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Постановка проблеми. Податкова система
держави є одним з основних елементів побудови
економіки, тому її створення, існування і рефор-
мування виступає головним знаряддям реалізації
економічної політики та базовим інструментом
забезпечення фінансових ресурсів. В Україні про-
цес реформування податкової системи можна
вважати довготривалим і безперервним, але прий-
няття у грудні 2010 року Податкового кодексу
стало найголовнішим етапом у його втіленні. Од-
ним з новаторських рішень є введення податку
на нерухомість в Україні, що багато в чому обу-
мовлено необхідністю підвищувати ефективність
системи оподаткування шляхом пошуку найбільш
надійних, стабільних й об’єктивних джерел спла-
ти податків, що не порушують господарські про-
цеси як на мікро-, так і на макрорівні. У цьому
сенсі податок на нерухомість є найбільш прогно-
зованим та стабільним, чим і відрізняється від
інших видів оподатковування (ПДВ, податку на
прибуток підприємства, податку на доходи фізич-
них осіб). Але запропонований Податковим ко-
дексом варіант оподаткування нерухомості пород-
жує велику кількість сумнівів у його фіскальних
можливостях та відповідності суті самого майно-
вого оподаткування.

Аналіз останніх джерел досліджень і публ-
ікацій. Вивченню проблем запровадження подат-
ку на нерухомість присвятили свої роботи Е.А.
Гриценко [1] у дослідженні регулятивного впли-
ву  майнового оподаткування на формування рин-
ку нерухомості в державі, М.Ю. Березін [2] у
вивченні проблем оподаткування нерухомості,
Ю.М. Бурлуцька [3] та В.Г. Бєляєв [4] з питань
аналізу проблем формування доходів місцевих
бюджетів з використанням податку на нерухомість,
Т.І. Ковальчук [5], Ю.В. Жура [6], О.Д. Кирилов
[7], Є.С. Давидов [7], І.А. Майбуров [5] у дослід-

женні питань оцінки нерухомості, В.М. Федосов
[11] у визначенні теоретичної  сутності майново-
го оподаткування, В.М. Суторміна [11], С.П. Ко-
ростельов [12] В. Опарін [13], С. Льовочкін [13]
у дослідженні проблем реструктуризації податко-
вої системи, І.Д. Якушик [14] в аналізі проблем
оподаткування нерухомості в зарубіжних країнах
та інші.

Метою статті є визначення проблем застосу-
вання податку на нерухомість, перетворення його
на одне з головних фінансових джерел форму-
вання місцевих бюджетів, удосконалення й роз-
ширення податкової бази, дослідження основних
складових організаційно-економічного механізму
даного податку та його функцій, надання пропо-
зицій щодо вдосконалення цього податку на за-
конодавчому рівні.

Виклад основного матеріалу. Майнове опо-
даткування, до якого належить податок на неру-
хомість, має беззаперечні переваги перед іншими
видами обов’язкових платежів у першу чергу зав-
дяки здатності забезпечення стабільного доходу,
неможливості ухилення від сплати, сталості, три-
валості та ін. Тому особливо важливою є не-
обхідність визначення основних критеріїв і функцій
податку на нерухомість, його елементів, а також
перспективи застосування цього податку в Ук-
раїні.

Використання податку на нерухомість багато в
чому визначене історичним досвідом та результа-
тивністю застосування в більшості країн світу.
Класик економічної теорії Адам Сміт підкреслю-
вав, що перенесення основного податкового на-
вантаження з доходів суб’єктів господарювання
на земельну ренту може стимулювати приток ка-
піталу в розвиток виробництва та привести до
перерозподілу податкового тягаря на матеріально
забезпечену частину населення. Для нашої дер-
жави створення повноцінного власника, багатство
якого – основа багатства суспільства, повинне
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стати одним з пріоритетних напрямів господарю-
вання. Тому майновий податок має бути застосо-
ваний як доповнення до прибуткового оподатку-
вання й тільки як інструмент повнішого стягнен-
ня податків, а не як фінансовий важіль, спрямо-
ваний проти формування власності та власника.
На відміну від прибуткового, при майновому опо-
даткуванні можливості приховування об’єкта опо-
даткування й ухилення від повної сплати податку
незначні. Крім грошової оцінки, об’єкт оподатку-
вання може мати фізичний вимір, що спрощує
його облік і нарахування податку. Для стягнення
цих податків не обов’язкова наявність високоп-
рофесійного податкового апарату, і тому він у
світовій практиці застосовується саме в місцево-
му оподаткуванні.

Оподатковування нерухомості використовуєть-
ся приблизно в 130 країнах світу, причому різнить-
ся істотною розмаїтістю з погляду правового ста-
тусу платника податків, об’єкта оподатковуван-
ня, засобів визначення оподатковуваної бази,
прийнятих процедур стягнення податку й ін. Зок-
рема, у Великобританії, Німеччині, Італії, Швеції,
США, Японії, Росії, Канаді, Франції, Данії, Гол-
ландії та Іспанії цей податок є пріоритетом винят-
ково органів місцевого самоврядування, належить
до місцевих податків, за рахунок яких часто фор-
мується значна частка місцевих бюджетів. Так, у
США за рахунок податків на майно формується
близько 45% всіх доходів місцевих бюджетів, у
Франції – 40%. Місцевий характер податку на
нерухомість обумовлюється тим, що він виступає
платою за послуги, пов’язані з нерухомістю, а
саме: стан доріг, центрального освітлення, канал-
ізаційних мереж, державного управління, приби-
рання вулиць, забезпечення громадського поряд-
ку. У Франції податком на нерухомість обкладаєть-
ся житлова, комерційна промислова або задіяна з
професійною метою нерухомість. Прогресивним
досвідом може слугувати система застосування
диференційованих ставок залежно від територі-
ального розміщення об’єкта оподаткування (місь-
ка чи сільська місцевість, заповідна зона, тери-
торія поблизу річок і морів та ін.) [9].

Функціонування кожного податку, в тому числі
й тих, що вводять, визначається наявністю чітко-
го понятійного апарату, термінів та однозначністю
трактування змісту його елементів.

Насамперед необхідно встановити основні
функції, які можуть і повинні бути досягнуті в
процесі оподатковування нерухомості:

– забезпечення стабільності наповнення бюд-
жетів місцевих рівнів;

– оптимізація рівня споживання нерухомості й
формування ефективного власника житла;

– підрив стимулів до спекулятивного обороту
нерухомості;

– підвищення ролі майнового оподатковуван-
ня в реалізації фіскальної політики;

– створення передумов стабільного, ефектив-
ного й довгострокового володіння нерухомістю
для господарських цілей та ін.

Податок на нерухомість, виходячи з його на-
зви, припускає, що об’єктом оподатковування
виступає складний земельно-майновий комплекс
(єдиний об’єкт нерухомості). За відсутності буді-
вель (поліпшень) на земельній ділянці податок на
нерухомість автоматично переносить свій акцент
на земельну ділянку, по суті стаючи податком на
землю.

При розгляді об’єкта нерухомості, що являє со-
бою земельно-майновий комплекс, земельну ділян-
ку варто вважати першорядним стосовно спору-
ди. Будівля значно більше піддана руйнуванню й
ліквідації, ніж земля, тому переважна роль в опо-
даткуванні нерухомості приділяється землі, а дру-
горядна роль, як перетворення земельної ділянки,
– будівлі. Складовими частинами об’єкта податку
на нерухомість для фізичних осіб повинні бути: зе-
мельні ділянки, постійні будівлі, споруди, будинки,
житлові й нежитлові приміщення. Для юридичних
осіб: земельна ділянка, середньорічна балансова
вартість основних засобів незавершеного будівниц-
тва, житлово-комунальна власність. Якщо говорити
про підставу стягнення податку на нерухоме май-
но, то такою підставою є наявність майна в платни-
ка податків (тому що повинен виконуватися прин-
цип загальності оподатковування), причому це має
бути юридично підтверджено.

Деякі економісти вважають, що причини ви-
никнення необхідності оподатковування нерухо-
мості полягають в існуванні відмінностей у по-
ходженні доходів фізичних осіб. Податок на не-
рухоме майно у переважних випадках не зале-
жить від походження доходів платників податків
та, як правило, від того, з яких доходів була прид-
бана нерухомість. Для податку на нерухомість
двома важливими відправними точками є воло-
діння речовим правом на нерухомість і сума, вит-
рачена на придбання нерухомості. Але при
здійсненні податкового контролю необхідно ви-
значити загальну методику оцінки нерухомості з
метою оподаткування, тому сума витрат на прид-
бання може бути свідомо заниженою саме для
того, щоб знизити податок на нерухомість.

Одним з найбільш складних і разом з тим важ-
ливих питань застосування податку на нерухомість
є проблема оцінювання вартості майна, що нале-
жить до складу об’єктів обкладання. Оцінка не-
рухомості на основі ринкових цін припускає при-
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ведення цінових характеристик нерухомості до
об’єктивних величин, тому що ні балансова, ні
інвентаризаційна вартість майна не дають реаль-
ного уявлення про справжню ціну об’єкта. Ре-
альна ринкова вартість та її визначення – це саме
те основне завдання, яке мають розв’язати місцеві
органи самоврядування для отримання стабільно-
го і надійного грошового потоку для поповнення
власного бюджету.

Що стосується ставок податку, то тут все зале-
жить від конкретної законодавчої та економічної
практики в тій чи іншій країні. У розвинених краї-
нах лише нечислені національні уряди отримують
прибутки від податків на нерухомість, тому що
значного мірою діяльність регіональних і місце-
вих органів влади фінансується саме з податків
на нерухомість. У таких країнах, як Сполучені
Штати, Канада, Великобританія, Нідерланди,
більше 70% від податків на нерухомість витра-
чається на діяльність місцевих органів влади.  У
країнах, де системою оподаткування активно
керує національний уряд, окремі податкові став-
ки можуть бути встановлені національним зако-
ном. Мінімальні та (чи) максимальні ставки мо-
жуть бути встановлені національним урядом, при
цьому місцеві органи влади встановлюватимуть
окремі ставки податків у дозволених межах.

У зарубіжних країнах використовується така
категорія, як існування пільг для визначеного кола
осіб. Пільги надаються або за категоріями плат-
ників податків (соціально незахищеним платни-
кам податків, як правило, пенсіонерам та інвалі-
дам, крім того, у деяких країнах при наданні пільги
враховується родинний стан платника податків,
рівень його доходів), або з урахуванням характе-
ру власності (нерухомості, що забезпечує здій-
снення суспільно корисних видів діяльності), або
об’єктів, що перебувають у державній (муніци-
пальній) власності. Також до видів нерухомості,
що цілком чи частково звільняються від сплати
податку, у більшості країн належать об’єкти куль-
тури, установи, призначені для суспільних потреб,
державного управління, для релігійних цілей.
Звільнення від сплати податків може надаватися і
на деякий фіксований термін з метою стимулю-
вання визначених видів діяльності. Так, у Чилі,
Швеції, Японії та двох штатах США пільги по но-
вобудовах надаються протягом кількох років, а в
Нідерландах – на період будівництва споруди.
Перевага звичайно віддається пільгуванню об’-
єктів (типів нерухомості), а не платників податків,
відповідно до принципу: податком безпосередньо
обкладається сама нерухомість, а не її власник.

Що пропонує нове податкове законодавство
України? Стаття 265 Податкового кодексу «Пода-

ток на нерухоме майно, відмінне від земельної
ділянки» відразу, ще за своєю назвою, обмежує
об’єкт оподаткування, виокремлюючи земельну
ділянку. У переліку об’єктів оподаткування чітко
вказано виключно житлову нерухомість та по-
вністю проігноровано комерційну, нежитлові спо-
руди, об’єкти незавершеного будівництва й ін. [8].
Платниками податку визначені юридичні та фізичні
особи, які володіють житловою нерухомістю. Спіль-
не володіння дає можливість оформлення податко-
вих зобов’язань за часткою нерухомості. База опо-
даткування зменшується для платника, який во-
лодіє квартирою на 120 м2, для житлового будин-
ку на 250 м2. Якщо об’єкт оподаткування переви-
щує ці норми, то сам законодавчий акт у пунктах
а), в) статті 265.1.2 дає «інструкцію», яким чином
можна абсолютно легально ухилитися від сплати
податку, просто через переоформлення права влас-
ності на об’єкт нерухомості на кількох осіб. У пе-
реліку нерухомості, що не є об’єктом оподатку-
вання, пунктом г) статті 265.2.2 встановлено, що
саме до таких належить садовий, або дачний буди-
нок [8]. Така можливість великої кількості нео-
днозначних трактувань вимагає пояснень термінів,
додаткових тлумачень. Узагалі визначення поняття
«житлова нерухомість» для окремого будинку (на
відміну від квартири у багатоквартирному житло-
вому фонді) є  також достатньо спірним, немає
проблем у віднесенні більшості площі будинку до
такої, що використовується як нежитлова. Така
практика широко застосовується у деяких країнах,
де існує податкова знижка на «домашню конто-
ру». У деяких країнах адміністраторам, членам
правлінь фірм і компаній, іншим посадовим осо-
бам, які за їх власною заявою регулярно викону-
ють вдома частину службових обов’язків, дозво-
лено зменшувати свій оподатковуваний дохід на
суму видатків на утримання житла [11]. Цей досвід
цілком може застосовуватися при тій формі опо-
даткування нерухомості, що запропонована в Ук-
раїні, причому зменшувати можна не дохід, а саме
податок на нерухомість.

Важливою проблемою є визначення ставки опо-
даткування. За Податковим кодексом ставка опо-
даткування чітко пов’язана з площею житлового
приміщення та визначається на основі мінімальної
заробітної плати. Першою проблемою є ігноруван-
ня вартісних, оціночних показників, оскільки не
враховується якісна складова об’єкта нерухомості.
Друга проблема – ставка податку фактично встано-
влюється сільською, селищною або міською ра-
дою. Таким чином, державні органи знімають з
себе будь-яку відповідальність.

Для ілюстрації спрогнозуємо приблизний дохід
від податку на нерухомість за новим Податковим
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кодексом. За даними Державного комітету стати-
стики квартир площею, більшою за 120 м2, на 2009
р. в Україні  налічувалося близько 2039 тисяч [10].
Якщо взяти до уваги, що оподаткуванню підля-
гає кожний метр житлової площі, то в середньо-
му візьмемо 130 м2 на кожну квартиру, ставку
податку також визначимо середньою – 0,8% від
мінімальної заробітної плати у 922 грн. У такому
варіанті  місцеві бюджети України з податку на
нерухомість (квартири) за рік зможуть отримати
менше 200 млн. грн. Звичайно, що ця сума умов-
на, наявність житлового фонду з окремих буді-
вель її збільшить, підвищення мінімальної заробіт-
ної плати також дасть збільшення цієї суми, але
немаленька сума в розрізі окремого місцевого
бюджету в масштабах усієї країни не зможе за-
безпечити задоволення фінансових потреб місце-
вого самоврядування.

Висновок. Основна мета прийняття Податко-
вого кодексу – максимально чітко дати відповіді
щодо податкової діяльності, зробити прозорішою
систему адміністрування податків. Але у тому
документі, який прийнято на сьогодні, не тільки
кожна стаття, а й кожний підпункт у деяких по-
датках вимагає низки роз’яснювальних та підза-
конних актів. Запропонований Податковим кодек-
сом України податок не є податком на нерухомість,
не відповідає загальноприйнятим вимогам до цієї
форми оподаткування і виглядає як податок на
розкіш. Оподаткування нерухомості має нести
фіскальний характер, забезпечувати регулятивні
процеси, створювати сталу фінансову базу для
місцевих бюджетів. Податок на нерухомість, який
представлено Податковим кодексом України, по-
рушує основні принципи оподаткування, встанов-
лені статтею 4 самого кодексу [8]. Необхідний
детальний аналіз реального застосування цього
податку, доопрацювання законодавчої бази й пе-
регляд усього комплексу призначення та стягнення.
За оподаткуванням нерухомості  стоїть конкрет-
ний напрям діяльності держави – стягнення цього
виду податків вимагає від держави забезпечення
захисту права власності кожної особи, яка нею
володіє, тому сплачувати цей податок повинен
кожний власник, незалежно від того, велика вона
чи мала, дорога чи  дешева, всі ці питання мають

регулюватися чіткою системою оцінювати вартості
нерухомості, розгалуженістю ставок оподатку-
вання та дієвим державним контролем за дотри-
манням законодавчих норм.
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Вступ. Вітчизняний фінансовий ринок, як і
фінансові ринки багатьох інших держав з еконо-
мікою перехідного типу, є банкоцентричним: пе-
реважний обсяг фінансових ресурсів акумулюєть-
ся та трансформується комерційними банками.
Інші фінансові посередники (лізингові та факто-
рингові компанії, недержавні пенсійні та інвес-
тиційні фонди, страхові компанії, ломбарди) ма-
ють порівняно незначну питому вагу на фінансо-
вому ринку. Відтак банківська система стає виз-
начальним чинником впливу на динаміку всіх еко-
номічних процесів у державі, зокрема, істотно
впливає на формування та підтримку рівноваж-
них станів в економіці.

Огляд останніх джерел досліджень і публі-
кацій. Вітчизняні та закордонні дослідники виді-
ляють значну кількість «механізмів» у економіці.
До найбільш поширених механізмів, що безпо-
середньо пов’язані з функціонуванням банків,
можна віднести: кредитний (іпотечний) механізм
[1-3]; механізми, пов’язані з валютними операці-

ями [4]; механізм інвестиційної діяльності [5; 6];
механізм управління банківськими ресурсами [7-
9]; механізми управління окремими аспектами
банківської діяльності [10-12].

Підсумовуючи аналіз наукових публікацій,
предметом яких є вивчення механізмів, пов’яза-
них з функціонуванням банків, можна визначити
основні недоліки таких робіт:

- по-перше, не в усіх роботах поняття «ме-
ханізм» застосовується відповідно до його кла-
сичного тлумачення, котре пов’язане з трактуван-
ням цього поняття у технічних науках;

- по-друге, не завжди вивченню елементів ме-
ханізму у їх взаємозв’язку дослідники приділя-
ють необхідну увагу. Переважно науковці концен-
труються на вербальному описі окремих елементів
механізму, не приділяючи необхідну увагу вияв-
ленню та дослідженню основних функціональних
зв’язків між його елементами;

- по-третє, переважно розглядаються механі-
зми, пов’язані з виконанням окремих видів банк-
івських операцій: кредитні, валютні, інвестиційні
– або розглядаються механізми управління пев-
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