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ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ
Актуальність теми. Упродовж усього періоду становлення і розвитку

податкової системи незалежної України податок на нерухоме майно дає привід
для дискусій як науковцям, так і практикам. На сучасному етапі розвитку
світової економіки податок на нерухоме майно успішно справляється у
130 країнах світу; у багатьох країнах цей податок становить основу місцевих
бюджетів. В Україні запровадження оподаткування нерухомого майна
наштовхнулося на ряд перепон, які пов’язані з визначенням об’єктів
оподаткування (житлова чи комерційна нерухомість), оцінкою бази
оподаткування (грошовий чи натуральний вимір), визначення кола пільговиків та
обґрунтування оптимізації надання пільг тощо. Через недостатнє вирішення
зазначених проблем фіскальна ефективність податків на нерухоме майно в
Україні залишається низькою, внаслідок чого місцеві бюджети щороку
втрачають значні обсяги податкових надходжень. Зважаючи на те, що за своєю
природою податок на нерухоме майно є податком на накопичене багатство, йому
властивий і регуляторний потенціал, який в Україні також лишається
нереалізованим.

Теоретико-методологічні засади механізму оподаткування нерухомого
майна розкриваються в працях зарубіжних вчених, зокрема Р. Арно, Р. Вассмера,
Дж. Вінтерса, М. Вреде, Б. Гамільтона, Дж. Зодроу, Р. Інгленда, І. Майбурова,
В. Оатса, П. Самуельсона, П. Томпсона, В. Фішеля, Т. Юткіної, Дж. Янга та ін.
Серед українських дослідників проблеми та перспективи запровадження
оподаткування нерухомого майна розглядаються в працях В. Андрущенка,
А. Багірія, Н. Бобох, О. Грищенка, М. Ібрагімова, Ю. Іванова, М. Карліна,
О. Кириленко, А. Крисоватого, В. Прокопенко, Ю. Сибірянської, О. Сидорович,
А. Соколовської, Л. Тарангул, О. Тищенка, В. Чекіної та ін. Зазначеними
фахівцями здійснено значний вклад у розбудову механізмів податків на нерухоме
майно, однак комплексні дослідження щодо розвитку оподаткування нерухомого
майна Україні в контексті посилення його фіскальних і регулюючих наслідків
відсутні.

Необхідність подальшого розвитку теоретико-практичних засад
оподаткування нерухомого майна в Україні в контексті європейського досвіду
обумовили вибір теми, мети, об’єкту та предмету дисертаційної роботи.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Матеріали
дисертації є складовою науково-дослідної роботи кафедри податкової політики
Університету державної фіскальної служби України «Імплементація європейських
цінностей і технологій оподаткування в Україні» (номер державної реєстрації
0116U003025), у межах якої автором розкрито досвід європейських країн щодо
оподаткування нерухомого майна та обґрунтовано напрями удосконалення
визначення бази оподаткування й оптимізації ставок оподаткування податком на
нерухоме майно.

Мета і завдання дослідження. Метою роботи є поглиблення теоретико-
методичних засад оподаткування нерухомого майна в Україні та розробка
рекомендацій щодо його удосконалення.
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Досягнення поставленої мети передбачало вирішення наступних завдань:
– визначити сутність та систематизувати підходи до оподаткування

нерухомого майна;
– дослідити становлення і розвиток оподаткування нерухомого майна в

Україні та світі;
– дослідити еволюцію фінансової думки щодо оподаткування нерухомого

майна;
– визначити тенденції оподаткування нерухомого майна в Україні;
– обґрунтувати критеріальні параметри доцільності пільг в оподаткуванні

нерухомого майна;
– визначити концептуальні засади удосконалення оподаткування

нерухомого майна в Україні;
– обґрунтувати напрями посилення фіскальних та регулюючих ефектів

оподаткування нерухомого майна через методику оцінки бази оподаткування;
– визначити напрями оптимізації оподаткування податком на нерухоме

майно в Україні.
Об’єктом дослідження є фінансові відносини, які виникають між державою

та економічними суб’єктами у процесі оподаткування нерухомого майна.
Предметом дослідження є теоретико-методичні та практичні аспекти

оподаткування нерухомого майна в Україні.
Методи дослідження. При виконанні дисертаційної роботи застосовані

такі методи: системний – при дослідженні механізму оподаткування нерухомого
майна як єдиного цілого; історичний та діалектичний – при дослідженні еволюції
оподаткування нерухомого майна; абстракції – при виявлені взаємозв’язків між
оподаткуванням майна та економічним розвитком; коефіцієнтний та відносних
величин – при оцінці параметрів механізму оподаткування нерухомого майна;
логічного узагальнення – при формулюванні висновків; трендового аналізу – для
дослідження динаміки оподаткування нерухомого майна; економіко-
математичного моделювання – при обґрунтуванні напрямів оптимізації
оподаткування нерухомості.

Теоретичною основою дослідження слугують фундаментальні положення
економічної теорії, фінансів, наукові праці вітчизняних і зарубіжних учених.
Правове поле дослідження склали чинні законодавчі та нормативні документи,
що регулюють оподаткування в Україні. Інформаційною базою дослідження є
офіційні статистичні матеріали Державної служби з питань геодезії, картографії
та кадастру, Державної служби статистики України, Державної фіскальної
служби України, Європейської комісії зі статистики, Організації економічного
співробітництва та розвитку, Національного банку України, рейтингових агенцій,
результати власних досліджень та спостережень.

Наукова новизна отриманих результатів полягає у такому:
удосконалено
– класифікацію нерухомого майна як об’єкта оподаткування. На відміну

від існуючих підходів в окремі групи об’єктів оподаткування виділено майно,
яке належить фізичним і юридичним особам. У кожній із груп виділено майно за
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джерелом походження. Це дало можливість розробити пропозиції щодо
удосконалення оподаткування нерухомого майна на основі критерію суб’єкта
володіння;

– підходи до формування об’єктів оподаткування податками на нерухоме
майно, а саме виділено: оподаткування сукупної вартості майна, оподаткування
спадщини і дарування, оподаткування приросту капіталу, оподаткування
окремих видів нерухомого майна. Це сприятиме удосконаленню теоретичного
базису реформування оподаткування нерухомого майна в Україні;

– методичні підходи до визначення розміру бази оподаткування податком
на нерухоме майно. Запропоновано визначати базу оподаткування житлової
нерухомості методом прямої капіталізації вартості орендних платежів із
застосуванням коригуючих коефіцієнтів для районів великих міст. Це дасть
можливість збалансувати фіскальний і регулюючий вплив податку на нерухоме
майно, зменшити диференціацію рівня життя населення через перерозподіл
частини податкового навантаження на заможні верстви населення;

– критеріальні підходи до оптимізації оподаткування нерухомого майна на
основі багатокритеріальної задачі якісної оптимізації. На відміну від існуючих
підходів запропоновано враховувати взаємозв’язок оподаткування нерухомого
майна і обсяг суспільних благ, який надається місцевою владою територіальній
громаді. Використання цих підходів дозволить обґрунтувати ставки податків на
володіння нерухомим майном та трансфер нерухомого майна;

набули подальшого розвитку
– систематизація передумов розвитку оподаткування нерухомого майна в

Україні. На відміну від існуючих підходів, передумови розвитку оподаткування
нерухомого майна поділені на дві групи: оподаткування землі, оподаткування
нерухомого майна, відмінного від земельної ділянки житлового і нежитлового
призначення та виділені слабкі сторони у їх впливі на розвиток оподаткування
нерухомого майна. Це стало основою обґрунтування пропозицій щодо
удосконалення оподаткування нерухомого майна в Україні з урахуванням
специфіки вітчизняного економічного середовища;

– теоретико-методичні підходи вибору критеріальних параметрів надання
податкових пільг при оподаткуванні нерухомого майна. Обґрунтована
необхідність врахування диференціації рівня життя населення та ефективності
використання об’єкта нерухомості. Це дасть можливість попередити
використання операцій з нерухомим майном у схемах мінімізації податків,
підвищити фіскальну ефективність податків на нерухоме майно, а також
стимулюватиме власників нерухомого майна до його ефективного використання;

– наукові підходи до розробки концептуальних засад оподаткування
нерухомого майна в Україні. На відміну від існуючих підходів обґрунтована
доцільність роздільного оподаткування володіння та трансферу нерухомого
майна у вигляді спадщини і дарування, визначено перелік об’єктів
оподаткування, перелік податкових пільг та механізми їх застосування. Це
дозволило розробити пропозиції щодо удосконалення оподаткування нерухомого
майна в контексті гармонізації оподаткування з ЄС.
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Практичне значення одержаних результатів. Окремі результати
дисертаційної роботи використані: Комітетом Верховної Ради України з питань
аграрної політики та земельних відносин при розробці та удосконаленні
податкового законодавства в Україні щодо впорядкування системи
оподаткування землі на рентній основі, диференціації величини ставки податку
залежно від продуктивності землі, а також враховані підходи до визначення бази
оподаткування з урахуванням зарубіжного досвіду (довідка № 04-11/16-291 від
25.10.2016 р.); Комітетом Верховної Ради України з питань бюджету при
підготовці пропозицій до Основних напрямів бюджетної політики, застосування
триступінчатої методики оподаткування трансферу нерухомого майна у вигляді
спадщини або дарування (довідка № 04-13/14-1971(213098) від 21.092017).

Окремі теоретичні положення та результати прикладних розробок були
використані при викладанні дисциплін «Податкова система» та «Місцеві
фінанси» в Національному університеті державної податкової служби України
(довідка № 280/01-12 від 02.02.2016).

Особистий внесок здобувача. У дисертаційній роботі відображено власні
розробки автора. Теоретичні положення, розробки прикладного характеру,
висновки та пропозиції, що виносяться дисертантом на захист, одержані
самостійно. У науковій праці підготовленій у співавторстві, внесок автора
відображено у списку публікацій.

Апробація результатів дисертації. Основні теоретичні та практичні
результати роботи доповідались на 4-х всеукраїнських та міжнародних науково-
практичних конференціях, зокрема: «Восьмі економіко-правові дискусії»
(м. Львів, 2015 р.), «Актуальні проблеми та перспективи розвитку економіки в
умовах глобальної нестабільності» (м. Кременчук, 2015 р.), «Економічний
потенціал країни: наукові підходи та практика реалізації» (м. Одеса, 2016 р.),
«Чотирнадцяті економіко-правові дискусії» (м. Львів, 2016 р.).

Публікації. Результати дисертаційної роботи опубліковано в 13 наукових
працях загальним обсягом 5,5 друк. арк.: з них 1 розділ у колективній монографії, 2
статті – у наукових фахових виданнях України; 5 статей у наукових фахових
виданнях, які включені до міжнародних наукометричних баз; 6 – в інших виданнях.

Структура та обсяг дисертації. Дисертація складається зі вступу, трьох
розділів, висновків, списку використаних джерел та додатків. Загальний обсяг
роботи становить 207 сторінок. Дисертація містить 12 рисунків, 1 з яких займає
1 окрему сторінку, 35 таблиць, з яких 5 займають 5 окремих сторінок, 3 додатки
на 10 сторінках. Список використаних джерел включає 256 найменувань та
розміщений на 24 сторінках.

ОСНОВНИЙ ЗМІСТ РОБОТИ
У вступі обґрунтовано актуальність теми, її значущість для забезпечення

розвитку оподаткування нерухомого майна, визначено мету і завдання
дисертаційної роботи, її об’єкт, предмет і методи, сформульовано положення, що
визначають наукову новизну та практичне значення отриманих результатів.
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У розділі 1 «Теоретичні засади оподаткування нерухомого майна»
визначено сутність нерухомого майна та підходи до його оподаткування,
досліджено становлення і розвиток оподаткування нерухомого майна в Україні
та світі, еволюцію фінансової думки щодо оподаткування нерухомого майна.

У цілях оподаткування нерухоме майно слід розглядати як окремий об’єкт,
а нерухомість – як комплексний, що включає земельну ділянку та будівлі і
споруди на ній. Нерухомому майну як об’єкту оподаткування властиві такі
характеристики як наявність блага та очевидність отримання, постійність
розташування, неможливість переміщення без втрати призначення, накопичена
вартість, тривалість існування, обов’язковість реєстрації, легкість визначення
власника, неподільність втрати вартості. З точки зору розробки механізму
оподаткування важливе значення має класифікація нерухомого майна, яку
уточнено у частині нерухомого майна фізичних та юридичних осіб, способу
набуття права власності тощо (рис. 1).

Рис. 1. Класифікація нерухомого майна як об’єкту оподаткування
Джерело: побудовано автором

НЕРУХОМЕ МАЙНО

Юридичних осіб Фізичних осіб

Земельні ділянки

Нерухоме майно, відмінне від
земельної ділянки

Майно, отримане за договором
міни

Майно, придбане у власність
за грошові кошти

Майно, отримане у спадщину

Майно, отримане у подарунок

Земельні ділянки

Нерухоме майно,
відмінне від

земельної ділянки

Майно, отримане за
договором міни

Майно, придбане у власність
за грошові кошти

Майно, отримане у
подарунок

Майно, яке передане в оренду

Майно, яке використовується у
виробничих процесах

Майно, яке використовується в
адміністративних цілях

Майно, яке використовується в
соціальних та культурних цілях

Для проживання

Для здійснення
підприємницької діяльності

Майно, яке перебуває в оренді

Майно, яке використовується
для особистого споживання
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Складовими механізму оподаткування нерухомого майна є принципи,
функції та елементи оподаткування. Принципами організації механізму
оподаткування нерухомого майна визначено: загальності оподаткування,
фіскальної достатності, соціальної справедливості, економічності, рівномірності
та зручності оподаткування. Підфункціями оподаткування нерухомого майна
визначено наповнення дохідної частини місцевих бюджетів; регулювання попиту
на нерухоме майно; попередження ризику спекуляцій з нерухомістю;
забезпечення соціальної справедливості, перерозподіл багатства; створення
передумов для оподаткування доходів, які не охоплені прибутковими податками;
регулювання капіталізації нерухомості.

Еволюція оподаткування нерухомого майна у країнах світу свідчить, що
запровадження податків на нерухомість було об’єктивною необхідністю,
обумовленою потребою постійного вагомого джерела дохідної частини бюджету.
Постійність нерухомого майна як джерела доходів бюджету обумовлюється не
лише його не мобільністю, але і складністю ухилення від сплати цього податку,
оскільки важко приховати об’єкт оподаткування. Розвиток оподаткування
нерухомого майна відбувався від становлення його фіскальної функції
(переважно до середини ХХ ст. для більшості країн світу) до реалізації
регулюючої, коли оподаткування нерухомого майна стало важливим
інструментом згладжування диференціації добробуту населення.

Фінансова наука по-різному підходить до вивчення специфіки
оподаткування нерухомого майна. Представники класичної школи економічної
теорії та фізіократи вважали, що нерухоме майно, а особливо земля, є єдиним
логічним об’єктом оподаткування. Вони доводили, що податки на нерухоме
майно є нейтральними і не викривлюють рішення економічних агентів.
Економістами у ХХ ст. було доведено, що оподаткування нерухомого майна є
нейтральним тільки у короткостроковому періоді, а у довгостроковому здатне
впливати на рішення індивідів, які є мобільними і можуть змінювати юрисдикції.
Розвиток теорії оподаткування нерухомого майна у ХХ ст. був пов’язаний із
виявленням взаємозв’язків між оподаткуванням нерухомого майна та
фінансуванням суспільних благ і послуг, а значить – і впливом на поведінку
виборців та політиків. Головними проблемами оподаткування нерухомого майна
стали його рівень та спосіб. Світова практика свідчить, що прогресивне
оподаткування нерухомого майна є ефективнішим, ніж пропорційне, оскільки
воно здатне забезпечити захист податкових надходжень від інфляції, попередити
зростання спекулятивних операцій на ринку нерухомості, сприяти відновленню
соціальної рівноваги в суспільстві.

У розділі 2 «Сучасний стан оподаткування нерухомого майна: фіскальні
та регулюючі наслідки» проаналізовано передумови оподаткування нерухомого
майна, їх зв’язок з фіскальними і регулюючими наслідками, дано оцінку
фіскальним наслідкам оподаткування нерухомого майна, обґрунтовано
критеріальні параметри надання податкових пільг щодо оподаткування
нерухомого майна.
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Основними передумовами запровадження і розвитку оподаткування
нерухомого майна є наявність об’єктів і суб’єктів оподаткування, можливість
визначення податкової бази, наявність технічних умов для організації процесу
стягнення податків. В Україні наявні передумови для розвитку як оподаткування
землі, так і нерухомого майна, відмінного від земельної ділянки. У частині
оподаткування землі стримуючими факторами реалізації фіскального і
регулюючого потенціалів податків на нерухоме майно є те, що нормативна
грошова оцінка земель все ще не охоплює всі земельні ділянки, які підлягають
оподаткуванню. У структурі надходжень плати за землю переважає орендна плата.
Оптимізація ставок орендної плати є одним з чинників стимулювання підвищення
ефективності використання землі, оскільки низькі ставки плати за землю, які
доповнюються пільгами та виключеннями, не спонукають до ефективного
використання землі як ресурсу. Фіскальна ефективність податків на нерухоме
майно в Україні є низькою, що обумовлюється необґрунтовано низькими ставками
податків та великою кількістю податкових пільг і виключень (табл. 1).

Таблиця 1
Частка податків на нерухоме майно у структурі податкових надходжень

Зведеного бюджету України, у 2004–2016 рр., %
Показники Частка плати за землю Частка податку на нерухоме майно, відмінне

від земельної ділянки
2004 3,6 0
2005 2,8 0
2006 2,5 0
2007 2,4 0
2008 2,9 0
2009 4,0 0
2010 4,1 0
2011 3,2 0
2012 3,5 0
2013 3,6 0,01
2014 3,7 0,01
2015 2,9 0,03
2016 3,1 0,05
Джерело: розраховано автором за даними Державної казначейської служби України

В Україні наявна достатня кількість об’єктів оподаткування податком на
майно, відмінним від земельної ділянки. Однак для успішного розвитку системи
майнового оподаткування необхідно провести повну інвентаризацію об’єктів
оподаткування та провести їх грошову оцінку. Чинний підхід оподаткування
площі нерухомого майна не враховує ступінь його фізичного зносу, що порушує
принципи справедливості та економічної обґрунтованості оподаткування. Тому
необхідно відійти від практики оподаткування площі нерухомого майна та
перейти до оподаткування його вартості. Фіскально ефективним можна вважати
оподаткування податком на доходи фізичних осіб операцій з успадкування та
продажу об’єктів нерухомості (рис. 2). Однак чинний механізм оподаткування
трансферу нерухомості у вигляді спадщини або продажу не враховує приросту
вартості майна у часі. Така проблема вирішена у багатьох країнах Європейського
Союзу через стягнення окремого податку на спадщину та/або податку на приріст
капіталу.
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Рис. 2. Динаміка надходжень податку на доходи фізичних осіб від
продажу нерухомого майна та податку з доходу, отриманого внаслідок
прийняття майна у спадщину, в доходах місцевих бюджетів у 2006–2016 рр.,
млн грн.

Надання податкових пільг по податках на нерухоме майно вимагає
дотримання відповідних критеріальних параметрів. Оскільки податки на
нерухоме майно можуть бути використані як інструменти згладжування
майнової диференціації, то дорога нерухомість має оподатковуватися за
високими ставками, а до нерухомості економ класу мають бути застосовані
податкові пільги. При визначенні видів податкових пільг та виключень,
встановлення їх розмірів, необхідно перейти від суб’єктного принципу до
об’єктного, коли пільга надається не особі, а встановлюється до об’єкта
оподаткування. Такий підхід не лише забезпечить підвищення регуляторної
ефективності оподаткування нерухомого майна, але і знизить ризик уникнення
від сплати податків через механізми реєстрації об’єктів нерухомого майна на
незаможних осіб. У частині оподаткування нерухомого майна, відмінного від
земельної ділянки, пільги доцільно застосовувати тільки до власників
нерухомого майна, які належать до 1–5 децильної груп доходів та володіють
нерухомим майном економ класу, отриманим у спадок або внаслідок
приватизації державного житлового фонду після розпаду Радянського Союзу.

У розділі 3 «Перспективи удосконалення оподаткування нерухомого
майна в Україні» обґрунтовано концептуальні засади удосконалення
оподаткування нерухомого майна в Україні, визначено напрями посилення
позитивних фіскальних та регулюючих наслідків податків на нерухоме майно
через методику оцінки бази оподаткування, розроблено напрями оптимізації
оподаткування нерухомого майна в Україні.

Розробка концептуальних засад оподаткування нерухомого майна здійснена
з урахуванням зарубіжного досвіду та тенденцій гармонізації оподаткування з
європейською практикою. В основі концепції оподаткування покладена ідея
зменшення диференціації рівня життя населення, зменшення ризику використання
операцій з трансферу нерухомого майна у схемах агресивного податкового
планування та схемах легалізації коштів зароблених злочинних шляхом (рис 3).
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Рис. 3. Концептуальні засади оподаткування нерухомого майна в Україні

Джерело: розроблено автором

Концептуальні засади оподаткування нерухомого майна

Оподаткування володіння Оподаткування трансферу

Фізичні особи Фізичні особиЮридичні особи

Податок на спадщину

Об’єкт оподаткування –
успадкований або
подарований об’єкт
нерухомого майна
Ставки – три ставки
залежно від часу трансферу
Пільги і виключення – пільги
при трансфері майна між
подружжям, батьками та
дітьми

Оподаткування результатів трансферу у
складі податку на прибуток

ПДФО

Результат продажу об’єкту
нерухомого майна

Об’єкт оподаткування – земельні ділянки та їх поліпшення
Ставки – диференційовані
Пільги – звільнення від оподаткування майна релігійних і благодійних
організацій, житла економ класу, земельних ділянок
сільськогосподарського призначення, розташованих у гірських та
посушливих місцевостях, земельні ділянки, які перебувають в державній і
комунальній власності
База оподаткування – вартість об’єкта оподаткування (нормативна
грошова оцінка або вартість потенційних грошових потоків)
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Оптимізація методики оподаткування нерухомого майна передбачає
перехід від оподаткування площі нерухомого майна до оподаткування його
вартості. Обов’язковою умовою реалізації такого переходу є впорядкування
інформаційної бази щодо наявності та вартості об’єктів нерухомого майна, а
також представлення та оновлення такої інформаційної бази у відкритому
доступі. У частині оцінки земельних ділянок без земельних поліпшень
запропоновано залишити чинний механізм визначення бази оподаткування як
нормативної грошової оцінки землі із періодичним переглядом вартості.
Визначення бази оподаткування житлової нерухомості доцільно здійснювати на
основі його потенційної здатності генерувати грошові потоки. Такий підхід
ґрунтується на базових принципах фінансів оцінки вартості активу – методом
прямої капіталізації, де ставка капіталізації розраховується як без ризикова
ставка дохідності плюс премія за ризик. Премія за ризик визначена як сума
премії за ризик втрати ліквідності та ризик неповернення інвестиції. Вартість
бази оподаткування для великих міст має коригуватися на коефіцієнт, який
визначається на основі відхилення вартості нерухомого майна по районах міста
від середнього по місту. Коефіцієнти коригування розраховуються на основі
середньоарифметичних значень відхилень вартості бази оподаткування від
середнього (табл. 2).

Таблиця 2
Середньоарифметичне відхилення розрахункової бази оподаткування

від середньої по м. Київ та коригуючі коефіцієнти у 2016 р.
Тип квартири

1-кімнатна 2-кімнатна 3-кімнатнаРайон Відхи-
лення

Коефі-
цієнт

Відхи-
лення

Коефі-
цієнт

Відхи-
лення

Коефі-
цієнт

Голосіївський -9,20 -0,1 -18,13 -0,2 1,30 0
Дарницький -11,10 -0,1 -17,17 -0,2 -16,22 -0,15
Деснянський -9,27 -0,1 -14,44 -0,15 -10,10 -0,1
Дніпровський -10,36 -0,1 -11,99 -0,1 -11,41 -0,1
Оболонський 7,72 -0,1 -3,76 0 -2,68 0
Печерський 42,76 +0,4 27,32 +0,2 34,68 +0,35
Подільський -3,24 0 -5,97 -0,05 -6,87 -0,05
Святошинський -9,78 -0,1 -13,01 -0,1 -9,69 -0,1
Солом’янський -6,14 -0,05 -9,95 -0,1 -1,38 0
Шевченківський 16,81 +0,15 33,54 +0,3 38,14 +0,4

Джерело: розраховано автором.
Відхилення мають як позитивні, так і негативні значення, а це означає,

що коефіцієнти коригування будуть як зменшувати вартість (зі знаком «-»), так
і збільшувати («+»). Коригуючі коефіцієнти були розраховані на основі
інформації про динаміку цін на оренду житла за сім років. Такі коефіцієнти
необхідно переглядати один раз на 5-7 років, залежно від економічної ситуації,
а за наявності економічних потрясінь період перерахунку має бути коротшим.

Оптимізація оподаткування нерухомого майна повинна ґрунтуватися на
якісних підходах та враховувати ефективність використання мобілізованих
внаслідок оподаткування коштів місцевою владою. Фактично оптимальний
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рівень оподаткування – це погоджена сума сплаченого податку на нерухоме
майно в обмін на погоджений обсяг суспільних благ. При розробці напрямів
оптимізації було визначено цільові функції та два обмеження, реалізація яких
сприятиме збільшенню податкових надходжень у довгостроковій перспективі
та зменшенню рівня диференціації життя населення. Умови оптимізації ставок
оподаткування нерухомого майна можна подати таким чином (1):

)max;0(exp
)max;0(

maxexp
min

min
max

agreeenditureAmountof
agreeTaxrate

fficiencyendituresetLocalbudge
rdenLabortaxbu

nerntiatioaIncomediff
Taxrevenue










,  (1)

Де: taxrevenue – обсяг податкових надходжень до місцевого бюджету від
сплати податку на нерухоме майно;

incomedifferentiation – диференціація доходів і рівня життя населення;
labortaxburden – податкове навантаження на працю;
local budget expenditures efficiency – ефективність видатків місцевих

бюджетів;
tax rate – ставка оподаткування;
amount of expenditure – обсяги видатків з місцевого бюджету на

фінансування суспільних благ.
ВИСНОВКИ

У дисертації наведено теоретичне узагальнення та подано нове вирішення
важливого наукового завдання щодо удосконалення оподаткування нерухомого
майна в Україні. Поглиблено теоретико-методичні підходи до визначення засад
оподаткування нерухомого майна, виявлені закономірності та причино-
наслідкові зв’язки, що обумовлюють його розвиток. На основі аналізу
параметрів оподаткування нерухомого майна обґрунтовано напрями його
удосконалення на засадах мінімізації ризиків ухилення від сплати податків та
збільшення фіскальної ефективності. Результати проведеного дослідження
дають підстави сформулювати такі теоретико-методичні, аналітичні і практичні
висновки:

1. Уточнено підходи до визначення сутності нерухомого майна
(одиничний об’єкт) і нерухомості (комплексний об’єкт), систематизовано
характеристики нерухомого майна як об’єкта оподаткування. Удосконалено
класифікацію нерухомого майна, в якій майно розподілено за належністю
(юридичним чи фізичним особам) та за джерелами походження.
Систематизовано принципи та визначено підфункції оподаткування нерухомого
майна, виділено основні елементи податку на нерухоме майно.

2. Аналіз фінансової думки щодо оподаткування нерухомого майна
засвідчив відсутність єдиних підходів до його організації. До початку ХХ
століття оподаткування нерухомого майна (у т.ч. землі) обґрунтовувалося тим,
що земля є джерелом монопольного прибутку, податок на нерухоме майно є
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страховою премією за його збереження, оподаткування майна є одним із засобів
збереження соціальної справедливості, нерухоме майно є джерелом ренти. У
ХХ ст. більшість економістів розглядали податки на нерухоме майно як
регулятор диференціації життя населення. За результатами дослідження
систематизовано теоретичні підходи до оподаткування нерухомого майна:
традиційний, новий, ефективний, альтернативний, теорії суспільного вибору.
Перелік підходів доповнено підходом, в основу якого покладено постулат
відновлення справедливості оподаткування за рахунок зменшення ймовірності
приховування доходів від сплати податків та їхньої легалізації через придбання
нерухомого майна.

3. Доведено, що процесі еволюції оподаткування нерухомого майна
змінювалося залежно від трансформації власне об’єкта оподаткування, а також
від способів набуття права власності та отримання вигоди від його володіння. В
результаті еволюції оподаткування нерухомого майна сформувалися такі
підходи до визначення об’єкта оподаткування: оподаткування сукупної вартості
майна, оподаткування спадщини і дарування, оподаткування приросту капіталу,
оподаткування окремих видів нерухомого майна. Розвиток оподаткування
нерухомого майна відбувався від становлення фіскальної функції
оподаткування (переважно до середини ХХ ст. для більшості країн світу) до
розвитку регулюючої, коли оподаткування нерухомого майна стало важливим
інструментом згладжування диференціації добробуту населення.

4. Передумови для розвитку оподаткування нерухомого майна в Україні
оцінювались у розрізі податків, якими оподатковується нерухоме майно в
Україні на сучасному етапі розвитку економіки. У частині оподаткування землі
однією з головних передумов є визначення прав власності на землю та розвиток
активного ринку землі, які в сукупності визначають розміри об’єкта
оподаткування. Слабким місцем в оподаткуванні землі є відсутність її повної
нормативної грошової оцінки. Несвоєчасне проведення нормативної грошової
оцінки сільськогосподарських земель призводить до їх недооцінки, що не
тільки зменшує базу оподаткування, але і створює ситуацію, коли стимули
(справедливі податки) для ефективного використання землі відсутні.
Недоліками в оподаткуванні нерухомого майна, відмінного від земельної
ділянки, є девальвація національної грошової одиниці, згортання програм
іпотечного кредитування та їх недоступність для широких верств населення.

5. Фіскальна ефективність податків на нерухоме майно в Україні
оцінювалась за допомогою загальних показників – частки відповідних податків у
податкових надходженнях бюджету та ВВП, що були доповнені якісними
оцінками. Кількісний аналіз засвідчив, що частка податків на нерухомість у
місцевих бюджетах та ВВП, порівняно з країнами Західної Європи, є низькою.
Низька частка податків обумовлена нераціональними ставками податків та
завищеними пільгами. Якісні показники фіскальної ефективності також
засвідчили можливість її зростання. В Україні плата за землю має не тільки низьку
фіскальну ефективність, яка не компенсується податком на нерухоме майно,
відмінне від земельної ділянки, але і недостатній регуляторний вплив. Суттєвим
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недоліком сучасного механізму справляння плати за землю в Україні є те, що
він не забезпечує фінансовими ресурсами заходи щодо поліпшення та охорони
земельних угідь. А тому стан вітчизняних сільськогосподарських угідь уже
тривалий період є незадовільним, а врожайність сільськогосподарських культур
– нижчою порівняно з іншими країнами Європи, навіть з тими, які мають гірші
кліматичні умови.

6. Основними критеріальними параметрами надання податкових пільг
при оподаткуванні нерухомого майна, відмінного від земельної ділянки, є
диференціація життєвого рівня населення та можливість придбання житла
різними групами населення. За показниками диференціації рівня доходів та
життя населення в Україні існують підстави для надання пільг у частині
оподаткування нерухомого майна незаможних верств населення із
компенсацією втрат бюджету за рахунок заможних верств населення через
оподаткування їх нерухомого майна за підвищеними ставками. Критеріями
встановлення ставок податку на нерухоме майно та визначення кола осіб, які
можуть претендувати на отримання податкових пільг, має бути не тільки площа
житла, але і рівень доходів населення. У сучасних умовах житлова нерухомість
для заможних верств населення перетворилася на надійний об’єкт інвестування.
Відповідно, пільги з оподаткування нерухомості мають надаватися тим особам,
які не здатні забезпечити себе об’єктивно, однак такі пільги мають бути
обмежені встановленням норми житла на одну особу, коли на надлишкову
площу пільга не розповсюджується. В Україні при оподаткуванні нерухомого
майна, відмінного від земельної ділянки, пільги доцільно застосовувати тільки
до власників нерухомого майна, які належать до 1-5 децильної групи доходів та
володіють нерухомим майном економ класу, отриманим у спадок або внаслідок
приватизації державного житлового фонду після розпаду Радянського Союзу.
Для власників земельних ділянок необхідно скоротити кількість пільг та
перейти до принципу об’єктності при їх встановленні.

7. Концептуальні засади оподаткування нерухомого майна мають
реалізовувати ідею зменшення диференціації життєвого рівня населення,
попередження ухилення від сплати податків та виключення можливості
використання операцій з нерухомістю у схемах агресивного податкового
планування. В основу концептуальних підходів покладена ідея оподаткування
нерухомого майна, яке перебуває у власності юридичних або фізичних осіб, а
також трансферу нерухомого майна (спадкування та дарування) окремими
податками, відмінними від податку на доходи фізичних осіб. Визначено, що у
руслі тенденцій гармонізації систем оподаткування доцільно як об’єкт
оподаткування визначити земельні ділянки без поліпшень та земельні ділянки з
поліпшеннями (забудовані). За основу механізму оподаткування спадщини та
дарування доцільно взяти британську модель, яка передбачає три етапи
оподаткування: оподаткування прижиттєвого трансферу, оподаткування
трансферу після закінчення семирічного періоду, оподаткування після смерті
особи, яка передала нерухоме майно у спадщину чи подарунок. Вартість
об’єкта оподаткування у третьому випадку має зменшуватися на витрати на
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поховання та борги особи щодо сплати податків і витрат за користування
житлом.

8. Збалансування фіскальних та регулюючих ефектів оподаткування
нерухомого майна можна досягти за рахунок зміни методики визначення бази
оподаткування житлової нерухомості, перейшовши від оподаткування площі до
оподаткування ринкової вартості. Ринкову вартість варто визначати на основі
прямої капіталізації вартості ринкових орендних платежів. Ставку капіталізації
визначено як суму безризикової ставки дохідності та премій за ризик
неліквідності та ризик втрати інвестицій. Безризиковою ставкою дохідності
прийнято середню ставку за депозитами у доларах США у 10 найбільших
банках за рейтингом НБУ. Премія за ризик неліквідності визначена як різниця
середніх ставок у 10 найбільш надійних банках та 10 банках, які мають рейтинг
«С». Премію за ризик втрати інвестицій визначено на основі коливання цін та
орендної плати на об’єкти житлової нерухомості. Для великих міст, у яких
вартість житлової нерухомості суттєво відрізняється за районами, необхідно
визначати коригуючі коефіцієнти на основі відхилення вартості за районами від
середньої по місту.

9. Оптимізація оподаткування нерухомого майна передбачає застосування
біхевіористичного підходу та визначення критеріїв оптимізації. У якості
цільових функцій визначено збільшення податкових надходжень до місцевих
бюджетів, зменшення податкового навантаження на працю, зменшення
диференціації рівня життя населення, забезпечення ефективності використання
коштів, мобілізованих від сплати податку на нерухомість. Встановлено
обмеження, що прийнятний рівень оподаткування нерухомого майна – це
погоджена плата за узгоджений обсяг суспільних благ, який надається місцевим
урядом громаді. На основі зарубіжного досвіду визначено ставки
оподаткування нерухомого майна та його трансферу.
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АНОТАЦІЯ
Дулько А.М. Становлення і розвиток оподаткування нерухомого

майна в Україні. – Рукопис.
Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата економічних наук за

спеціальністю 08.00.08 – Гроші, фінанси і кредит. – Університет державної
фіскальної служби України, Ірпінь, 2017.

Дисертація присвячена обґрунтуванню теоретико-методичних засад
удосконалення оподаткування нерухомого майна в Україні. Визначено форми
оподаткування нерухомого майна та особливості їх застосування у різних
країнах. Обґрунтовано сутність нерухомого майна як об’єкта оподаткування та
розроблено його класифікацію. Досліджено еволюцію економічної думки про
сутність та необхідність оподаткування нерухомого майна. Систематизовано
чинники і передумови оподаткування нерухомого майна. Проаналізовано
зв’язок передумов оподаткування нерухомого майна в Україні з його
фіскальними і регуляторними наслідками. Дано оцінку фіскальним наслідкам
оподаткування нерухомого майна в Україні. Обґрунтовано критеріальні
параметри надання податкових пільг щодо оподаткування нерухомого майна.

Розроблено концептуальну основу удосконалення оподаткування
нерухомого майна в Україні. Обґрунтовано напрями посилення позитивних
фіскальних та регулюючих наслідків оподаткування нерухомого майна через
методику оцінки бази оподаткування. Визначено напрями оптимізації
оподаткування нерухомого майна в Україні.

Ключові слова: нерухоме майно, податок на нерухоме майно,
нерухомість, ставка податку, трансфер нерухомого майна, податок на трансфер
нерухомого майна, податок на спадщину, пільга, фіскальні наслідки, регулюючі
наслідки

АННОТАЦИЯ
Дулько А.Н. Становление и развитие налогообложения недвижимого

имущества в Украине. – Рукопись.
Диссертация на соискание ученой степени кандидата экономических наук

по специальности 08.00.08 – Деньги, финансы и кредит. – Университет
государственной фискальной службы Украины, Ирпень, 2017.

Диссертация посвящена обоснованию теоретико-методических основ
усовершенствования налогообложения недвижимого имущества в Украине.

Определены формы налогообложения недвижимого имущества и
особенности их применения в разных странах. Обоснована сущность
недвижимого имущества як объекта налогообложения и разработана его
классификация. Исследована эволюция экономической мысли о сущности и
необходимости налогообложения недвижимого имущества.
Систематизированы проблемы и положительные последствия налогообложения
недвижимого имущества во взглядах разных ученых. Обоснованы принципы
организации механизма налогообложения недвижимого имущества.

Систематизированы формы налогообложения имущества по таким
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признакам: налогообложение совокупной стоимости, налогообложение
наследства и дарения, налогообложение прироста капитала, налогообложение
отдельных видов имущества. Обосновано, что развитие налогообложения
недвижимого имущества происходило от доминирования фискальной функции
с постепенным смещением его значимости в сторону регулирующей, что
превращает налогообложение недвижимого имущества у важный инструмент
сглаживания дифференциации благосостояния населения.

Систематизированы факторы и предпосылки налогообложения
недвижимого имущества. Проанализированы связи предпосылок
налогообложения недвижимого имущества в Украине с его фискальными и
регулирующими последствиями. Дана оценка фискальным последствиям
налогообложения недвижимого имущества. Проанализированы объемы
поступлений налога на недвижимое имущество в бюджет. Дана оценка
поступлениям налога на землю и арендной платы за землю. Обоснованы
критериальные параметры предоставления налоговых льгот относительно
налогообложения недвижимого имущества.

Разработана концептуальная основа усовершенствования налогообложения
недвижимого имущества в Украине. Обоснованы направления усиления
позитивных фискальных и регуляторных последствий налогообложения
недвижимого имущества через методику оценки базы налогообложения.
Разработаны направления усовершенствования оценки стоимости недвижимого
имущества с целью налогообложения. Проанализированы ставки
налогообложения имущества в разных странах. Определены направления
оптимизации налогообложения недвижимого имущества в Украине.
Обоснованы ставки налога на недвижимое имущество в Украине в зависимости
от статуса земельного участка.

Ключевые слова: недвижимое имущество, налог на недвижимое
имущество, недвижимость, трансфер недвижимости, налог на трансфер
недвижимости, налог на наследство, льгота, фискальный последствия,
регулирующие последствия

SUMMARY
Duilko A.M. Formation and Development of Real Estate Tax in Ukraine. -

Manuscript. – Manuskript.
Dissertation for the degree of candidate of economic sciences, specializing in

08.00.08 – money, finance and credit. –University of the state fiscal service of
Ukraine, Irpin, 2017.

The thesis is devoted to the substantiation of theoretical and methodological
foundations of improving taxation of real estate in Ukraine.

Some form of taxation of real estate, and especially their use in different
countries are investigated. The essence of real estate as an object of taxation and its
classification is developed. The evolution of economic thought about the nature and
necessity of taxation of real estate is explored. Factors and conditions taxation of real
estate are systematized. The relationship preconditions taxation of real estate in
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Ukraine with its fiscal and regulatory consequences is analyzed. The fiscal
consequences of taxation of real estate in Ukraine is estimated. Criterion parameters
tax benefits on taxation of real estate is grounded.

The conceptual basis for improving the taxation of real estate in Ukraine is
developed. The directions of strengthening positive fiscal and regulatory effects of
taxation of real property through methods of assessment of the tax base are proposed.
Directions of tax optimization of real estate in Ukraine are suggested.

Keywords: real estate, real estate tax, property, tax rate, real estate transfer,
property transfer tax, inheritance tax, privilege, fiscal consequences, regulatory
consequences.
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