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Податок на нерухоме майно:  
новий податок, нові проблеми

У попередніх своїх публікаціях [1] ми вже досліджували про-
блеми запровадження в Україні податку на нерухоме майно. 

Базою для аналізу було обрано проект Податкового кодексу України, 
прийнятий Верховною Радою України в першому читанні 8 жовтня 
2010 року. Більша частина виявлених нами прогалин була законодав-
цем виправлена під час наступних стадій законотворчого процесу, але 
кілька неузгодженостей проекту збереглися, а також виникли нові.

Так, ч. 2 ст. 265 ПК України визначає, що не є об’єктом оподат-
кування податком на нерухоме майно: садовий або дачний будинок, 
але не більше одного такого об’єкта на одного платника податку. У 
п. 129 ч. 1 ст. 14 ПК України наведено типи об’єктів житлової не-
рухомості, зокрема: житловий будинок - будівля капітального типу, 
споруджена з дотриманням вимог, встановлених законом, іншими 
нормативно-правовими актами, і призначена для постійного у ній 
проживання; садовий будинок - будинок для літнього (сезонного) ви-
користання, який у питаннях нормування площі забудови, зовнішніх 
конструкцій та інженерного обладнання не відповідає нормативам, 
установленим для житлових будинків; дачний будинок - житловий 
будинок для використання протягом року з метою позаміського від-
починку [2]. Не маючи заперечень щодо садового будинку, ми втім 
не бачимо суттєвих відмінностей між термінами «дачний будинок» 
та «житловий будинок», розташований поза містом. І вважаємо, що 
під час вирішення питання віднесення будівлі до одного з цих двох 
типів відповідні державні органи можуть, необережно або навмисно 

скориставшись неузгодженістю термінології, здійснити неправильну 
класифікацію і таким чином зменшити кількість об’єктів житлової 
нерухомості, що підлягають оподаткуванню. Щоб завадити цьому, 
необхідно більш конкретно розділити категорії «житловий будинок» 
та «дачний будинок» й закріпити це на законодавчому рівні. 

Інша стаття ПК України передбачає, що база оподаткування 
об’єкта житлової нерухомості, що перебуває у власності фізичної 
особи - платника податку, зменшується:

а) для квартири - на 120 кв. метрів;
б) для житлового будинку - на 250 кв. метрів (п. 1, ч. 4, ст. 265 

ПКУ).
Текст цієї статті є не зовсім зрозумілим й може мати два трак-

тування: 
1) не підлягають оподаткуванню квартири до 120 кв. метрів та 

будинки до 250 кв. метрів; 
2) не підлягають оподаткуванню квартири до 120 кв. метрів та 

будинки до 250 кв. метрів, а у житлових приміщеннях великого роз-
міру оподатковується тільки зайва площа, що перевищує 120 та 250 
кв. метрів відповідно. 

Не дає ніякого пояснення цієї частини статті й офіційний На-
уково-практичний коментар до Податкового кодексу України [3]. У 
проекті ПК України, який було прийнято ВРУ у першому читанні 
[4], було більш звичне формулювання для вітчизняної правової сис-
теми – «оподатковується за нульовою ставкою», і ми вважаємо, що 
його потрібно повернути до Податкового кодексу.

Також дещо неправильною, на наш погляд, є диференціація ста-
вок даного податку, які наведені у п. 1, ч. 5, ст. 265 ПК України. Не 
закріплюючи розмір мінімальної ставки для квартир, житлова площа 
яких не перевищує 240 кв. метрів, та житлових будинків, житлова 
площа яких не перевищує 500 кв. метрів, законодавець надає місце-
вим органам влади досить велику свободу дії, що може спричинити 
встановлення ставки, що наближатиметься до нуля. Тому цю недо-
мовку в Кодексі потрібно негайно виправити.

У ПК України залишено без уваги оподаткування об’єктів жит-
лової нерухомості, які перебувають у власності громадян України, 
але розташовані за її межами. Для вирішення цього питання необ-
хідно звернутися до досвіду іноземних держав, таких як Франція та 
Швейцарія, де зазначений податок стягується вже більше 50 років, 
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і виробити шляхи імплементації досвіду або заплющити очі на за-
кордонні маєтки заможних українців.

У ПК України немає жодного слова про можливу правову реак-
цію з боку органів місцевого самоврядування на несплату податку 
на нерухомість. У Канаді, наприклад, якщо термін сплати простро-
чений, нараховується пеня, після трьох місяців – попередження, 
через півроку – аукціон і нерухомість іде з молотка на забезпечення 
податкових зобов’язань. Вітчизняний законодавець чарівним чи-
ном оминув це важливе питання. Як саме і дії податкового органу з 
об’єктом житлової нерухомості при несплаті її власником податку у 
випадку неможливості цього зробити (перебуває десь на заробітках 
за кордоном, у місцях позбавлення волі, у розшуку або навіть без-
вісти зниклий). 

Як бачимо, ще багато проблем постає на шляху впровадження 
нового для України податку на нерухоме майно, відмінне від земель-
ної ділянки, і їх потрібно вчасно подолати.
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Методологічні засади  
дослідження процесу 

адміністрування податків

М етодологічною основою дослідження процесу адміні-
стрування податків може слугувати сучасна інституційна 

теорія, у межах якої для вирішення гносеологічних завдань науки 
використовують теорію транзакційних витрат, еволюційну еконо-
мічну теорію, теорію контрактів, теорію бюрократії тощо. Кожен із 
зазначених методологічних підходів має свої переваги та недоліки, 
що описано в економічній літературі [1]. 

На нашу думку, найбільш продуктивним є методологічний підхід 
інституційної теорії, який полягає у застосуванні організаційно-
управлінського підходу до аналізу предмета дослідження, а саме: 
теорії транзакційних витрат, а також теорії контрактів. Теорія контр-
актів також є надзвичайно важливою для пояснення концепції до-
бровільності сплати податків, дотримання податкового законодавства 
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