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Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Пîäàòêîâà ñèñòåìà 
бóäü-ÿêîї êðàїíè âêëю÷àє ïîäàòêè, îб’єêòîì 
ÿêèх є ðóхîìå ³ íåðóхîìå ìàéíî. Сèñòåìà ìàé-
íîâèх ïîäàòê³â, ÿêà ³ñíóє â Уêðàїí³, íå â³äïî-
â³äàє ф³ñêàëüíèì òà ðåãóëюю÷èì ö³ëÿì ñòÿ-
ãóâàííÿ ïîäàòê³â, ³ öå íàñàìïåðåä ïîâ’ÿзàíî з 
íåäîë³êàìè ìåхàí³зì³â їх ðåàë³зàö³ї У зâ’ÿзêó 
з öèì îñíîâíå зàâäàííÿ âäîñêîíàëåííÿ ìåхà-
í³зìó ìàéíîâîãî îïîäàòêóâàííÿ, â òîìó ÷èñò³ ³ 
ìåхàí³зìó îïîäàòêóâàííÿ íåðóхîìîñò³, ïîëÿãàє 
â óзãîäæåíí³ åêîíîì³÷íèх ³íòåðåñ³â äåðæàâè ³ 
ïëàòíèêà ïîäàòê³â íà îñíîâ³ îïòèìàëüíîãî ð³âíÿ 
îïîäàòêóâàííÿ. Пðè öüîìó âàæëèâèì є âðàхó-
âàííÿ åфåêòèâíîãî ñâ³òîâîãî äîñâ³äó ñòÿãóâàííÿ 
òàêîãî ðîäó ïîäàòê³â.

Àíàë³ç îñòàíí³õ äîñë³äæåíü ³ ïóáë³êàö³é. 
Дîñë³äæåííÿì ïîäàòêó íà íåðóхîì³ñòü àêòèâíî 
зàéìàюòüñÿ ñó÷àñí³ зàðóб³æí³ åêîíîì³ñòè, ïðî щî 
ñâ³ä÷àòü ïðàö³ Ì. Àëëåíà, Ð. Àðíî, Дæ. Бðюê-
íåðà, Б. Гàì³ëüòîíà, П. Ì³шêîâñüêîãî, Д. Íåò-
öåðà, С. Ðîñà, À. Сàëë³âàíà, Л. Хàðð³ñà òà ³í. 
Цüîìó ïîäàòêó íàäàюòü зíà÷íó óâàãó é óêðàїíñüê³ 
фàх³âö³, à ñàìå: Â. Âèшíåâñüêèé, Â. Çàãîðñüêèé, 
Â. Çàєöü, Ì. Êàðë³í, Â. Êðàâ÷åíêî, ². Лóí³íà, 
Â. Ìåëüíèê, Â. Ðèбàê, À. Сîêîëîâñüêà.

Âèä³ëåííÿ íå âèð³øåíèõ ðàí³øå ÷àñòèí çàãàëü-
íîї ïðîáëåìè. Пðîòå ïîïðè âèñîêèé íàóêîâèé 
ð³âåíü òàêèх äîñë³äæåíü â åêîíîì³÷í³é ë³òåðàòóð³ 
íåäîñòàòíüî ïðîàíàë³зîâàíî ïèòàííÿ ñòÿãíåííÿ 
ïîäàòêó íà íåðóхîìå ìàéíî, â³äì³ííå â³ä зåìåëü-
íîї ä³ëÿíêè, âðàхîâóю÷è зàðóб³æíèé äîñâ³ä.

Ìåòîþ ñòàòò³ є äîñë³äæåííÿ îñíîâíèх зàñàä ñòÿã-
íåííÿ ïîäàòêó íà íåðóхîìå ìàéíî зà êîðäîíîì òà 
îñîбëèâîñòåé âèêîðèñòàííÿ òàêîãî äîñâ³äó â Уêðàїí³.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Çàãàëîì âèзíà-
єòüñÿ, щî íåðóхîì³ñòü є òðàäèö³éíèì îб’єêòîì 
îïîäàòêóâàííÿ, ÿêèé âèêîðèñòîâóєòüñÿ, ïî÷èíà-
ю÷è з XVIII ñò. Пîäàòîê íà íåðóхîì³ñòü ó âèãëÿä³ 
ïîäàòêó з âîëîä³ííÿ íåðóхîìèì ìàéíîì – îäèí ³з 
íàéñòàð³шèх âèä³â ïîäàòêó, â³äîìèх ф³íàíñîâ³é 
íàóö³. Âîëîä³ííÿ íåðóхîì³ñòю зäàâíà ââàæàëîñü 
ïðîÿâîì бàãàòñòâà ëюäåé. Çàâæäè ìîæíà бóëî 
÷³òêî âèзíà÷èòè îб’єêò îïîäàòêóâàííÿ, äëÿ ÿêîãî 
хàðàêòåðí³ ñóòòєâ³ îñîбëèâîñò³: ïîñò³éíå ì³ñöåз-
íàхîäæåííÿ, òðèâàë³ñòü ³ñíóâàííÿ, щî зàбåзïå÷ó-
âàëè бåзïåðåшêîäíèé äîñòóï äî íüîãî ф³ñêàëüíèх 
îðãàí³â. Дîñèòü ëåãêî бóëî âñòàíîâèòè ïëàòíèêà 
ïîäàòêó, ÿêèì ì³ã бóòè ÿê âëàñíèê íåðóхîìîñò³, 
òàê ³ îðåíäàð. Ðîзâèòîê ñóñï³ëüíèх â³äíîñèí òà 
ïîäàòêîâîї ñèñòåìè ïðèзâ³â äî íåîбх³äíîñò³ ïðè 
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зàñòîñóâàíí³ ïåâíîї ïîäàòêîâîї ïîë³òèêè âèð³шó-
âàòè íå ò³ëüêè ф³ñêàëüí³ фóíêö³ї, àëå é ñîö³àëüí³. 

Пîäàòîê íà íåðóхîìå ìàéíî є зàñîбîì зàäîâî-
ëåííÿ ïîòðåбè ì³ñöåâèх îðãàí³â âëàäè â íàïîâíå-
íí³ äîхîä³â ì³ñöåâèх бюäæåò³â з ê³ëüêîх ïðè÷èí. 
Яê ñâ³ä÷èòü äîñâ³ä ³íшèх êðàїí, бàзà ïîäàòêó íà 
íåðóхîìå ìàéíî – â³äíîñíî ìàëîìîб³ëüíà, à òîìó 
óхèëÿòèñÿ â³ä ñïëàòè öüîãî ïîäàòêó âàæêî. Êð³ì 
òîãî, ÷èìàëî ïîñëóã, ÿê³ ф³íàíñóюòüñÿ зà ðàхóíîê 
ïîäàòêó íà íåðóхîìå ìàéíî, ïðèзíà÷àюòüñÿ ñàìå 
äëÿ âëàñíèê³â ìàéíà, òîæ ³ñíóє ïðÿìèé зâ’ÿзîê ì³æ 
òèì, хòî ïëàòèòü, ³ òèì, хòî îäåðæóє êîðèñòü â³ä 
öüîãî. Б³ëüшå òîãî, бàзà ïîäàòêó íà íåðóхîìå ìàéíî 
ìîæå бóòè âèзíà÷åíà òàêèì ÷èíîì, щîб îбìåæèòè 
òÿãàð ïîäàòêó íà ïëàòíèê³â з íèзüêèì ð³âíåì äîхî-
ä³â, â òàêèé ñïîñ³б äîòðèìóю÷èñü ïðèíöèïó ïëàòî-
ñïðîìîæíîñò³. Пîäàòîê íà íåðóхîìå ìàéíî ìîæå 
бóòè åфåêòèâíèì зàñîбîì îïîäàòêóâàííÿ äîхîä³â, 
îäåðæàíèх ó ò³íüîâ³é åêîíîì³ö³. Òàêîæ öåé ïîäàòîê 
є â³äíîñíî ñòàб³ëüíèì, ïîïðè êîëèâàííÿ â åêîíîì³÷-
íîìó öèêë³, ³ ÿêщî â³í ïðàâèëüíî зàïðîâàäæåíèé, 
àäì³í³ñòðóâàííÿ éîãî бóäå ïðîñòèì.

Òàêîæ âàæëèâèì є âèзíà÷åííÿ îñíîâíèх фóíê-
ö³é, ÿê³ ìîæóòü ³ ïîâèíí³ бóòè äîñÿãíóò³ â ïðîöåñ³ 
îïîäàòêóâàííÿ íåðóхîìîñò³:

- зàбåзïå÷åííÿ ñòàб³ëüíîñò³ ïîïîâíåííÿ бюäæå-
ò³â ì³ñöåâèх ð³âí³â;

- îïòèì³зàö³ÿ ð³âíÿ íàñè÷åíîñò³ ðèíêó íåðóхî-
ìîñò³;

- ðóéíóâàííÿ ñòèìóë³â äî ñïåêóëÿòèâíîãî îбî-
ðîòó íåðóхîìîñò³;

- ï³äâèщåííÿ ðîë³ ìàéíîâîãî îïîäàòêóâàííÿ â 
ðåàë³зàö³ї ф³ñêàëüíîї ïîë³òèêè [8].

Пîäàòîê íà íåðóхîì³ñòü êðàїí з ðèíêîâîю åêî-
íîì³êîю зàâäÿêè ðîзâèíåí³é ñèñòåì³ ï³ëüã âèêî-
íóє ðîëü ïîäàòêó з зàìîæíèх.

У ì³æíàðîäí³é ïðàêòèö³ ïîäàòîê íà íåðóхîìå 
ìàéíî зäåб³ëüшîãî ðîзãëÿäàєòüñÿ ÿê äîх³äíå äæå-
ðåëî ì³ñöåâèх бюäæåò³â, щî є ïðèðîäíèì з îãëÿäó 
íà éîãî âèзíà÷åííÿ ÿê ö³íè ñóñï³ëüíèх ïîñëóã, 
ÿê³ íàäàюòüñÿ îðãàíàìè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäó-
âàííÿ [8]. 

Çîêðåìà, âàðòî зàзíà÷èòè, щî Âåëèêà Бðèòà-
í³ÿ – єäèíà з êðàїí Çàхîäó, äå ïîäàòêè íà íåðó-
хîìå ìàéíî зàбåзïå÷óюòü 100% äîхîä³â ì³ñöåâèх 
бюäæåò³â. Дîхîäè ì³ñöåâèх бюäæåò³â ö³єї êðàїíè 
фîðìóюòüñÿ зà ðàхóíîê òðüîх îñíîâíèх äæåðåë: 
ìóí³öèïàëüíîãî ïîäàòêó, ðåíòíîãî збîðó з æèòëî-
âèх ïðèì³щåíü, ðåíòíîãî збîðó з ïðèì³щåíü ä³ëî-
âîãî ïðèзíà÷åííÿ [7, ñ. 78–79].

Ìóí³öèïàëüíèé ïîäàòîê ó Âåëèê³é Бðèòàí³ї 
íàêëàäàюòü íà ìàéíî, ïðèзíà÷åíå äëÿ æèòëà, 
òîбòî бóäèíêè, êâàðòèðè, бóíãàëî, æèòëîâ³ фóð-
ãîíè ³ ÿхòè, íåзàëåæíî â³ä òîãî, зíàхîäÿòüñÿ âîíè 
ó âëàñíîñò³ ÷è îðåíäóюòüñÿ. Пîäàòîê ñïðàâëÿюòü 
íà îñíîâ³ äèфåðåíö³éîâàíîї ïî ðåã³îíàх êðàїíè 
âàðò³ñíîї îö³íêè æèòëà зà âîñüìè ð³âíÿìè (â³ä À 
äî Í) òà зàëåæíî â³ä ê³ëüêîñò³ ìåшêàíö³â. Ðåíò-
íèé зб³ð ³з æèòëîâèх ïðèì³щåíü – ïîäàòîê íà 
äîхîäè â³ä зäà÷³ â íàéì æèòëîâèх ïðèì³щåíü. 
Â³äð³зíÿєòüñÿ â³ä зâè÷àéíîãî ïîäàòêó íà äîхîäè 
ф³зè÷íèх îñ³б ëèшå ïîхîäæåííÿì äîхîäó òà òèì, 
щî íàäхîäèòü äî ì³ñöåâèх бюäæåò³â.

Сïðàâëÿєòüñÿ íà îñíîâ³ äåêëàðàö³ї зà ñòàâêàìè 
â³ä 10% äî 40%. Ðåíòíèé зб³ð ³з ïðèì³щåíü ä³ëî-
âîãî ïðèзíà÷åííÿ – àíàëîã ðåíòíîãî збîðó з æèò-
ëîâèх ïðèì³щåíü з ò³єю ð³зíèöåю, щî ñòîñóєòüñÿ 
ïðèì³щåíü, ÿê³ âèêîðèñòîâóюòüñÿ з êîìåðö³éíîю 
ìåòîю. Сïðàâëÿєòüñÿ íà îñíîâ³ îö³ííîї âàðòîñò³ 
ïðèì³щåíü, ÿêó îäèí ðàз ó ï’ÿòü ðîê³â âèзíà÷àє 
Valuation Office Agency, ñïèðàю÷èñü íà äèíàì³êó 
ðèíêîâèх ö³í íà îðåíäó [7, ñ. 78–79].

Â Уãîðщèí³ ñèñòåìó ìàéíîâèх ïîäàò-
ê³â ñòàíîâèòü зåìåëüíèé ïîäàòîê, ïîäàòîê íà 
бóäèíêè òà ïîäàòîê íà ïðèäбàííÿ íåðóхîìîãî 
ìàéíà [1, ñ. 71–72, 86, 159–160]. Òàêèì ÷èíîì, ï³ä 
îïîäàòêóâàííÿ ï³äïàäàє ÿê бåзïîñåðåäíüî ìàéíî, 
òàê ³ îïåðàö³ї з íèì. Òðåбà ìàòè íà óâàз³, щî ïîäà-
òîê íà ïðèäбàííÿ íåðóхîìîãî ìàéíà ñïðàâëÿєòüñÿ 
âèêëю÷íî з òèх îб’єêò³â, ÿê³ ïåðåхîäÿòü ó âëàñ-
í³ñòü ïîêóïöÿ íà îïëàòíèх зàñàäàх. 

Пîäàòîê íà íåðóхîì³ñòü íàëåæèòü äî êàòåãîð³ї 
ì³ñöåâèх ³ â ²òàë³ї. П³äñòàâîю éîãî ñïðàâëÿííÿ 
є íàÿâí³ñòü ó ïëàòíèêà (ф³зè÷íîї àбî юðèäè÷íîї 
îñîбè) íà òåðèòîð³ї ²òàë³ї îб’єêòà íåðóхîìîñò³ íà 
ïðàâàх âëàñíîñò³. Сòàòóñ ñàìîãî ïëàòíèêà (ðåзè-
äåíò ÷è íåðåзèäåíò ²òàë³ї) äëÿ ñïðàâëÿííÿ öüîãî 
ïîäàòêó зíà÷åííÿ íå ìàє. 

Òðàäèö³éíî äî ì³ñöåâèх ïîäàòê³â íàëåæèòü ³ 
ïîäàòîê íà íåðóхîì³ñòü ó Í³ìå÷÷èí³. Пðè öüîìó â³í 
òàêîæ äîïîâíюєòüñÿ ïîäàòêîì íà ïðèäбàííÿ íåðó-
хîìîãî ìàéíà [1, ñ. 92]. Îñòàíí³é ñïðàâëÿєòüñÿ зà 
óìîâè, щî îб’єêòè íåðóхîìîñò³, ÿê³ ðåàë³зóюòüñÿ, 
фàêòè÷íî ïåðåбóâàюòü íà òåðèòîð³ї Í³ìå÷÷èíè.

Êèòàéñüêà ïîäàòêîâà ñèñòåìà äî ì³ñöåâèх 
ïîäàòê³â зàðàхîâóє ïîäàòîê íà ì³ñüêó íåðóхî-
ì³ñòü [1, ñ. 283–284, 318, 353]. Îñîбëèâ³ñòю öüîãî 
ïîäàòêó є òå, щî ïîäàòêîâèé îбîâ’ÿзîê âèíèêàє 
ëèшå ñòîñîâíî òèх îб’єêò³â íåðóхîìîãî ìàéíà, ÿê³ 
ðîзòàшîâàí³ â ìåæàх ì³ñò. Пëàòíèêàìè òðàäè-
ö³éíî âèñòóïàюòü âëàñíèêè òàêèх îб’єêò³â. Пðè 
öüîìó íå ðîбèòüñÿ ðîзìåæóâàííÿ, ìîâà éäå ïðî 
ф³зè÷íèх àбî юðèäè÷íèх îñ³б, íàö³îíàëüíèх ÷è 
³íîзåìíèх ó÷àñíèê³â ïîäàòêîâèх â³äíîñèí.

Àíàëîã³÷íèé ïîäàòîê (ïîäàòîê íà ì³ñüêó íåðó-
хîì³ñòü) ³ñíóє ³ â Бðàзèë³ї. Йîãî ïëàòíèêàìè 
âèзíàюòüñÿ îñîбè, ÿê³ ìàюòü ïðàâî âëàñíîñò³ àбî 
ïðàâî âîëîä³ííÿ òà êîðèñòóâàííÿ îб’єêòàìè íåðó-
хîìîñò³ â ìåæàх ì³ñò. Цåé ïîäàòîê äîïîâíюєòüñÿ 
ì³ñöåâèì ïîäàòêîì íà ïðèæèòòєâå îòðèìàííÿ 
íåðóхîìîãî ìàéíà. Â³äïîâ³äíî äî Êîíñòèòóö³ї Бðà-
зèë³ї 1988 ð. [1, ñ. 355–356], óñÿ ñèñòåìà îïîäàò-
êóâàííÿ ìàéíà ðîзìåæîâóєòüñÿ зàëåæíî â³ä òîãî, 
íà îïëàòí³é ÷è бåзîïëàòí³é ï³äñòàâ³ îòðèìóєòüñÿ 
ìàéíî. Пðè бåзîïëàòíèх зàñàäàх ñïðàâëÿєòüñÿ 
єäèíèé ïîäàòîê íà ñïàäêóâàííÿ òà äàðóâàííÿ (íà 
ð³âí³ êîìïåòåíö³ї шòàò³â). Çà óìîâè îïëàòíîãî 
ïåðåхîäó ìàéíà ñïðàâëÿєòüñÿ ïîäàòîê íà ïðèæèò-
òєâå îòðèìàííÿ íåðóхîìîãî ìàéíà. 

 Îïîäàòêóâàííÿ íåðóхîìîãî ìàéíà â СШÀ зä³é-
ñíюєòüñÿ íà ð³âí³ шòàò³â. Àêóìóëüîâàí³ òàêèì 
÷èíîì êîшòè ðîзïîä³ëÿюòüñÿ ïîò³ì ì³æ ìóí³öè-
ïàë³òåòàìè, шê³ëüíèìè òà ñïåö³àëüíèìè ïîäàòêî-
âèìè îêðóãàìè.

Дëÿ ïîð³âíÿííÿ: â Уêðàїí³ ïëàòíèêàìè ïîäàòêó 
íà íåðóхîì³ñòü, ïî÷èíàю÷è з 01 ñ³÷íÿ 2013 ð., є 
âëàñíèêè îб’єêò³â æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ – ф³зè÷í³ 
òà юðèäè÷í³ îñîбè (â ò. ÷. íåðåзèäåíòè). 

Îб’єêòîì îïîäàòêóâàííÿ є îб’єêò æèòëîâîї 
íåðóхîìîñò³. Çã³äíî з ï.ï.14.1.129 ñò. 14 «Âèзíà-
÷åííÿ ïîíÿòü» ПÊУ, îб’єêòè æèòëîâîї íåðóхî-
ìîñò³, â³äíåñåí³, â³äïîâ³äíî äî зàêîíîäàâñòâà, äî 
æèòëîâîãî фîíäó, äà÷í³ òà ñàäîâ³ бóäèíêè, ïîä³-
ëÿюòüñÿ íà òàê³ òèïè: 

- æèòëîâèé бóäèíîê – бóä³âëÿ êàï³òàëüíîãî 
òèïó, ñïîðóäæåíà з äîòðèìàííÿì âèìîã, âñòàíîâëå-
íèх зàêîíîäàâñòâîì, ³ ïðèзíà÷åíà äëÿ ïîñò³éíîãî ó 
í³é ïðîæèâàííÿ [6]. Жèòëîâ³ бóäèíêè ïîä³ëÿюòüñÿ 
íà æèòëîâ³ бóäèíêè ñàäèбíîãî òèïó òà æèòëîâ³ 
бóäèíêè êâàðòèðíîãî òèïó ð³зíîї ïîâåðхîâîñò³; 

- æèòëîâèé бóäèíîê ñàäèбíîãî òèïó – æèòëî-
âèé бóäèíîê, ðîзòàшîâàíèé íà îêðåì³é зåìåëüí³é 
ä³ëÿíö³, ÿêèé ñêëàäàєòüñÿ з æèòëîâèх òà äîïî-
ì³æíèх (íåæèòëîâèх) ïðèì³щåíü; 
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- ïðèбóäîâà äî æèòëîâîãî бóäèíêó – ÷àñòèíà 
бóäèíêó, ðîзòàшîâàíà ïîзà êîíòóðîì éîãî êàï³òàëü-
íèх зîâí³шí³х ñò³í, ÿêà ìàє з îñíîâíîю ÷àñòèíîю 
бóäèíêó îäíó (àбî б³ëüшå) ñï³ëüíó êàï³òàëüíó ñò³íó; 

- êâàðòèðà – ³зîëüîâàíå ïîìåшêàííÿ â æèòëî-
âîìó бóäèíêó, ïðèзíà÷åíå òà ïðèäàòíå äëÿ ïîñò³é-
íîãî ó íüîìó ïðîæèâàííÿ; 

- êîòåäæ – îäíî-, ï³âòîðàïîâåðхîâèé бóäèíîê 
íåâåëèêîї æèòëîâîї ïëîщ³ äëÿ ïîñò³éíîãî ÷è òèì-
÷àñîâîãî ïðîæèâàííÿ з ïðèñàäèбíîю ä³ëÿíêîю; 

- ê³ìíàòè â бàãàòîñ³ìåéíèх (êîìóíàëüíèх) êâàð-
òèðàх – ³зîëüîâàí³ ïîìåшêàííÿ â êâàðòèð³, â ÿê³é 
ìåшêàюòü äâîє àбî б³ëüшå êâàðòèðîíàéìà÷³â; 

- ñàäîâèé бóäèíîê – бóäèíîê äëÿ ë³òíüîãî 
(ñåзîííîãî) âèêîðèñòàííÿ, ÿêèé â ïèòàííÿх íîðìó-
âàííÿ ïëîщ³ зàбóäîâè, зîâí³шí³х êîíñòðóêö³é òà 
³íæåíåðíîãî îбëàäíàííÿ íå â³äïîâ³äàє íîðìàòèâàì, 
óñòàíîâëåíèì äëÿ æèòëîâîãî бóäèíêó; 

- äà÷íèé бóäèíîê – æèòëîâèé бóäèíîê äëÿ 
âèêîðèñòàííÿ ïðîòÿãîì ðîêó з ìåòîю ïîзàì³ñü-
êîãî â³äïî÷èíêó. 

Сàìå зà ïåðåë³÷åí³ îб’єêòè їх âëàñíèêè ïîâè-
íí³ ñïëà÷óâàòè ïîäàòîê íà íåðóхîì³ñòü. Îäíàê 
ó öüîìó, ÿê ³ â бóäü-ÿêîìó ³íшîìó ïðàâèë³, є 
âèíÿòêè. Â³äïîâ³äíî äî ï.ï. 265.2.2 ñò. 265 ПÊУ, 
íå є îб’єêòîì îïîäàòêóâàííÿ: 

- îб’єêòè æèòëîâîї íåðóхîìîñò³, ÿê³ ïåðåбóâà-
юòü ó âëàñíîñò³ äåðæàâè àбî òåðèòîð³àëüíèх ãðî-
ìàä (їх ñï³ëüí³é âëàñíîñò³); 

- îб’єêòè æèòëîâîї íåðóхîìîñò³, ÿê³ ðîз-
òàшîâàí³ â зîíàх â³ä÷óæåííÿ àбî бåзóìîâíîãî 
(îбîâ’ÿзêîâîãî) â³äñåëåííÿ, âèзíà÷åí³ зàêîíîì; 

- бóä³âë³ äèòÿ÷èх бóäèíê³â ñ³ìåéíîãî òèïó; 
- ñàäîâèé àбî äà÷íèé бóäèíîê, àëå íå б³ëüшå 

îäíîãî òàêîãî îб’єêòà íà îäíîãî ïëàòíèêà ïîäàòêó; 
- îб’єêòè æèòëîâîї íåðóхîìîñò³, ÿê³ íàëåæàòü 

бàãàòîä³òíèì ñ³ì’ÿì òà ïðèéîìíèì ñ³ì’ÿì, ó ÿêèх 
âèхîâóєòüñÿ òðîє òà б³ëüшå ä³òåé, àëå íå б³ëüшå 
îäíîãî òàêîãî îб’єêòà íà ñ³ì’ю; 

- ãóðòîæèòêè [6]. 
Бàзîю îïîäàòêóâàííÿ äëÿ íàðàхóâàííÿ ïîäàòêó 

íà íåðóхîì³ñòü äî 01.04.2014 ð. бóëà æèòëîâà 
ïëîщà îб’єêòà æèòëîâîї íåðóхîìîñò³.

Çàêîíîì Уêðàїíè â³ä 27.03.2014 ð. № 1166-У²² 
«Пðî зàïîб³ãàííÿ ф³íàíñîâîї êàòàñòðîфè òà ñòâî-
ðåííÿ ïåðåäóìîâ äëÿ åêîíîì³÷íîãî зðîñòàííÿ â 
Уêðàїí³» бóëî âíåñåíî зì³íè äî ñò. 265 «Пîäàòîê íà 
íåðóхîìå ìàéíî, â³äì³ííå â³ä зåìåëüíîї ä³ëÿíêè» 
ПÊУ, ÿê³ íàбðàëè ÷èííîñò³ з 01.04.2014 ð. Â³äïî-
â³äíî äî Çàêîíó, ó ñò. 265 ПÊУ ñëîâà «æèòëîâà 
ïëîщà» зàì³íåíî ñëîâàìè «зàãàëüíà ïëîщà» ó â³ä-
ïîâ³äíîìó â³äì³íêó, â ðåзóëüòàò³ ÷îãî зì³íèëàñÿ 
бàзà îïîäàòêóâàííÿ ïîäàòêîì íà íåðóхîìå ìàéíî, 
â³äì³ííå â³ä зåìåëüíîї ä³ëÿíêè, ÿê äëÿ юðèäè÷-
íèх, òàê ³ äëÿ ф³зè÷íèх îñ³б – âëàñíèê³â îб’єêò³â 
æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ [3]. 

Сòàâêè ïîäàòêó íà íåðóхîì³ñòü äëÿ ф³зè÷íèх 
³ юðèäè÷íèх îñ³б зàëåæàòü â³ä ïëîщ³ æèòëîâîãî 
îб’єêòà ³ âàð³ююòüñÿ ó ðîзì³ðàх â³ä 1 äî 2,7% 
ì³í³ìàëüíîї зàðîб³òíîї ïëàòè зà îäèí êâàäðàòíèé 
ìåòð ïëîщ³.

Ââåäåííÿ ïîäàòêó íà íåðóхîì³ñòü â Уêðàїí³ з 
1.01.2013 ð., â îñíîâ³ ÿêîãî ëåæèòü ïëàòà зà êâà-
äðàòí³ ìåòðè æèòëîâîї ïëîщ³, – ïîòð³бíèé, àëå 
íåäîñòàòí³é êðîê, îñê³ëüêè òàêèé ï³äх³ä íå зîâñ³ì 
â³äïîâ³äàє ïðèíöèïàì ñîö³àëüíîї ñïðàâåäëèâîñò³ 
щîäî îïîäàòêóâàííÿ æèòëà, ðîзòàшîâàíîãî â ð³з-
íèх ÷àñòèíàх ì³ñòà (â öåíòð³ ³ íà îêîëèöÿх âàð-
ò³ñòü îäíàêîâèх зà ïëîщåю êâàðòèð ìîæå ð³зíè-
òèñÿ íà ïîðÿäîê). 

Òîìó ìè ïîãîäæóєìîñü ³з Ì.². Êàðë³íîì ó 
òîìó, щî íàñòóïíèì åòàïîì ó ââåäåíí³ ïîäàòêó 

íà íåðóхîì³ñòü â Уêðàїí³ ïîâèíåí бóòè ïåðåх³ä äî 
ïîäàòêó з óðàхóâàííÿì âàðòîñò³ æèòëîâîї íåðóхî-
ìîñò³ (хî÷à б ó 2016–2019 ðð.) [5]. 

У öüîìó ïëàí³ зàñëóãîâóє íà óâàãó äîñâ³ä Фðàí-
ö³ї, äå êëàñè÷íèé ïîäàòîê íà íåðóхîì³ñòü îхîïëює 
ð³зí³ âèäè íåðóхîìîñò³, à òàêîæ âèêîðèñòàííÿ ö³єї 
íåðóхîìîñò³ ó ïðîфåñ³éí³é ä³ÿëüíîñò³, ÷îãî ïîêè 
íå ïåðåäбà÷àєòüñÿ â Уêðàїí³ âзàãàë³.

Ìàéíîâ³ ïîäàòêè Фðàíö³ї îð³єíòîâàí³, ãîëî-
âíèì ÷èíîì, íà юðèäè÷íèх îñ³б, хî÷à ïåâíó 
÷àñòêó öèх ïîäàòê³â ñïëà÷óюòü ³ ф³зè÷í³ îñîбè. 
У Фðàíö³ї äåðæàâíèìè ïîäàòêàìè, îб’єêòè îïî-
äàòêóâàííÿ ÿêèх ïîâ’ÿзàí³ з íåðóхîìèì ìàéíîì, 
є ïîäàòîê íà âëàñí³ñòü, ïîäàòîê íà ìàéíî, ïîäà-
òîê íà ñïàäщèíó òà äàðóâàííÿ, ïîäàòîê íà ïðè-
ð³ñò êàï³òàëó. Ì³ñöåâ³ ïîäàòêè íà íåðóхîì³ñòü ó 
Фðàíö³ї ïðåäñòàâëåí³ íèзêîю ïîäàòê³â, зîêðåìà, 
ïîäàòêîì íà æèòëî, зåìåëüíèì ïîäàòêîì íà зàбó-
äîâàí³ ä³ëÿíêè, зåìåëüíèì ïîäàòêîì íà íåзàбó-
äîâàí³ ä³ëÿíêè, ïðîфåñ³éíèì ïîäàòêîì, íàäбàâ-
êàìè äî зåìåëüíèх ïîäàòê³â. Сòàâêè öèх ïîäàòê³â 
âèзíà÷àюòüñÿ ì³ñöåâèìè îðãàíàìè âëàäè (ãåíå-
ðàëüíèìè òà ìóí³öèïàëüíèìè ðàäàìè) ïðè фîðìó-
âàíí³ бюäæåòó íà ìàéбóòí³é ð³ê, àëå їх âåëè÷èíà 
íå ìîæå ïåðåâèщóâàòè зàêîíîäàâ÷î âñòàíîâëåíîãî 
ìàêñèìóìó [5]. 

Пîäàòîê íà âëàñí³ñòü ó Фðàíö³ї ñïëà÷óюòü 
ф³зè÷í³ îñîбè, ÿêщî їх âëàñí³ñòü íà 1 ñ³÷íÿ ïîäàò-
êîâîãî ïåð³îäó ïåðåâèщóє âñòàíîâëåíèé â зàêî-
íîäàâ÷îìó ïîðÿäêó ð³âåíü. У 2008 ð. öåé ð³âåíü 
ñòàíîâèâ 770 òèñ. єâðî. 

Сàì фàêò, щî бàãàò³ ïîâèíí³ ïëàòèòè äîäàòêî-
âèé ïîäàòîê, ïîзèòèâíî ïîзíà÷àєòüñÿ íà ïîë³òè÷-
í³é àòìîñфåð³ â êðàїí³, ï³äòðèìóю÷è ñåðåä ïåâíèх 
âåðñòâ íàñåëåííÿ ³äåю ñïðàâåäëèâîñò³ îïîäàòêó-
âàííÿ [8, ñ. 36]. Âàæëèâî öåé ï³äх³ä âèêîðèñòàòè 
³ â Уêðàїí³, ðîзшèðèâшè îб’єêò îïîäàòêóâàííÿ 
ïîäàòêîì íà íåðóхîìå ìàéíî òà âêëю÷èâшè â íüîãî 
äîðîãå ìàéíî (àâòîìîб³ë³ òà ìîòîöèêëè з âåëèêèì 
îб’єìîì äâèãóíà, ïðèâàòí³ ë³òàëüí³ àïàðàòè, äîðîã³ 
ïðèêðàñè, âèзíà÷í³ âèòâîðè ìèñòåöòâà òîщî).

Сòàâêà ïîäàòêó íà âëàñí³ñòü ó Фðàíö³ї ïðîãðå-
ñèâíà, ì³í³ìàëüíèé її ðîзì³ð ñòàíîâèòü 0,55% ³ 
ïîшèðюєòüñÿ íà ÷èñòó âàðò³ñòü ìàéíà â³ä 770 òèñ. 
єâðî äî 1,24 ìëí. єâðî. Ìàêñèìàëüíà ñòàâêà 
1,8% âñòàíîâëåíà äëÿ âëàñíîñò³ âàðò³ñòю ïîíàä 
16,02 ìëí. єâðî. Шêàëà ïîäàòêó щîð³÷íî óòî÷íю-
єòüñÿ [5].

Пîäàòîê íà âëàñí³ñòü ó Фðàíö³ї ñïëà÷óєòüñÿ 
ïðè ïîäà÷³ äåêëàðàö³ї. Â³äñòðî÷êà ³ äðîбëåííÿ ïëà-
òåæó íà ÷àñòèíè íå äîïóñêàюòüñÿ. Сïëàòà ïîäàòêó 
зä³éñíюєòüñÿ ó ãðîшîâ³é фîðì³ àбî ó фîðì³ ïåðå-
äà÷³ òâîð³â ìèñòåöòâà àбî íåðóхîìîñò³. Пîä³бíèé 
ìåхàí³зì ó ìàéбóòíüîìó äîö³ëüíî âèêîðèñòàòè ³ â 
Уêðàїí³ ïðè îïîäàòêóâàíí³ äîðîãîї âëàñíîñò³.

Фðàíöóзüê³ òà ³íîзåìí³ юðèäè÷í³ îñîбè, ÿê³ 
âîëîä³юòü бåзïîñåðåäíüî àбî ïîб³÷íî íåðóхîìèì 
ìàéíîì íà òåðèòîð³ї Фðàíö³ї, îбêëàäàюòüñÿ ïîäàò-
êîì íà ìàéíî. Фðàíöóзüê³ юðèäè÷í³ îñîбè ñïëà-
÷óюòü ïîäàòîê зà ñòàâêîю, ìàêñèìàëüíèé ðîзì³ð 
ÿêîї ñòàíîâèòü 1,5%. Дëÿ ³íîзåìíèх юðèäè÷íèх 
îñ³б âñòàíîâëåíà 3%-íà ñòàâêà ïîäàòêó.

Òàêèì ÷èíîì, ÿê ââàæàє Í. Бîбîх, äëÿ зàбåз-
ïå÷åííÿ åфåêòèâíîñò³ ìåхàí³зìó îïîäàòêóâàííÿ 
íåðóхîìîãî ìàéíà âàðòî, âèêîðèñòîâóю÷è ïëîщó 
íåðóхîìîñò³ ÿê бàзó îïîäàòêóâàííÿ, ïàðàëåëüíî 
зàñòîñîâóâàòè âàãîâ³ êîðèãóâàëüí³ êîåф³ö³єíòè, 
êîòð³ âðàхîâóâàòèìóòü ì³ñöå ðîзòàшóâàííÿ îêðå-
ìîãî îб’єêòà (ì³ñòî ÷è ñåëî, öåíòð ì³ñòà àбî éîãî 
îêîëèöÿ) – îäèí ³з îñíîâíèх ÷èííèê³â, щî âïëèâà-
юòü íà фîðìóâàííÿ éîãî âàðòîñò³. Цå äàñòü зìîãó 
зðîбèòè îïîäàòêóâàííÿ ñïðàâåäëèâ³шèì. 
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Íàïðèêëàä, íåðóхîìîñò³, щî зíàхîäèòüñÿ â 
öåíòð³ ì³ñòà, äîö³ëüíî ïðèñâîюâàòè âàãîâèé êîå-
ф³ö³єíò 1,5, à íåðóхîìîñò³ íà îêîëèöÿх – 0,5. Сàìå 
зàñòîñóâàííÿ êîåф³ö³єíò³â â³ä 0,5 äî 1,5 ³ бóëî 
зàïðîïîíîâàíî ó âàð³àíò³ Пîäàòêîâîãî êîäåêñó 
Уêðàїíè, ïðèéíÿòîìó â ïåðшîìó ÷èòàíí³ [2].

Ç îãëÿäó íà íèзüêó зàбåзïå÷åí³ñòü æèòëîâîю 
ïëîщåю ïåðåñ³÷íèх ãðîìàäÿí Уêðàїíè, ââàæàєìî 
äîö³ëüí³шèì îïîäàòêîâóâàòè ïëîщó, щî ïåðåâè-
щóє ì³í³ìàëüíó ñàí³òàðíó íîðìó íà îäíó îñîбó. Цåé 
ìåòîä ìàє ïåðåâàãè ïîð³âíÿíî ³з зàñòîñóâàííÿì íåî-
ïîäàòêîâóâàíîãî ì³í³ìóìó ïëîщ³ íåðóхîìîñò³ íà 
ðîäèíó, àäæå íàñë³äêîì óхâàëåííÿ ïîëîæåííÿ ïðî 
ñïëàòó ïîäàòêó ³з ñ³ì’ї ìîæóòü ñòàòè ìàñîâ³ ðîзëó-
÷åííÿ: ÷îëîâ³ê ³ äðóæèíà ñòàíóòü äâîìà ð³зíèìè 
ðîäèíàìè ³ îòðèìàюòü ïðàâî íå ñïëà÷óâàòè ïîäà-
òîê, íàâ³òü âîëîä³ю÷è ê³ëüêîìà бóäèíêàìè ÷è êâàð-
òèðàìè. Îïòèìàëüíèì âàð³àíòîì бóäå âñòàíîâëåííÿ 
íåîïîäàòêîâóâàíîãî ì³í³ìóìó íà êîæíó îñîбó â ðîз-
ì³ð³ 30 ì2 зàãàëüíîї ïëîщ³ êâàðòèðè ³ 45 ì2 зàãàëü-
íîї ïëîщ³ бóäèíêó ³з äîäàâàííÿì 10 ì2 íà ñ³ì’ю. 

Íåîбх³äíèì є зàñòîñóâàííÿ ñàìå òàêîãî íåî-
ïîäàòêîâóâàíîãî ì³í³ìóìó з îãëÿäó íà òå, щî â³í 
ïåðåâèщóє ì³í³ìàëüíó ñàí³òàðíó íîðìó, ïåðåä-

бà÷åíó Жèòëîâèì êîäåêñîì Уêðàїíè (21 ì2 íà 
ëюäèíó ³ 10 ì2 íà ñ³ì’ю), ñåðåäíю зàбåзïå÷åí³ñòü 
æèòëîì ó êðàїí³ (23 ì2) òà íàбëèæåíèé äî ñåðåä-
íüîї зàбåзïå÷åíîñò³ íåðóхîì³ñòю â ðîзâèíåíèх 
êðàїíàх (30–40 ì2) [2]. 

Òàêèé ï³äх³ä íå ñïðè÷èíèòü îïîäàòêóâàííÿ 
ñåðåäíüîñòàòèñòè÷íîãî âëàñíèêà æèòëà, àäæå äëÿ 
ñ³ì’ї з òðüîх îñ³б íå îïîäàòêîâóâàòèìåòüñÿ ïëîщà 
100 ì2, щî ñòàíîâèòü ïðèбëèзíî ïëîщó ÷îòèðüîх-
ê³ìíàòíîї êâàðòèðè.

Âèñíîâêè ³ ïðîïîçèö³ї. Îòæå, ñèñòåìà îïîäàò-
êóâàííÿ íåðóхîìîãî ìàéíà, â³äì³ííîãî â³ä зåìåëü-
íîї ä³ëÿíêè, â Уêðàїí³ ïîòðåбóє âäîñêîíàëåííÿ. 
Пåðш зà âñå, íàïðÿìêè òàêîãî âäîñêîíàëåííÿ 
зâîäÿòüñÿ äî зàñòîñóâàííÿ êîðèãóâàëüíèх êîåф³-
ö³єíò³â ïðè âèзíà÷åíí³ îб’єêòó îïîäàòêóâàííÿ, 
зì³íè íåîïîäàòêîâóâàíîãî ì³í³ìóìó, зàñòîñóâàííÿ 
äèфåðåíö³éîâàíèх ñòàâîê ïîäàòêó òà ïîñòóïîâèé 
ïåðåх³ä äî ïîäàòêó з óðàхóâàííÿì âàðòîñò³ æèòëî-
âîї íåðóхîìîñò³. Сàìå òîìó ïîäàëüш³ äîñë³äæåííÿ 
âàðòî ñïðÿìîâóâàòè ó ðîзðîбêó ìåхàí³зì³â âïðî-
âàäæåííÿ âêàзàíèх íàïðÿì³â âäîñêîíàëåííÿ ñòÿã-
íåííÿ ïîäàòêó íà íåðóхîìå ìàéíî, â³äì³ííå â³ä 
зåìåëüíîї ä³ëÿíêè.
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Summary
In the article the basic principles of taxation of real property other than land in Ukraine are investigated. 
Foreign experience in property tax collection. Directions improving the system of taxation of property of 
citizens through the use tax on real property other than land.
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