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Аблязова Е. 3.

МОДЕЛЬ ПОДАТКУ НА НЕРУХОМІСТЬ ТА УМОВИ її РЕАЛІЗАЦІЇ 
В УКРАЇНІ

Розглянуто модель податку на нерухомість, охарактеризовано основні його елемен
ти, а також визначено показники, які слід враховувати при впровадженні зазначе
ного податку в Україні.

Ключові слова: податок на нерухомість, модель, місцеві бюджети.

Податки є необхідною ланкою економічних відносин у суспільстві з часу виникнен
ня держави, розвиток та зміна форм якого завжди супроводжуються реформуванням по
даткової системи. У сучасному суспільстві податки -  основне джерело доходів держави. 
У податковій системі будь-якої країни особливе місце посідають податки, об’єктом яких є 
нерухоме майно. Система майнових податків в Україні не відповідає фіскальним та регулю
ючим цілям їх стягування, іцо насамперед пов'язано з недоліками механізмів їх реалізації.

Дослідження у сфері оподаткування, представлені в науковій літературі такими авто
рами, як 1.1. Янжул, Д. П. Боголепов, П. М. Кутлер, Т. Ф. Юткіна, Д. Г. Черник, В. Г. Князев. 
В. В. Петті, А. Сміт, Т. Котлер, Т. Коупленд, Дж. Мурін, Г. Харрісон.

Мстою статті є розроблення теоретичних питань побудови раціональної системи опо
даткування нерухомості з урахуванням як економічних інтересів держави, так і платника 
податків.

Модель будь-якого податку -  це умовна схема, іцо являє собою опис певних об’єктів та 
надання їхніх характеристик.

Щодо податку на нерухомість, то його модель передбачає реалізацію підходів до проце
су встановлення його елементів та організації стягування податку. Податок на нерухомість 
повинен виконувати такі функції:

-  фіскальну. Податок на нерухомість здатен забезпечити необхідний та стабільний рі
вень надходжень до місцевих бюджетів, оскільки саме нерухоме майно є найбільш 
стабільним об’єктом оподаткування порівняно з іншими видами активів.

-  стимулюючу. Створення ефективного механізму нарахування та стягнення податкх 
на нерухомість сприятиме збільшенню обсягів інвестицій у технічне переоснащення 
виробництва, ефективному використанню об'єктів нерухомості, розвитку ринкових 
відносин у сфері нерухомості.

-  соціальну. Встановлення вищих ставок за більш цінну та краще розташовану неру
хомість розподіляє податковий тягар справедливіше, ніж інші види податкових пла
тежів [1].

Концепція податку базується на таких принципах:
-  простота та прозорість системи оподаткування об'єктів нерухомості;
-  об’єктом оподаткування є земельні ділянки, будівлі, що розміщені на них, а також інші 

об'єкти нерухомості;
-  справедливість розподілення податкового тягаря;
-  зрозуміла система податкових пільг та стимулів.
Враховуючи зазначені принципи, можна побудувати модель податку на нерухомість [2].
Основними елементами моделі податку на нерухомість є такі:
1. Регулювання капіталізації нерухомості. Проблема забезпечення житлом в Україні є 

однією з найгостріших соціальних проблем. Сьогодні в черзі на отримання нового житла 
перебуває близько 1,5 млн українських сімей. Реальні ж можливості поліпшити свої житло
ві умови щороку мають у середньому лише 1,5-2 % сімей. При збереженні такої тенденції 
термін очікування нового житла становитиме щонайменше 50 років. Введення податку на 
нерухомість сприятиме обмеженню спекулятивних доходів, зниженню цін і за таких обста
вин збільшенню попиту тих верств населення, які нині не можуть придбати житло.

2. Справедливе оподаткування. Україна є одним зі світових лідерів за рівнем диферен
ціації доходів і статків населення; для неї характерна значна матеріальна нерівність між 
громадянами. Водночас в іноземних країнах співвідношення між багатими та бідними ре-
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гулюється шляхом застосування гнучкої системи оподаткування, у тому числі податку на 
нерухомість (це не характерно для пострадянських країн).

3. З метою реалізації принципу відповідності бази оподаткування реальній вартості 
об'єктів нерухомості необхідно проводити їх переоцінку через три-п’ять років, що відпо
відає світовій практиці.

4. Податок на нерухомість слід віднести до місцевих податків. Податок приноситиме 
значний дохід у місцеві бюджети. Правомірність закріплення зазначеного податку на міс
цевому рівні зумовлена стабільністю надходжень, рівномірністю розподілення та низькою 
мобільністю бази оподаткування, можливістю органів місцевого самоврядування впливати 
на його розмір. У зв’язку з цим повноваження щодо оцінки вартості податку повинні бути 
зосереджені на місцевому рівні, а державні органи влади мають надавати лише технічну 
допомогу.

5. Об’єкт оподаткування -  житлові будинки та їх частини (квартири), житлові будинки 
садибного типу.

6. Суб’єкт оподаткування. Доцільним є запровадження єдиного податку на нерухомість, 
відмінну від земельної ділянки, для фізичних і юридичних осіб. При цьому платниками по
датку мають бути лише власники, а не користувачі.

7. База оподаткування об’єктів житлової нерухомості, яка перебуває у власності юри
дичних осіб, обчислюється такими особами самостійно, виходячи з житлової площі об’єкта 
оподаткування на підставі документів, що підтверджують право власності на такий об’єкт.

8. Важливою проблемою введення податку на нерухомість є розроблення методики ма
сової оцінки об’єктів нерухомості. На державному рівні повинна ухвалюватися Методика 
оцінки об'єктів нерухомості для цілей оподаткування, яка містить принципи, формули та 
методи оцінки, а на місцевому рівні -  Положення про оцінку, розроблену на базі Методики, 
яка відображає стан ринку нерухомості певного регіону [3].

9. Ставки оподаткування доцільно встановити на рівні 1 % від бази оподаткування. По
датковим кодексом України передбачається введення податку на нерухомість відповідно до 
наведених у таблиці умов.

Умови оподаткування житлової нерухомості
Т а б л и ц я

Нерухомість Площа, м2
Ставка оподаткування, % мінімальної заробітної плати, 

встановленої законом на 1 січня звітного 
(податкового) року

квартира Не перевищує 120 0
мітловий будинок Не перевищує 250 0
Квартира Не перевищує 240 1
мітловий будинок Не перевищує 500 1

U Квартира Перевищує 240 2,7
мітловий будинок Перевищує 500 2,7

д л а д е  но автором.

10. Пільги слід надавати щодо об’єктів (типів нерухомості), а не платників податків. При 
ановленні ставок податку на нерухомість недоцільно розмежовувати платників подат
на фізичних та юридичних осіб, оскільки виникає необхідність перереєстрації нерухо- 
:ті з організацій на громадян. Податкові пільги можуть різнитися залежно від цілей ви- 
'истання: житло чи комерційна нерухомість [4].
11. Адміністрування податку на нерухомість, відмінну від земельної ділянки, може ре- 
ювуватися в межах існуючого механізму справляння плати за землю. Тому його виро
щення потребуватиме мінімуму витрат; основні витрати, як ми передбачаємо, будуть 
і язані зі створенням системи оцінювання земельних поліпшень та відповідної бази да- 
[ стосовно об’єктів та суб’єктів оподаткування. Проте останні витрати можуть бути про- 
ансовані в межах наявних кошторисів податкової служби [5].
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Отже, основні аспекти концепції оподаткування нерухомості фізичних осіб зводяться 
до таких:

1) об’єктом оподаткування має бути нерухомість, відмінна від земельної ділянки, а саме 
будівлі, споруди, передавальні пристрої, житлові будинки та їх частини (квартири);

2) суб’єктом оподаткування, на наш погляд, мають виступати як фізичні, так і юридичні 
особи, при цьому всі вони повинні бути власниками, а не користувачами;

3) база оподаткування нерухомості, відмінної від земельної ділянки, має бути подібною 
до бази стягнення плати за землю. Ставку податку стосовно нерухомості фізичних осіб, на 
нашу думку, доцільно встановити на рівні 1 % від бази оподаткування. Податкові пільги 
мають бути виключно адресними за рішенням місцевих органів влади;

4) надходження від податку на нерухомість фізичних осіб доцільно залишати в місцевих 
бюджетах, а його адміністрування здійснювати в межах наявного механізму стягнення пла
ти за землю [6].

Таким чином, модель податку на нерухомість більшою мірою торкається інтересів дер
жави. Проте введення податку на нерухомість має відбуватися поетапно, з урахуваннях 
рівня розвитку ринку нерухомості та розширення податкової бази. Зокрема, можна ви
окремити такі показники згаданої моделі податку на нерухомість:

-  стан обліку об’єктів нерухомості;
-  формування об’єктів нерухомості та визначення правового статусу об’єктів;
-  розвиток ринку нерухомості (показники обсягів та цінова динаміка вторинного ринк • 

нерухомості різних типів);
-  використання дохідного потенціалу нерухомості;
-  готовність до введення податку на нерухомість, у тому числі наявність фінансових 

матеріально-технічних ресурсів та спеціалістів;
-  адміністративна ефективність.
Отже, врахування та аналіз зазначених показників при впровадженні податку на неру

хомість в Україні дадуть змогу створити ефективну систему оподаткування нерухомост. 
що захищатиме економічні інтереси держави та платників податків.
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