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БЮДЖЕТІВ
У статті здійснено критичний аналіз сучасної системи оподаткування нерухомості в

Україні, визначено її недоліки та надано пропозиції щодо їх усунення.

В статье приведён критический анализ современной системы налогообложения
недвижимости в Украине, определены ее недостатки и даны предложения по их
устранению.

This paper provides a critical analysis of the current system of taxation of real estate in
Ukraine, to its shortcomings and provided suggestions for their elimination.
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Податок на нерухомість – один із найстаріших видів податків: використовується, починаючи
з XVIII століття, оскільки об’єкти нерухомості характеризуються сталістю місця розташування
і їх юрисдикція легко фіксується. Завжди можна було чітко визначити об’єкт оподаткування,
для якого характерні постійне місцезнаходження та тривалість існування, що забезпечували
безперешкодний доступ до нього фіскальних органів. Досить легко було встановити платника
податку, яким міг бути як власником нерухомості, так і орендарем.

В Україні використання податку на нерухомість було передбачено ще на початковій стадії
формування державності Законом України „Про систему оподаткування” від 25 червня
1991 р. [1]. Але реально такий податок до сьогодні не збирається, тому що за 20 років
незалежності закону про податок на нерухомість так і не було ухвалено. У прийнятому 2 грудня
2010 р. Податковому кодексі України такий податок вже визначений, але функціонувати він
почне лише з 1 січня 2014 р. [2].

Податок на нерухомість активно досліджують сучасні зарубіжні економісти, про що свідчать
праці М. Аллена, Р. Арно, Дж. Брюкнера, Б. Гамільтона, П. Мішковського, Д. Нетцера, С. Роса,
А. Саллівана, Л. Харріса та ін. Цьому податку надають значну увагу й українські фахівці, а
саме: В. Вишневський, В. Загорський, В. Заєць, В. Кравченко, І. Луніна, В. Мельник, В. Рибак,
А. Соколовська.

Метою даної статті є критичний аналіз сучасної системи оподаткування нерухомості в
Україні, визначення її недоліків і розробка пропозицій щодо їх усунення.
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В Україні оподаткування нерухомого майна здійснюється здебільшого відповідно до
загальноприйнятих у зарубіжній практиці принципів, але має ряд специфічних особливостей.
Основна з них та, що в нашій країні діє плата за землю і податок на нерухоме майно, відмінне
від земельної ділянки. Причому плата за землю є загальнодержавним податком, а базою
оподаткування податку на нерухоме майно є не вартість майна (як у всьому світі), а житлова
площа. Тобто виробнича нерухомість взагалі не оподатковується.

Крім того, складається враження, що наші законодавці запровадили податок на нерухоме
майно, відмінне від земельної ділянки, щоб догодити світовому співтовариству, простіше
кажучи, щоб не відрізнятися від інших: тепер і в нас є податок на нерухомість. Але будь-який
податок повинний виконувати дві основні функції: фіскальну і регулюючу. На нашу думку,
податок на нерухоме майно в Україні не виконує ні фіскальної, ні регулюючої функції.

Наведемо такі аргументи:
1. Згідно з оцінками Міністерства доходів і зборів України податок на нерухоме майно у

2013 р. повинний був забезпечити надходження до місцевих бюджетів 75 млн грн (і це до змін
Податкового кодексу від 4 липня 2013 р.). Порівнявши цю суму із загальними (225,3 млрд грн)
і податковими (85,9 млрд. грн) надходженнями місцевих бюджетів 2012 р., можемо визначити,
що це всього 0,03 та 0,09 % відповідно. На нашу думку, будь-який податок, який у структурі
податкових надходжень має менше 1 %, не лише не виконує фіскальної функції, але й є
шкідливим для країни, оскільки ускладнює податкову систему та вимагає непорівнюваних з
доходами витрат на його адміністрування. Такий податок є неефективним: його легше
позбутися, ніж адмініструвати.

2. Регулююча функція податку на нерухомість за первісним задумом полягала в
перерозподілі доходів між бідними та багатими та усуненні спекуляції житлом. Для масової
свідомості цей податок позиціонувався як податок на багатих. Проте ж розрахунки показують,
що в структурі платників цього податку громадяни, які мають квартири житловою площею
понад 120 м2 і будинки понад 250 м2, становлять близько 1 %. Решта – це люди, які, крім міської
квартири, мали стареньку хату у селі, яка дісталася в спадщину від батьків, чи дві невеликі
квартири, які навіть у сумі „не дотягують” до 120 м2.

Наприклад, Міністерством доходів і зборів України на кінець червня 2013 р. визначено
11 тис. жителів Івано-Франківщини, які повинні були сплачувати податок на нерухоме майно.
З них 10,8 тис. громадян володіли двома і більше об’єктами нерухомості, 114 – квартирами,
житловою площею понад 120 м2  і 23 – житловими будинками, житловою площею понад
250 м2 [3].

Аналогічна картина у Волинській області: за останніми оперативними даними Міністерства
доходів і зборів України (на початок липня 2013 р.), майном, що підлягає оподаткуванню, на
Волині володіє 5 556 громадян. Зокрема, 5 506 волинян мають у власності два і більше житлових
об’єктів. Квартирами, що перевищують 120 квадратних метрів, володіє 34 волинянина, а
житловими будинками площею понад 250 квадратних метрів володіють 16 мешканців
області [4].

Визначимо, яким буде відсоток таких громадян не в структурі платників податку на
нерухоме майно, а в загальній структурі населення відповідних областей. Відповідь: Івано-
Франківська область – 0,01 %, Волинська область – 0,005 %. То чи варто запроваджувати
окремий податок для 50 людей з Волині, 137 з Івано-Франківщини і т.д.?
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Податок повинний бути всезагальним і стосуватися більшості, а краще – всього населення,
тоді і сплачувати його будуть усі. А в ситуації, що склалася нині в Україні, податок на нерухоме
майно сприймається платниками як насмішка: „Знайди дурнішого”. Кмітливі люди не
платитимуть його ні за яких обставин, тому що є достатньо правових можливостей не платити
або зменшити цей податок до мінімуму. Це переписування понадлімітного житла на родичів,
формальне перепрофілювання кімнат під зимовий сад, спортзал, комору, гардероб, передпокій
і т.д. для зменшення житлової площі, перепрофілювання всього приміщення з житлового в
нежитлове (гараж, майстерня, водокачка, склад і т.д.), маскування житла під житлові об’єкти,
на які поширюються пільги (дачний чи садовий будинок, дитячий будинок, гуртожиток і т.д.),
невведення в експлуатацію новозбудованих будинків чи неоформлення спадщини на старі
будинки та квартири (які фактично придатні для проживання) і т.д.

Якщо всі ці аргументи доводять недієздатність податку на нерухомість, який у наших
вітчизняних умовах не виконує ні фіскальної, ні регулюючої функції, то зміни до статті
265 Податкового кодексу України, проголосовані Верховною Радою 4 липня 2013 р., взагалі
,,ліквідують” цей податок. Тому не зрозуміло, чи є в Україні такі люди, що платитимуть його.

Якщо до 4 липня 2013 р. в Податковому кодексі діяла пільга у вигляді зменшення бази
оподаткування для квартири на 120 кв. метрів, а для житлового будинку на 250 кв. метрів
(причому таке зменшення надавалося всього раз у рік і для кожного об’єкта житлової
нерухомості окремо), то тепер до підпункту 265.4.1 статті 265 доданий підпункт в), в якому
сказано, що для різних видів об’єктів житлової нерухомості (у разі одночасного перебування
у власності платника податку квартир і житлових будинків, база оподаткування зменшується
на 370 кв. метрів (і тепер база оподаткування обчислюється виходячи з сумарної житлової
площі таких об’єктів) [5].

Тобто законодавець просто додав пільги для квартир і будинків (120 + 250 = 370), але чи
правильно це? Адже тепер, маючи 2 квартири по 65 кв. метрів, людина вже стає платником
податку на нерухоме майно, а інша людина, маючи 5 таких самих квартир і „хатинку” у селі на
40 кв. метрів, не буде нічого платити до місцевого бюджету. Нелогічно. А чому? Тому що не
додавати потрібно було, а брати середню величину: (120 + 250) / 2 = 185. Наприклад, якщо
пільгою для квартир є 120 метрів квадратних (2 квартири по 60 м2), а для будинків – 250 кв.
метрів (2 будинки по 125 м2), то зрозуміло, що пільгою для змішаної нерухомості повинна
бути площа однієї подібної квартири та одного такого ж будинку (60 + 125 = 185).

Помилка законодавців очевидна, але чи випадкова? Здається, що це навіть не помилка, а
свідомі дії. Посилання на те, що „...база Держреєстру, в силу технічних причин, ще далеко не
наповнена інформацією, яку повинні передати Держреєстру БТІ, у зв’язку з чим складно
говорити про адекватне оподаткування нерухомого майна громадян...” [6], видається
звичайним маскуванням, за яким народні депутати вирішували свої прагматичні (краще
сказати „шкурні”) інтереси.

Станом на 1 липня 2013 р. всіма сільськими, селищними та міськими радами прийнято
ставки податку на нерухоме майно, Міністерством фінансів України затверджено бланки
податкової декларації з податку на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки,
податковими інспекціями розіслані податкові повідомлення-рішення платникам податків. У
чому тоді тут проблема, адже основну роботу вже зроблено. Більше того, уже було сплачено
фізичними і юридичними особами понад 8 млн грн податку на нерухоме майно.
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Вважаємо, що проблема в тому, що хтось не хоче платити цей, прямо скажемо, незначний
податок. І цей „хтось” – це не прості громадяни нашої країни, для яких 500–700 грн на рік за
другу квартиру чи будинок у селі є значною, але не критичною сумою, і вони змирилися з
цим. Але не змирилися ті, хто таку суму грошей витрачає за місяць на цигарки чи на каву в
тиждень чи навіть на разову „маленьку вечерю” в ресторані. Невже вони так не хочуть
розлучатися з мізерною (за їх мірками) сумою? Мабуть ні, швидше йдеться про
непрестижність сплачувати податки у цілому і конкретного податку зокрема. Нашим депутатам
ще далеко до свідомості Білла Гейтса чи Уорена Баффета, які сплатили за останні роки кожний
відповідно 28 і 20 млрд дол (саме так: не мільйонів, а мільярдів доларів) на благодійність, не
кажучи вже про податки. До речі, мільярдер Уоррен Баффет відомий як автор так званого
„правила Баффета”. Три роки тому він заявив, що вважає несправедливою схему
оподаткування, за якою він платить менше податків, ніж його секретар. За „правилом Баффета”
усі, хто заробляє більше одного мільйона доларів на рік, повинні платити не менше 30 %
податків [7].

З українських бізнесменів лише меценат Віктор Пінчук взяв зобов’язання інвестувати
половину чи більше свого статку за життя або після нього в благодійні проекти, приєднавшись
до Giving Pledge (Клятва дарування) – філантропічної ініціативи, заснованої Біллом Гейтсом
та Уорреном Баффетом у 2010 році. Ініціатива нараховує 105 учасників віком від 28 до 97 років
з 9 країн світу [8].

Підсумовуючи розглянуте вище, необхідно зазначити, що податок на нерухоме майно,
відмінне від земельної ділянки, можна розглядати як джерело наповнення міських бюджетів,
але не сільських. У більшості українських сіл взагалі немає власників великих площ житлової
нерухомості. А якщо вони там і є (села розташовані біля столиці, міст-мільйонників, курортні
села), то їх власники вже давно легальними (тобто законними) способами переоформили
свою нерухомість на родичів або використали інші способи мінімізації податку на нерухоме
майно.

Щоб податок на нерухоме майно дійсно став вагомою часткою дохідної частини сільських
і селищних бюджетів, він повинний стосуватися всіх без винятків будівель: і житлових, і
виробничих, при чому базою оподаткування має стати загальна, а не житлова площа.
Вибірковість в оподаткуванні нерухомості необхідно усунути, бо вона руйнує психологію
законослухняного платника податків: чому я маю платити, а мій сусід цього не робить?
Важливо, щоб податок нараховувався не на громадянина, а саме на конкретну будівлю. Тоді
і власник швидко знайдеться (маються на увазі будівлі, не оформлені у власність у депресивних
селах), і уникати оподаткування буде майже неможливо. Найбільш правильно і справедливо
було б брати за базу оподаткування вартість нерухомості, але, враховуючи вітчизняні
проблеми з оцінкою майна, можна на певний час погодитись із значно простішою формою
оподаткування нерухомості: базою може бути площа нерухомого майна. Але при цьому
обов’язково необхідно враховувати місце розташування нерухомості (місто-мільйонер, велике
місто, середнє місто, мале місто, селище міського типу, село, депресивне село) і вік нерухомого
майна. Для цього можна застосовувати певні коригуючі коефіцієнти. Нехай цей податок буде
незначним, навіть 3–5 грн за квадратний метр у рік, але посильний для всіх категорій населення
(можлива розстрочка) і головне його всезагальність дасть можливість збирати до місцевих
бюджетів суми, необхідні для розвитку соціальної інфраструктури (особливо сільської).
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