¿ âàðòîñò³ îá’ºêòà (âèêîðèñòîâóºòüñÿ â ²íäî-

3 Áàãð³é Î. Î. Ìåòîäè÷í³ ï³äõîäè äî ôîðìóâàííÿ ïîäàòêó íà íåðóõîì³ñòü â Óêðà¿-
í³ / Î. Î. Áàãð³é // ÍÒ². – 2009. – ¹2. – Ñ. 54.

4 Îô³ö³éíèé ñàéò Ì³æíàðîäíîãî âàëþòíîãî ôîíäó [Åëåêòðîííèé ðåñóðñ]. – Ðå-
æèì äîñòóïó: www.imf.org.
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íåç³¿, ßïîí³¿, Ï³âäåíí³é Êîðå¿). Ìåòîä îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³ íà ï³ä-
ñòàâ³ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ âèêîðèñòîâóºòüñÿ â óìîâàõ àêòèâíîãî ðèíêó, êîëè 
çä³éñíþºòüñÿ äîñòàòíÿ äëÿ ïîð³âíÿííÿ ê³ëüê³ñòü ïðîäàæ³â îá’ºêò³â íåðóõî-
ìîñò³ ç ïîä³áíèìè õàðàêòåðèñòèêàìè5. Ìåòîä âàðòîñò³ îðåíäè é ìåòîä â³ä-
íîâíî¿ âàðòîñò³ çàñòîñîâóþòüñÿ íåâåëèêîþ ê³ëüê³ñòþ êðà¿í, áî âîíè º äîñèòü 
ãðîì³çäêèìè ³ ñï³ðíèìè â ðîçðàõóíêàõ. Òàê, ïåðøèé º äîõ³äíèì ìåòîäîì, 
ÿêèé ðîçãëÿäàº ïîòåíö³éíî íàéêðàùå ³ íàéâèã³äí³øå âèêîðèñòàííÿ íåðó-
õîìîãî ìàéíà, à äðóãèé ´ðóíòóºòüñÿ íà âèçíà÷åíí³ ñóìè âèòðàò äëÿ áóä³â-
íèöòâà íîâîãî, íåòèïîâîãî îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ ç óí³êàëüíèìè åëåìåíòàìè 
áëàãîóñòðîþ, äëÿ ÿêîãî íà ðèíêó íå óêëàäàëèñÿ óãîäè ç àíàëîã³÷íèì ìàéíîì6.

Ó ïðàêòèö³ çàðóá³æíèõ êðà¿í ïîäàòêîì íà îñîáèñòå ìàéíî îáêëàäàþòü 
ìàéíî ô³çè÷íèõ îñ³á çà âèðàõóâàííÿì çîáîâ’ÿçàíü, ùî âèíèêàþòü ó çâ’ÿçêó 
ç âîëîä³ííÿì öèì ìàéíîì. Ïîäàòîê íà îñîáèñòå ìàéíî çà ºäèíîþ ñòàâêîþ 
ñïëà÷óþòü ó Áåëüã³¿ (1 %), Äàí³¿ (2,2), Í³ìå÷÷èí³ (0,5 äëÿ ïðèâàòíèõ îñ³á, 
0,6 äëÿ êîðïîðàö³é), ßïîí³¿ (1,4 %), à òàêîæ â ²ñëàíä³¿ òà Ëþêñåìáóðç³. Ïðî-
ãðåñèâíå îïîäàòêóâàííÿ çàñòîñîâóþòü ó Ôðàíö³¿, Ô³íëÿíä³¿, Íîðâåã³¿, 
²ñïàí³¿, Øâåö³¿ òà Øâåéöàð³¿. Îñîáëèâîñòÿìè öüîãî ïîäàòêó º äîñèòü âèñî-
êà ìåæà îïîäàòêîâóâàíî¿ áàçè, ç ÿêî¿ ïî÷èíàºòüñÿ îïîäàòêóâàííÿ, à òàêîæ 
øèðîêà ìåðåæà ï³ëüã. Ó Âåëèêîáðèòàí³¿ ïîäàòîê íà íåðóõîì³ñòü íàðàõîâóþòü 
ò³ëüêè íà òå ìàéíî, ÿêå âèêîðèñòîâóºòüñÿ ç êîìåðö³éíîþ ìåòîþ. Â Àâñòð³¿ 
ñòàâêà ïîäàòêó äîð³âíþº áëèçüêî 0,8 % íà ð³ê. Â ²ñïàí³¿ ïîäàòîê íà íåðóõî-
ì³ñòü âñòàíîâëþºòüñÿ çàëåæíî â³ä êàäàñòðîâî¿ âàðòîñò³, âèçíà÷åíî¿ íà äåð-
æàâíîìó ð³âí³ ³ ñòàíîâèòü 0,4 – 1 % òàêî¿ âàðòîñò³7. Äåòàëüí³øå îñîáëèâîñ-
ò³ îïîäàòêóâàííÿ îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà â äåÿêèõ êðà¿íàõ ñâ³òó óçàãàëü-
íåíî ³ ïîäàíî â òàáëèö³.

Îá’ºêòè íåðóõîìîãî ìàéíà îïîäàòêîâóþòüñÿ ïî-ð³çíîìó. Òàê, áàçà îïî-
äàòêóâàííÿ ³ ñòàâêè ïîäàòêó â Øâåö³¿, Óãîðùèí³, Ôðàíö³¿, Í³ìå÷÷èí³, 
×îðíîãîð³¿ çàëåæàòü â³ä ïðèçíà÷åííÿ òà ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ îá’ºêòà íåðóõî-
ìîñò³, â Ðîñ³¿ – â³ä áàëàíñîâî¿ âàðòîñò³ íåðóõîìîãî ìàéíà, ó Ïîëüù³ é Óêðà-
¿í³ – â³ä ïëîù³ òà âèäó íåðóõîìîñò³, ó Ëàòâ³¿ – â³ä êàäàñòðîâî¿ âàðòîñò³ 
ìàéíà. Ó Í³ìå÷÷èí³, Ôðàíö³¿, Øâåö³¿, Óãîðùèí³, ×îðíîãîð³¿ ðèíêîâó âàð-
ò³ñòü ìàéíà òàêîæ çàñòîñîâóþòü äëÿ íåðóõîìîñò³, ùî º îá’ºêòîì êóï³âë³-
ïðîäàæó. Â Óêðà¿í³ íà ñüîãîäí³ ïîäàòîê íà íåðóõîì³ñòü º ñâîºð³äíèì ïî-
äàòêîì íà áàãàòñòâî, ïðî ùî ñâ³ä÷àòü ðîçì³ðè æèòëîâèõ ïëîù, ÿê³ ï³äëÿãà-
þòü îïîäàòêóâàííþ. Î÷åâèäíî, ðèíêè íåðóõîìîãî ìàéíà â êðà¿íàõ, äå âè-
êîðèñòîâóºòüñÿ ìåòîä âèçíà÷åííÿ áàçè îïîäàòêóâàííÿ íà îñíîâ³ ðèíêîâî¿ 
âàðòîñò³, º äîñèòü ðîçâèíóòèìè, à öå, ó ñâîþ ÷åðãó, çàáåçïå÷óº íàÿâí³ñòü 

5 Áëîíñüêà Â. ². Ìàéíîâå îïîäàòêóâàííÿ ÿê åëåìåíò ïîäàòêîâèõ ñèñòåì â åêî-
íîì³êàõ äîáðîáóòó / Â. ². Áëîíñüêà // Íàóêîâèé â³ñíèê ÍËÒÓ Óêðà¿íè. – 2009. – 
Âèï. 19.4. – Ñ. 122–129.

6 Ëåâèí Þ. À. Î íàëîãîâîì ðåãóëèðîâàíèè ðûíêà æèëîé íåäâèæèìîñòè / 
Þ. À. Ëåâèí // Ôèíàíñû. – 2009. – ¹ 6. – Ñ. 46–49.

7 Îô³ö³éíèé ñàéò ªâðîñòàòó [Åëåêòðîííèé ðåñóðñ]. – Ðåæèì äîñòóïó: epp.eurostat.
ec.europa.eu.
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âåëèêî¿ ê³ëüêîñò³ îäíîòèïíèõ îá’ºêò³â äëÿ ïîð³âíÿííÿ ³ ôîðìóâàííÿ â³ä-
íîñíî ñòàá³ëüíî¿ ö³íè íà íåðóõîì³ñòü.

Çà ðåçóëüòàòàìè ïðîâåäåíîãî àíàë³çó çàðóá³æíîãî äîñâ³äó é â³ò÷èçíÿíî-
ãî çàêîíîäàâñòâà ùîäî ñòÿãíåííÿ ïîäàòêó íà íåðóõîìå ìàéíî, â³äì³ííå â³ä 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ââàæàºìî çà äîö³ëüíå çä³éñíèòè â Óêðà¿í³ òàê³ êðîêè ç 
ìåòîþ íàëàãîäæåííÿ ³ âäîñêîíàëåííÿ ôóíêö³îíóâàííÿ öüîãî ïîäàòêó:

1) ó êîðîòêîñòðîêîâîìó ïåð³îä³ (äî 3 ðîê³â):
 – âèêîðèñòîâóþ÷è ïëîùó íåðóõîìîñò³ ÿê áàçó îïîäàòêóâàííÿ, âàðòî 
ïàðàëåëüíî çàñòîñîâóâàòè âàãîâ³ êîðèãóâàëüí³ êîåô³ö³ºíòè, ùî 
âðàõîâóþòü ì³ñöå ðîçòàøóâàííÿ òà “â³ê” îá’ºêòà. Âîíè êîðèãóâà-
òèìóòü âàðò³ñòü íåðóõîìîñò³, àäæå îäíèì ç îñíîâíèõ ôàêòîð³â, ùî 
âïëèâàþòü íà ¿¿ ôîðìóâàííÿ, º ì³ñöå ðîçòàøóâàííÿ îá’ºêòà (ì³ñòî, 
ñåëî, ïðèêîðäîííà ÷è çàïîâ³äíà çîíà) òà éîãî “â³ê” (íîâîáóäîâà, 
“ñòàðèé” ôîíä òîùî). Öå äàñòü çìîãó ñïðàâåäëèâ³øå çä³éñíþâàòè 
îïîäàòêóâàííÿ;

2) ó ñåðåäíüîñòðîêîâîìó ïåð³îä³ (5–7 ðîê³â):
 – íàñòóïíèì êðîêîì â îïîäàòêóâàíí³ íåðóõîìîñò³ ìàº ñòàòè âíåñåííÿ 
â áàçó îïîäàòêóâàííÿ íåæèòëîâèõ ïðèì³ùåíü òà ïîä³ë æèòëîâèõ 
ïðèì³ùåíü íà ï³äâèäè é â³äïîâ³äíà äèôåðåíö³àö³ÿ ñòàâîê òà ï³ëüã 
äëÿ íèõ (óìîâà çàïðîâàäæåííÿ – íàÿâí³ñòü ðåºñòðó âñ³õ îá’ºêò³â 
íåðóõîìîñò³, â³äì³ííèõ â³ä çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè). Ó ìåæàõ åòàïó òðåáà 
ðîçðîáèòè ìåòîäèêó îö³íþâàííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà;

 – âñòàíîâèòè ãðàíè÷íó ê³ëüê³ñòü îá’ºêò³â æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³, 
âëàñíèêîì ÿêî¿ ìîæå áóòè îäíà îñîáà, ç ìåòîþ óíèêíåííÿ íàãðî-
ìàäæåííÿ íåðóõîìîñò³ â ðóêàõ îäíîãî âëàñíèêà (íàïðèêëàä, äî äâîõ 
îäèíèöü – íà îäíó îñîáó àáî â ðîçì³ð³ ñóêóïíî¿ ê³ëüêîñò³ ÷ëåí³â ñ³ì’¿ 
² ñòóïåíÿ ñïîð³äíåííÿ – äëÿ âñ³º¿ ñ³ì’¿);

3) ó äîâãîñòðîêîâîìó ïåð³îä³ (10–15 ðîê³â):
 – îïîäàòêîâóâàòè îá’ºêòè íåðóõîìîãî ìàéíà íà îñíîâ³ ðèíêîâî¿ îö³í-
êè (ãîëîâíà óìîâà çàïðîâàäæåííÿ – ôóíêö³îíóâàííÿ åôåêòèâíîãî 
³ ðîçâèíóòîãî ðèíêó íåðóõîìîñò³).


