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Ïîäàòêîâèé êîäåêñ Óêðà¿íè (íàäàë³ – ÏÊÓ) ââ³â ðÿä ïðèíöèïîâî íîâèõ
ïîäàòê³â ³ çáîð³â, ñåðåä ÿêèõ îñîáëèâó óâàãó ïðèâåðòàº äî ñåáå ïîäàòîê íà íåðóõîìå
ìàéíî, â³äì³ííå â³ä çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè (ïï. 10.1.1. ï. 10.1. ñò. 10 ÏÊÓ) [1]. Íåäîñòàòíÿ
ïðàâîâà ðåãëàìåíòàö³ÿ çàçíà÷åíîãî ïîäàòêó âèêëèêàº áàãàòî ïèòàíü íà ïðàêòèö³, ÿê³
çàãîñòðþþòüñÿ ÷åðåç â³äñóòí³ñòü íàóêîâèõ ðîçðîáîê ó öüîìó íàïðÿì³. Ñë³ä çàçíà÷èòè,
ùî îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà äîñë³äæóâàëîñü áàãàòüìà â÷åíèìè, ïðîòå ¿õ
³íòåðåñè â îñíîâíîìó áóëè ñïðÿìîâàí³ àáî íà ðîçêðèòòÿ ñóòíîñò³ îïîäàòêóâàííÿ
çåìë³ ÿê îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ (Â.Â. Ãîðëà÷óê, Þ.Í. Ãàâðèëåíêî, Þ.Â. Êàëèí³÷åíêî,
Ä.Ñ. Êóçíåöîâà, Ñ.Â. Ì³ð÷óê, Ð.Â. Òàðíîâñüêà, Ë.Ï. Øàïîâàë òà ³í.), àáî íà çàãàëüí³
àñïåêòè îïîäàòêóâàííÿ ìàéíà (Þ.². Àíäð³ÿø, Â.². Àíäðóíÿê-Øï³ëåð, Í.Ì. Áîáîõ,
Â.². Áëîíñüêà, Å.Â. Êàäåáñüêà, Ñ.². Ëåêàðü, ².Ì. Ìàçóð, Ò.Ã. Ìîëîä÷åíêî, Ñ.Ä. Øàòàëîâ
òà ³í.), àáî íà ä³ÿëüí³ñòü ì³ñöåâèõ ðàä ó ñôåð³ îïîäàòêóâàííÿ (Í.À. Áîãóñëàâñüêà,
À.Þ. Áåðåæíà, Á.Â. Áàøóöüêèé, Í.Â. Âèøíåâñüêà Î.Ì. Í³êîëàºâà, Â.Â. Ïèñüìåííèé,
Í.Ã. Ôàòþõà, ².Ñ. Õóòîðÿíñüêà, Í.Ä. ×àëà, Ì.Ì. ×åðíîâñüêà, ².Î. Öèìáàëþê òà ³í.), à
ïèòàííÿì ðîçâèòêó ³íñòèòóòó îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà, â³äì³ííîãî â³ä
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, íå ïðèä³ëÿëîñÿ äîñòàòíüî¿ óâàãè. Ñàìå òîìó äîñë³äæåííÿ ãåíåçèñó
âèùåâêàçàíîãî ïîäàòêó íàáóâàº îñîáëèâî¿ àêòóàëüíîñò³.

Íàñàìïåðåä, íåîáõ³äíî âèçíà÷èòè, ùî íàëåæèòü äî îá’ºêòà îïîäàòêóâàííÿ
íåðóõîìîãî ìàéíà, â³äì³ííîãî â³ä çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Çã³äíî ç ïï. 265.2.1 ï. 265.2
ñò. 265 ÏÊÓ îá’ºêòîì îïîäàòêóâàííÿ öüîãî ïîäàòêó º îá’ºêò æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³.
Ïîíÿòòÿ çàçíà÷åíîãî îá’ºêòà ðîçêðèâàºòüñÿ ó ïï. 14.1.129 ï. 14.1 ñò. 14 ÏÊÓ – öå
áóä³âë³, â³äíåñåí³ â³äïîâ³äíî äî çàêîíîäàâñòâà äî æèòëîâîãî ôîíäó, äà÷í³ òà ñàäîâ³
áóäèíêè. Îòæå, ìåòîþ íàøî¿ ðîáîòè º àíàë³ç ´åíåçè îïîäàòêóâàííÿ æèòëîâèõ áóä³âåëü
òà ôîðìóâàííÿ êð³çü ïðèçìó ³ñòîðè÷íîãî äîñâ³äó çàêîíîì³ðíîñòåé ó ðîçâèòêó ïîäàòêó
íà îá’ºêòè æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³, ÿê³ ìîæóòü áóòè âðàõîâàí³ íà ñó÷àñíîìó åòàï³ äëÿ
óäîñêîíàëåííÿ ïðàâîâîãî ìåõàí³çìó ïîäàòêó íà íåðóõîìå ìàéíî, â³äì³ííå â³ä
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.

Ïåðøèì ïîäàòêîì íà æèòëîâ³ áóä³âë³ ìîæíà íàçâàòè äàíèíè ç äèìó, çãàäêà
ïðî ÿê³ çóñòð³÷àºòüñÿ ùå â ²Õ ñòîð³÷÷³, êîëè ñëîâ’ÿíñüê³ ïëåìåíà ïðîæèâàëè ó ë³ñàõ,
â çåìëÿíêàõ, ³ ëèøå äèì âêàçóâàâ íà ³ñíóâàííÿ æèòëà [2, ñ. 123]. Â.Ä. Ãîí÷àðåíêî [3,
ñ. 217] ïèøå, ùî ùå ïîëÿíè ïëàòèëè õàçàðàì “â³ä äèìó ïî ìå÷ó”. Ç ÷àñîì ïîäèìíå
ñòàëî äàíèíîþ “ñú î÷àãà, ñú îãíÿ, ñú èçüáû, ñú äâîðà” [4, ñ. 182]. Îòæå, äàíèíè ç
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äèìó áóëè ïëàòåæàìè íà áóä³âë³, â ÿêèõ áóëî îáëàøòîâàíå ì³ñöå, äå ðîçâîäèëè
âîãîíü (ï³÷, âîãíèùå), à çãîäîì – îêðåìà áóä³âëÿ îäí³º¿ ñ³ì’¿. Ã.Â. Âåðíàäñüêèé çàçíà÷àº
[5, ñ. 119], ùî ç ÷àñîì ðàëî ñòàëî ñòÿãóâàòèñÿ ëèøå ó ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ ðàéîíàõ
(³ç çåìëåðîáñüêîãî çíàðÿääÿ), à äèì – ó íåñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ (ç êîæíîãî äîìó),
à Â.Ë. Æàäüêî [6, ñ. 107] çàçíà÷àº, ùî ïîäèìíå ³ñíóâàëî äî ïî÷àòêó ÕV²²² ñòîð³÷÷ÿ,
ÿêèì îïîäàòêîâóâàëèñÿ æèòëîâ³ áóä³âë³ êð³ïàê³â, äå òîïèëè “ïî á³ëîìó”. Öåé ïîäàòîê
³ñíóâàâ ÿê ì³ñöåâèé ïëàò³æ, ùî âñòàíîâëþâàâñÿ êîæíèì ïîì³ùèêîì â îñîáëèâîìó
ïîðÿäêó.

1 ñ³÷íÿ 1863 ðîêó íà òåðèòîð³¿ Ðîñ³éñüêî¿ ³ìïåð³¿ áóëî ââåäåíî ïîäàòîê íà
íåðóõîìå ìàéíî â ì³ñòàõ – ñïî÷àòêó íà ï³äñòàâ³ òèì÷àñîâèõ Ïðàâèë ïðî ñïðàâëÿííÿ
ïîäàòêó ç íåðóõîìîãî ìàéíà â ì³ñòàõ, ïîñàäàõ ³ ì³ñòå÷êàõ íà 1863 ð³ê [7], ïîò³ì íà
1864 ð³ê [8] òà íà 1865 ð³ê [9], à 4 æîâòíÿ 1866 ðîêó íàáóëî ÷èííîñò³ Ïîëîæåííÿ
ïðî ïîäàòîê ç íåðóõîìîãî ìàéíà â ì³ñòàõ, ïîñàäàõ ³ ì³ñòå÷êàõ [10], çã³äíî ç ÿêèì
ïîäàòîê íà ì³ñüêå íåðóõîìå ìàéíî ñòàâ ñòÿãóâàòèñÿ ïîñò³éíî. Îá’ºêòàìè îïîäàòêó-
âàííÿ öèì ïîäàòêîì áóëè: æèòëî ç äâîðàìè òà áóä³âëÿìè, ùî íàëåæàëè äî íüîãî,
ôàáðèêè, çàâîäè, áóä³âë³ ð³çíîãî ðîäó, ñêëàäñüê³ ì³ñöÿ, ãîðîäè, îðàíæåðå¿, ñàäè,
çåìåëüí³ ä³ëÿíêè òîùî, òîáòî æèòëîâ³ ³ íåæèòëîâ³ áóä³âë³ òà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè (ùî
çíàõîäèëèñÿ ï³ä çàáóäîâàìè ³ íåçàáóäîâàí³). Â³ä îïîäàòêóâàííÿ çâ³ëüíÿëèñÿ áóä³âë³,
ùî íàëåæàëè äåðæàâ³, çåìñòâó, äóõîâíèì, áëàãîä³éíèöüêèì òà â÷åíèì ñï³ëüíîòàì, à
òàêîæ ìàëîö³íí³ áóä³âë³, ïîäàòîê íà ÿê³ ñêëàäàâ ìåíøå 25 êîï³éîê. Ïîäàòîê áóâ
ðåïàðòèö³éíèì, òîáòî ñóìà ïîäàòêó âèçíà÷àëàñÿ íà ãóáåðí³þ çàëåæíî â³ä ê³ëüêîñò³
íàñåëåííÿ, ñóìè ì³ñüêèõ äîõîä³â, ðîçâèòêó ïðîìèñëîâîñò³, à ïîò³ì îñîáëèâîþ
ðîçêëàäíîþ êîì³ñ³ºþ, ÷ëåíè ÿêî¿ âèáèðàëèñÿ âëàñíèêàìè íåðóõîìîãî ìàéíà,
ðîçêëàäàëàñÿ íà öèõ âëàñíèê³â [11, ñ. 30]. ßê çàçíà÷àº Ñ.Â. Îðëèê [12, ñ. 110],
îñíîâíèìè íåäîë³êàìè ïîäàòêó íà íåðóõîìå ìàéíî áóëî, ïî-ïåðøå, òå, ùî ïðè
çàãàëüí³é ðîçêëàäö³ íå âðàõîâóâàëàñÿ ê³ëüê³ñòü òà îñîáëèâîñò³ îá’ºêò³â îïîäàòêóâàííÿ,
à ïëàíîâî âèçíà÷àëàñÿ ñóìà ïîäàòêó çàëåæíî â³ä ãóáåðí³¿, à ïî-äðóãå, íåäîñêîíàë³ñòü
âèçíà÷åííÿ âàðòîñò³ îá’ºêò³â îïîäàòêóâàííÿ. Âàðò³ñòü îá’ºêò³â îïîäàòêóâàííÿ
ðîçðàõîâóâàëàñÿ ì³ñüêîþ óïðàâîþ àáî ñïåö³àëüíîþ êîì³ñ³ºþ çà âëàñíîþ îö³íþâàëüíîþ
ñèñòåìîþ [13, ñ. 318]. Ñïëà÷óâàâñÿ ïîäàòîê ùîð³÷íî äî 1 æîâòíÿ. Éîãî íåâíåñåííÿ
ââàæàëîñÿ íåäî¿ìêîþ ³ ñòÿãóâàëîñÿ ç íàêëàäåííÿì ïåí³ ïî 1 % â ì³ñÿöü [14, ñ. 316].
Ó òàêîìó âèãëÿä³ ïîäàòîê íà íåðóõîìå ìàéíî â ì³ñòàõ ³ñíóâàâ äî 1910 ðîêó.

Êð³ì çàçíà÷åíîãî ïîäàòêó, ç 1 ñ³÷íÿ 1894 ðîêó Çàêîíîì â³ä 14 òðàâíÿ 1893 ðîêó
â ì³ñòàõ ââîäèâñÿ êâàðòèðíèé ïîäàòîê [15]. Îá’ºêòîì îïîäàòêóâàííÿ ñëóãóâàëà ïëàòà
çà íàéì êâàðòèðè, ïëàòíèêàìè áóëè âñ³ ðîñ³éñüê³ òà ³íîçåìí³ ãðîìàäÿíè, ÿê³ âèíàéìàëè
ïðèì³ùåííÿ äëÿ æèòëà â ì³ñòàõ (ñåëà ï³ä îïîäàòêóâàííÿ íå ï³äïàäàëè). Äëÿ öüîãî
âñ³ ì³ñòà êðà¿íè áóëî ðîçä³ëåíî íà 5 êëàñ³â çàëåæíî â³ä ðîçì³ðó ïëàòè çà íàéì
êâàðòèðè ó öüîìó ì³ñò³, âñòàíîâëåíî ïîäàòêîâèé ì³í³ìóì (ÿêùî ðîçì³ð ïëàòè ¿¿ íå
ïåðåâèùóâàâ, òî ïîäàòîê íå ñïëà÷óâàâñÿ âçàãàë³) òà ïîðîçðÿäíî, ç ïðîãðåñèâíèì
çá³ëüøåííÿì, âèçíà÷àëèñÿ ñòàâêè âèùåâêàçàíîãî ïîäàòêó. Â³ä ñïëàòè öüîãî ïîäàòêó
çâ³ëüíÿëèñÿ: õðèñòèÿíñüêå äóõîâåíñòâî, äèïëîìàòè÷í³ ïðåäñòàâíèöòâà, ïðèì³ùåííÿ,
ùî âèêîðèñòîâóâàëèñÿ äëÿ òîðã³âë³, íàðîäíî¿ îñâ³òè, áëàãîä³éíèöòâà, ïàëàöè ÷ëåí³â
²ìïåðàòîðñüêîãî Äîìó, äîìà àðõ³ºðå¿â, êàçàðìè, æèòëî ïðè ôàáðèêàõ òîùî [14, ñ. 324].
Âíåñåííÿ ïîäàòêó çä³éñíþâàëîñÿ ñàìèìè íàéìà÷àìè äî ì³ñöåâîãî êàçíà÷åéñòâà
ùîðîêó äî 15 êâ³òíÿ, íàãëÿä çà ñâîº÷àñíîþ éîãî ñïëàòîþ ïîêëàäàâñÿ íà ì³ñöåâ³ êà-
çåíí³ ïàëàòè òà ñïåö³àëüíî ñòâîðåí³ ïðèñóòñòâ³ÿ ç êâàðòèðíîãî ïîäàòêó (ãóáåðíñüê³,
îáëàñí³ òà ì³ñüê³). Ìåòîþ ââåäåííÿ êâàðòèðíîãî ïîäàòêó, çà âèçíà÷åííÿì Ì³í³ñòðà
Ô³íàíñ³â ïðî äåðæàâíå ðîçïîä³ëåííÿ äîõîä³â òà âèòðàò íà 1894 ð³ê, áóëî äîñë³äæåííÿ
äîñâ³äó ââåäåííÿ îïîäàòêóâàííÿ çàëåæíî â³ä äîõîä³â ïëàòíèêà [14, ñ. 326]. Àëå öåé
ïîäàòîê, ìåòîþ ÿêîãî áóëî îïîäàòêîâóâàòè äîõîäè, ôàêòè÷íî îïîäàòêîâóâàâ âèòðàòè
ïëàòíèêà, â òîé ÷àñ ÿê íå çàâæäè ðîçì³ð íàéìàíî¿ êâàðòèðè çàëåæàâ â³ä äîõîä³â
íàéìà÷à, à ³ â³ä ê³ëüêîñò³ ÷ëåí³â éîãî ðîäèíè, ä³òåé, õâîðèõ òà ³í., òîáòî ïåðåòâîðèâñÿ
ó ôîðìó ïîäàòêó íà ñïîæèâàííÿ, ïðè öüîìó îõîïëþâàâ âóçüêå êîëî ïëàòíèê³â (ì³ñüêèõ
æèòåë³â), íå ñòîñóþ÷èñü òèõ, õòî ïðîæèâàâ â ñàäèáàõ, äà÷àõ òîùî.

Ç æîâòíÿ 1917 ðîêó âñ³ ïîäàòêè íà æèòëîâó íåðóõîì³ñòü ïðèïèíèëè ³ñíóâàííÿ
÷åðåç ë³êâ³äàö³þ ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî (çà âèíÿòêîì ì³ñò ç ê³ëüê³ñòþ
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íàñåëåííÿ äî 10 000 îñ³á, â ÿêèõ â³äì³íà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ áóëà ïåðåäàíà íà ðîç-
ñóä ì³ñöåâèõ Ðàä äåïóòàò³â òðóäÿùèõ), áóëî ïðèïèíåíî ñòÿãíåííÿ êâàðòèðíîãî ïî-
äàòêó (â äåÿêèõ âèïàäêàõ íà êâàðòèðè á³ëüøå í³æ ó 3 ê³ìíàòè, ãóáåðíñüêîþ àáî
ïîâ³òîâîþ Ðàäîþ ââîäèëèñÿ ïîäàòêè, àëå âîíè íîñèëè ðàçîâèé, êîíòðèáóö³éíèé
õàðàêòåð ³ âèêîðèñòîâóâàëèñÿ ÿê ñïîñ³á åêñïðîïð³àö³¿) [16].

Íàñòóïíèé åòàï ó ðîçâèòêó îïîäàòêóâàííÿ æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ â³äáóâñÿ ç
ïðèéíÿòòÿì Ïîëîæåííÿ ïðî ì³ñöåâ³ ô³íàíñè â³ä 25 êâ³òíÿ 1926 ðîêó, çàòâåðäæåíîãî
Öåíòðàëüíèì Âèêîíàâ÷èì Êîì³òåòîì òà Ðàäîþ Íàðîäíèõ Êîì³ñàð³â ñîþçíèõ
ðåñïóáë³ê [17], çã³äíî ç ÿêèì ì³ñöåâèì Ðàäàì çà ïîñòàíîâàìè ãóáåðíñüêèõ (îáëàñíèõ)
Ç’¿çä³â Ðàä àáî ñåñ³éíèõ çàñ³äàíü ãóáåðíñüêèõ (îáëàñíèõ) âèêîíàâ÷èõ êîì³òåò³â íàäà-
âàëîñü ïðàâî âñòàíîâëþâàòè òà ñòÿãóâàòè ïåâí³ ïîäàòêè òà çáîðè, ÿêèì âîíè ñêîðè-
ñòàëèñÿ ó ïîâíîìó îáñÿç³. Îïîäàòêóâàííÿ æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ íà öüîìó åòàï³
çä³éñíþâàëîñÿ ïîäàòêîì ç áóä³âåëü ó ì³ñüêèõ ïîñåëåííÿõ òà ïîäàòêîì ç àêò³â ïðî
â³ä÷óæåííÿ áóä³âåëü àáî ïðàâà çàáóäîâè.

Ïîäàòîê ç áóä³âåëü ó ì³ñüêèõ ïîñåëåííÿõ ñòÿãóâàâñÿ ç óñ³õ áóä³âåëü, ùî çíàõî-
äèëèñÿ â ìåæàõ ì³ñòà, íåçàëåæíî â³ä âèäó âëàñíîñò³ ³ ñïëà÷óâàâñÿ âëàñíèêîì àáî
ôàêòè÷íèì êîðèñòóâà÷åì ó ðîçì³ð³ íå âèùå 1/

4 
% âàðòîñò³ çàçíà÷åíèõ áóä³âåëü. Îö³íêó

áóä³âåëü, ðîçðàõóíîê ïîäàòêó, ñïîâ³ùåííÿ ïëàòíèêà ïðî ðîçì³ð òà ñòðîê ñïëàòè
ïîäàòêó çä³éñíþâàâ ì³ñöåâèé ô³íàíñîâèé â³ää³ë [17, ñ. 111]. Çà öèì ïîäàòêîì
ïåðåäáà÷àëèñÿ ï³ëüãè (çàëåæíî â³ä êàòåãîð³é áóä³âåëü) ó âèãëÿä³ çâ³ëüíåííÿ â³ä éîãî
ñïëàòè. Ïîäàòîê ç àêò³â ïðî â³ä÷óæåííÿ áóä³âåëü àáî ïðàâà çàáóäîâè ñòÿãóâàâñÿ ç
óñ³õ àêò³â, ùî âèäàâàëèñÿ ïðè â³ä÷óæåíí³ áóä³âåëü àáî ïåðåäàíí³ ïðàâà çàáóäîâè ó
ðîçì³ð³ íå âèùå 4 % îö³íî÷íî¿ àáî ïðîäàæíî¿ âàðòîñò³ áóä³âåëü àáî ïðàâà çàáóäîâè.
Âðàõîâóþ÷è, ùî íà òîé ÷àñ ïðàâî çàáóäîâè ïðåäñòàâëÿëî ñîáîþ ñóìó îðåíäíî¿
ïëàòè çà ïåð³îä, ïðîòÿãîì ÿêîãî çä³éñíþâàëàñÿ çàáóäîâà, òî çàãàëüíà ñóìà ç êîæíîãî
îêðåìîãî àêòó, ùî çä³éñíþâàâñÿ ïðè ïåðåäàíí³ ïðàâà çàáóäîâè, íå ïîâèííà áóëà
áóòè íèæ÷îþ 1 % çàãàëüíî¿ ñóìè îðåíäíî¿ ïëàòè çà âåñü ñòðîê îðåíäè. Àëå ââåäåííÿ
çàçíà÷åíî¿ ñèñòåìè îïîäàòêóâàííÿ æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ íå ïðèçâåëî äî î÷³êóâàíèõ
ðåçóëüòàò³â, îñê³ëüêè âèòðàòè íà ¿¿ àäì³í³ñòðóâàííÿ ëåäâå ïîêðèâàëèñÿ íàäõîäæåí-
íÿìè â³ä ñòÿãóâàíèõ ïîäàòê³â.

Ôîðìóâàííÿ ðàäÿíñüêîãî òîòàë³òàðíîãî ðåæèìó òîðêíóëîñÿ ³ îïîäàòêóâàííÿ.
Ó 1929–1930 ðð. áóëî ïðîâåäåíî ðÿä çàêîíîäàâ÷èõ ðåôîðì, ÿê³ òîðêíóëèñÿ ³ îïî-
äàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³. Íîâèé åòàï ó ðîçâèòêó ïîäàòê³â íà íåðóõîì³ñòü ðîçïî÷àâñÿ
ç Ïîñòàíîâè ïðî ì³ñöåâ³ ô³íàíñè ÑÐÑÐ, ïðèéíÿòîþ Öåíòðàëüíèì âèêîíàâ÷èì
êîì³òåòîì òà Ðàäîþ íàðîäíèõ êîì³ñàð³â â³ä 23 ëèñòîïàäà 1930 ðîêó [18], ÿêîþ áóëî
â³äì³íåíî ðàí³øå ³ñíóþ÷³ ì³ñöåâ³ ïîäàòêè íà æèòëîâó íåðóõîì³ñòü, ³ ââåäåíî ïîäàòîê
ç áóä³âåëü, ïðàâîâà ðåãëàìåíòàö³ÿ ÿêîãî çä³éñíþâàëàñÿ Ïîñòàíîâîþ ïðî ì³ñöåâ³
ô³íàíñè ÑÐÑÐ òà ²íñòðóêö³ºþ Íàðîäíîãî êîì³ñàð³àòó ô³íàíñ³â “Ïðî ïîðÿäîê ñòÿã-
íåííÿ ïîäàòêó ç áóä³âåëü” â³ä 31 ãðóäíÿ 1936 ðîêó ¹ 17 [19, ñ. 12–13]. Çã³äíî ç
çàçíà÷åíèìè íîðìàòèâíî-ïðàâîâèìè àêòàìè ì³ñöåâ³ ðàäè ìàëè ïðàâî âñòàíîâëþâàòè
òà ñòÿãóâàòè ïîäàòîê ç áóä³âåëü, ï³ä ÿêèé ï³äïàäàëè âñ³ æèòëîâ³ áóäèíêè, ôàáðè÷íî-
çàâîäñüê³ ñïîðóäè, ñêëàäè, òîðã³âåëüíî-ïðîìèñëîâ³ ïðèì³ùåííÿ, òåàòðè òà ³íø³ áóä³âë³,
à òàêîæ ñïîðóäè ðåë³ã³éíèõ êóëüò³â, ùî ïåðåáóâàëè ó âîëîä³íí³ àáî êîðèñòóâàíí³
ïðèâàòíèõ îñ³á òà äåðæàâíèõ ï³äïðèºìñòâ, óñòàíîâ, êîîïåðàòèâíèõ òà ³íøèõ ñóñï³ëü-
íèõ òîâàðèñòâ ó ì³ñòàõ, ñ³ëüñüê³é ì³ñöåâîñò³, ðîáî÷èõ, êóðîðòíèõ òà äà÷íèõ ñåëèùàõ.
Ðîçì³ð ïîäàòêó âñòàíîâëþâàâñÿ ó â³äñîòêîâîìó â³äíîøåíí³ â³ä ïåâíî¿ îö³íî÷íî¿ êà-
òåãîð³¿ (áàëàíñîâî¿ âàðòîñò³, ñòðàõîâî¿ îö³íêè), à ÿêùî íå ìîæíà áóëî çàñòîñóâàòè
òàêó êàòåãîð³þ, òî âàðò³ñòü âèçíà÷àëàñÿ ïîäàòêîâèìè îðãàíàìè. Ïëàòíèêàìè ïîäàòêó
áóëè âëàñíèêè áóä³âåëü. Ïîäàòêîâ³ ³íñïåêòîðè íà êîæíó áóä³âëþ çàâîäèëè ïàïêó, â
ÿê³é ì³ñòèëèñÿ â³äîìîñò³ ïðî âëàñíèêà áóä³âë³, îö³íêó áóä³âë³, ðîçðàõóíêè ïîäàòê³â
òà ³íø³ ìàòåð³àëè ç îïîäàòêóâàííÿ. Ðîçðàõîâàíèé îêëàä ïîäàòêó, ùî ï³äëÿãàâ ñïëàò³,
ïîäàòêîâ³ ³íñïåêòîðè íàäñèëàëè ïëàòíèêàì ïëàò³æíèì ñïîâ³ùåííÿì íå ï³çí³øå 30
äí³â äî ïåðøîãî ñòðîêó ïëàòåæó [19, ñ. 28–29]. Ùîäî ïåâíèõ êàòåãîð³é áóä³âåëü
âñòàíîâëþâàëèñÿ ï³ëüãè ó âèãëÿä³ çâ³ëüíåííÿ â³ä ñïëàòè çàçíà÷åíîãî ïîäàòêó òà
íàäàíí³ â³äñòðî÷êè ó éîãî ñïëàò³.

Ó 1941–1942 ðð. ïîäàòêîâà ñèñòåìà ÑÐÑÐ çàçíàëà ñóòòºâèõ çì³í, ÿê³ òîðêíóëèñÿ
³ îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³. ² õî÷à Óêàç Ïðåçèä³¿ Âåðõîâíî¿ Ðàäè “Ïðî ì³ñöåâ³
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ïîäàòêè ³ çáîðè” â³ä 10 êâ³òíÿ 1942 ðîêó [20] íå â³äì³íÿâ ³ íå ââîäèâ íîâèõ ïîäàòê³â
íà æèòëîâó íåðóõîì³ñòü, ïðîòå ñóòòºâî çì³íèâ ïðàâîâèé ìåõàí³çì ïîäàòêó ç áóä³âåëü.
Ïî-ïåðøå, ñóòòºâî çá³ëüøåíî ñòàâêè – ç áóä³âåëü æèòëîâîãî ôîíäó äåðæàâíèõ, êîîïå-
ðàòèâíèõ òà ñóñï³ëüíèõ ï³äïðèºìñòâ, óñòàíîâ òà îðãàí³çàö³é ïîäàòîê âñòàíîâëþâàâñÿ
â ðîçì³ð³ 0,5 % âàðòîñò³ áóä³âåëü, ç ³íøèõ – 1 %; çà êâàäðàòíèé ìåòð çà êëàñàìè ïî-
ñåëåíü ñòÿãóâàëîñÿ: ç ² êëàñó – 18 êîï., ²² êëàñó – 16 êîï.; ²²² êëàñó – 12 êîï.,
²V êëàñó – 12 êîï., V êëàñó – 9 êîï., V² êëàñó – 4 êîï. [20]. Ïî-äðóãå, ïëàòíèêàìè
áóä³âåëü æèòëîâîãî ôîíäó äåðæàâíèõ, êîîïåðàòèâíèõ òà ñóñï³ëüíèõ ï³äïðèºìñòâ
áóëî âèçíàíî äîìîóïðàâë³ííÿ, à çà ³íø³ çåìë³ òà áóä³âë³ – ï³äïðèºìñòâà, óñòàíîâè,
îðãàí³çàö³¿ òà îêðåìèõ ãðîìàäÿí, ÿêèì áóëî íàäàíî çåìåëüíó ä³ëÿíêó ÷è áóä³âëþ.
Ïî-òðåòº, ðîçðîáëåíî òà âïðîâàäæåíî ºäèíèé ìåõàí³çì íàðàõóâàííÿ òà ñòÿãíåííÿ
ïîäàòêó, çã³äíî ç ÿêèì ïëàòíèêè ðîçðàõîâóâàëè éîãî îêëàä, ç îãëÿäó íà ïåðâèííó
îö³íêó (áåç âèðàõóâàííÿ àìîðòèçàö³éíî¿ ÷àñòêè), çà äàíèìè áóõãàëòåðñüêîãî îáë³êó
ï³äïðèºìñòâ àáî çàëåæíî â³ä âàðòîñò³, âèçíà÷åíî¿ ïîäàòêîâèìè îðãàíàìè, ùî íàïðàâ-
ëÿâñÿ äî ðàéîííèõ (ì³ñüêèõ) ô³íàíñîâèõ â³ää³ë³â, ïîäàòêîâ³ ³íñïåêòîðè ÿêèõ ïåðåâ³-
ðÿëè ïðàâèëüí³ñòü ðîçðàõóíê³â, ï³ñëÿ ÷îãî, íå ï³çí³øå 1 áåðåçíÿ, âðó÷àëè ïîäàòêîâ³
ñïîâ³ùåííÿ ïëàòíèêàì. Ïîäàòêè ñïëà÷óâàëèñÿ ð³âíèìè ÷àñòêàìè äî 20 áåðåçíÿ,
20 êâ³òíÿ òà 20 òðàâíÿ.

Ô³íàíñîâ³ ðåôîðìè 80-õ ðîê³â òîðêíóëèñÿ ³ îïîäàòêóâàííÿ æèòëîâî¿ íåðó-
õîìîñò³. Â³äïîâ³äíî äî Óêàçó Ïðåçèä³¿ Âåðõîâíî¿ Ðàäè ÓÐÑÐ “Ïðî ì³ñöåâ³ ïîäàòêè
³ çáîðè” â³ä 26 ñ³÷íÿ 1981 ðîêó ¹ 3819-X [21] ç êîîïåðàòèâíèõ ï³äïðèºìñòâ, óñòàíîâ
òà îðãàí³çàö³é, ãðîìàäÿí ÑÐÑÐ, ³íîçåìíèõ þðèäè÷íèõ ³ ô³çè÷íèõ îñ³á òà îñ³á áåç
ãðîìàäÿíñòâà, ÿê³ ìàëè ó âëàñíîñò³ íà òåðèòîð³¿ ÑÐÑÐ áóä³âë³ – ñïëà÷óâàâñÿ ïîäàòîê
íà áóä³âë³, çà ÿêèì æèòëî îïîäàòêîâóâàëîñÿ çà ñòàâêîþ 0,5 % âàðòîñò³, ³íø³ âèäè
áóä³âåëü – çà ñòàâêîþ 1 %. Ñóìà ïîäàòêó äëÿ þðèäè÷íèõ îñ³á ðîçðàõîâóâàëèñÿ íèìè
ç îãëÿäó íà áàëàíñîâó âàðò³ñòü áóä³âåëü, ðîçðàõóíêè ïåðåäàâàëèñÿ â ô³íâ³ää³ëè âè-
êîíêîì³â ðàéîííèõ, â ì³ñòàõ, ì³ñüêèõ òà ðàéîííèõ â ì³ñòàõ Ðàä íàðîäíèõ äåïóòàò³â
íå ï³çí³øå 1 ëþòîãî. Ñóìà ïîäàòê³â ç ô³çè÷íèõ îñ³á íàðàõîâóâàëàñÿ ô³íàíñîâèìè
â³ää³ëàìè âèùåçàçíà÷åíèõ âèêîíêîì³â çã³äíî ç ³íâåíòàðèçàö³éíîþ îö³íêîþ íà 1
ñ³÷íÿ êîæíîãî ðîêó. Þðèäè÷í³ îñîáè ñïëà÷óâàëè ïîäàòêè ð³âíèìè ÷àñòêàìè ó ÷îòèðè
ñòðîêè: 15 ëþòîãî, 15 òðàâíÿ, 15 ñåðïíÿ òà 15 ëèñòîïàäà, à ô³çè÷í³ îñîáè – â äâà
ñòðîêè: 15 ëèïíÿ òà 15 ñåðïíÿ. Çà îáîìà ïîäàòêàìè ïåðåäáà÷àëèñÿ ð³çíîìàí³òí³
ï³ëüãè, ïðè÷îìó âîíè íàäàâàëèñÿ îäíî÷àñíî ³ ç ïîäàòêó íà áóä³âëþ [22, ñ. 275–276].
Çà òàêîþ ñèñòåìîþ æèòëîâà íåðóõîì³ñòü îïîäàòêîâóâàëàñÿ äî 25 ëèïíÿ 1991 ðîêó,
êîëè áóëî ïðèéíÿòî Çàêîí Óêðà¿íè “Ïðî ñèñòåìó îïîäàòêóâàííÿ” [23].

Îòæå, íà ï³äñòàâ³ àíàë³çó ãåíåçèñó ðîçâèòêó îïîäàòêóâàííÿ æèòëîâî¿ íåðóõî-
ìîñò³ ìîæíà âèä³ëèòè òàê³ çàêîíîì³ðíîñò³: ïîäàòîê íà æèòëîâó íåðóõîì³ñòü º íàéäàâ-
í³øîþ ôîðìîþ ïðÿìîãî îïîäàòêóâàííÿ, îñê³ëüêè æèòëî º çðó÷íèì îá’ºêòîì îïîäàòêó-
âàííÿ, â³ä ñïëàòè ÿêîãî, âðàõîâóþ÷è éîãî îñîáëèâîñò³ (ïîòðåáà ëþäèíè ó æèòë³,
íåìîæëèâ³ñòü ïðèõîâóâàííÿ, ëåãê³ñòü îáë³êó ³ ò. ³í.), óíèêíóòè íåìîæëèâî; ñòÿãíåííÿ
æèòëîâèõ ïîäàòê³â ïåðåêëàäàºòüñÿ íà êîðèñòóâà÷³â æèòëîâîþ íåðóõîì³ñòþ; îïîäàòêó-
âàííÿ äîõîäó â³ä íàéìó æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ åôåêòèâíî ëèøå ó âåëèêèõ ì³ñòàõ;
íàäàííÿ îðãàíàì ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ ïðàâà âëàñíîðó÷ âñòàíîâëþâàòè ïîäàòêè
íà æèòëîâó íåðóõîì³ñòü ïðèçâîäèòü äî ¿õ çëîâæèâàíü, êîëè îñíîâíèì ïð³îðèòåòîì
ñòàº íàïîâíåííÿ ì³ñöåâèõ áþäæåò³â áåç óðàõóâàííÿ ³íòåðåñ³â ³ äîõîä³â ïëàòíèê³â.
Ñïîä³âàºìîñü, ùî çàçíà÷åí³ âèñíîâêè âðàõîâóâàòèìóòüñÿ çàêîíîäàâöåì ïðè ïîäàëü-
øîìó óäîñêîíàëåíí³ ïðàâîâîãî ìåõàí³çìó îïîäàòêóâàííÿ ïîäàòêó íà íåðóõîìå ìàéíî,
â³äì³ííå â³ä çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.

ÑÏÈÑÎÊ ÂÈÊÎÐÈÑÒÀÍÈÕ ÄÆÅÐÅË

1. Ïîäàòêîâèé êîäåêñ Óêðà¿íè : Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 2 ãðóäíÿ 2010 ð. ¹ 2755-VI // Â³äîìîñò³ Âåðõîâíî¿
Ðàäè Óêðà¿íè (ÂÂÐ). – 2011. – ¹ 13–14, ¹ 15–16, ¹ 17. – Ñò. 112.

2. Êóðè Â.Î. Î ïðÿìûõ íàëîãàõ â Äðåâíåé Ðóñè / Â.Î. Êóðè // Þðèä. ñá., èçäàííûé Ä. Ìåéåðîì. –
Êàçàíü, 1855. – 211 ñ.

3. Õðåñòîìàò³ÿ ç ³ñòîð³¿ äåðæàâè ³ ïðàâà Óêðà¿íè. Ó 2 ò. / Â.Ä. Ãîí÷àðåíêî, À.É. Ãîí÷àðåíêî,
Î.Ä. Ñâÿòîöüêèé ; çà ðåä. Â.Ä. Ãîí÷àðåíêà. – Òîì 1. Ç íàéäàâí³øèõ ÷àñ³â äî ïî÷àòêó ÕÕ ñò. : íàâ÷. ïîñ³á.
äëÿ þðèä. âèùèõ íàâ÷. çàêëàä³â ³ ôàê. – Ê. : ²í-Þðå., 1997. – 464 ñ.



222

ÍÀÓÊÀ ² ÏÐÀÂÎÎÕÎÐÎÍÀ, 2013, ¹ 1(19)

4. Ëàùåíêî Ð.Ì. Ëåêö³¿ ç ³ñòîð³¿ óêðà¿íñüêîãî ïðàâà / Ð.Ì. Ëàùåíêî. – Ê., 1998. – 254 ñ.
5. Âåðíàäñêèé Ã.Â. Èñòîðèÿ Ðîññèè: Êèåâñêàÿ Ðóñü / Ã.Â. Âåðíàäñêèé, Ì.Ì. Êàðïîâè÷. – Òâåðü–

Ì. : Ëåàí ; Àãðàô, 1996. – 448 ñ.
6. Æàäüêî Â.Ë. Çàðîæäåíèå è ñòàíîâëåíèå íàëîãîâîé ôóíêöèè ãîñóäàðñòâà (íà ïðèìåðå Êèåâñêîé

Ðóñè) / Â.Ë. Æàäüêî // Ôèíàíñû è ïðàâî. – 2010. – ¹ 1. – Ñ. 107–111.
7. Âûñî÷àéøå óòâåðæäåííûå Ïðàâèëà î âçèìàíèè â 1863 ãîäó íàëîãà ñ íåäâèæèìûõ èìóùåñòâ â

ãîðîäàõ, ïîñàäàõ è ìåñòå÷êàõ, 1 ÿíâàðÿ 1963 ãîäà // Ïîëíîå ñîáðàíèå çàêîíîâ Ðîññèéñêîé èìïåðèè. –
Ñîáðàíèå 2. – Ò. 38. – Îòä. 1. – ¹ 39119. – Ñ. 15–19.

8. Âûñî÷àéøå óòâåðæäåííûå Ïðàâèëà î âçèìàíèè â 1864 ãîäó íàëîãà ñ íåäâèæèìûõ èìóùåñòâ â
ãîðîäàõ, ïîñàäàõ è ìåñòå÷êàõ, 26 íîÿáðÿ 1963 ãîäà // Ïîëíîå ñîáðàíèå çàêîíîâ Ðîññèéñêîé èìïåðèè. –
Ñîáðàíèå 2. – Ò. 38. – Îòä. 2. – ¹ 40315. – Ñ. 244–248.

9. Âûñî÷àéøå óòâåðæäåííûå Ïðàâèëà î âçèìàíèè â 1865 ãîäó íàëîãà ñ íåäâèæèìûõ èìóùåñòâ â
ãîðîäàõ, ïîñàäàõ è ìåñòå÷êàõ, 27 ÿíâàðÿ 1965 ãîäà // Ïîëíîå ñîáðàíèå çàêîíîâ Ðîññèéñêîé èìïåðèè. –
Ñîáðàíèå 2. – Ò. 38. – Îòä. 1. – ¹ 41725. – Ñ. 109–112.

10. Âûñî÷àéøå óòâåðæäåííûé îäîáðåííûé Ãîñóäàðñòâåííûì Ñîâåòîì è Ãîñóäàðñòâåííîé Äóìîþ
çàêîí : Î ãîñóäàðñòâåííîì íàëîãå ñ íåäâèæèìûõ èìóùåñòâ â ãîðîäàõ, ïîñàäàõ è ìåñòå÷êàõ, çà èñêëþ÷åíèåì
ïîñàäîâ ãóáåðíèé Öàðñòâà Ïîëüñêîãî,6 èþíÿ 1866 ã. // Ïîëíîå ñîáðàíèå çàêîíîâ Ðîññèéñêîé èìïåðèè. –
Ñîáðàíèå 3. – Ò. 30. – Îòä. 1. – ¹ 33673. – Ñ. 694–704.

11. Îá óñòðîéñòâå íàëîãà íà ñòðîåíèÿ è êâàðòèðû â ãîðîäàõ // Òðóäû êîìèññèè âûñî÷àéøå
óòâåðæäåííîé äëÿ ïåðåñìîòðà ñèñòåìû ïîäàòåé è ñîáîðîâ. – Ò. ²²². – ×. 1. – Ñïá : Òèï. Â. Áåçîáðàçîâà è
êîìï., 1863. – Ñ. 1–32.

12. Îðëèê Ñ.Â. Ïðîåêòè îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà â Ðîñ³éñüê³é ³ìïåð³¿ â 50–60 ðîêàõ Õ²Õ
ñò. / Ñ.Â. Îðëèê // Ïðîáëåìè ³ñòîð³¿ Óêðà¿íè Õ²Õ – ïî÷àòêó ÕÕ ñò. – Âèï. ÕV²²². – Ñ. 23–28.

13. Òàðàñîâ È.Ò. Î÷åðê íàóêè ôèíàíñîâîãî ïðàâà / È.Ò. Òàðàñîâ. – Ì. : Òèïîãðàôèÿ Èìïåðàòîðñêîãî
Óíèâåðñèòåòà, 1889. – 307 ñ.

14. ßíæóë È.È. Îñíîâíûå íà÷àëà ôèíàíñîâîé íàóêè: ó÷åíèå î ãîñóäàðñòâåííûõ äîõîäàõ /
È.È. ßíæóë. – ÑÏá. : Ñòàòóòú, 1899. – 508 ñ.

15. Çàõàðîâ Â.Í. Èñòîðèÿ íàëîãîâ â Ðîññèè. ²Õ – íà÷àëî ÕÕ â. / Â.Í. Çàõàðîâ, Þ.À. Ïåòðîâ,
Ì.Ê. Øàöèëëî. – Ì. : Ðîññèéñêàÿ ïîëèòè÷åñêàÿ ýíöèêëîïåäèÿ, 2006. – 296 ñ.

16. Ãåíçåëü Ï.Ï. Ñèñòåìà íàëîãîâ Ñîâåòñêîé Ðîññèè / Ï.Ï. Ãåíçåëü. – Ì. : Óíèâåðñèòåòñêàÿ
òèïîãðàôèÿ, 1924. – 237 ñ.

17. Áîãîëåïîâ Ä.Ï. Êðàòêèé êóðñ ôèíàíñîâîé íàóêè / Ä.Ï. Áîãîëåïîâ. – Õ. : Ïðîëåòàðèé, 1929. –
318 ñ.

18. Êàðìàííàÿ êíèæêà ôèíðàáîòíèêà íà 1930 ãîä. – Ë. : Ãîñóäàðñòâåííîå ôèíàíñîâîå èçäàòåëüñòâî
ÑÑÑÐ, 1930. – 348 ñ.

19. Ëó÷àíèíîâ Â.È. Ñáîðû è ïîøëèíû. Ñïðàâî÷íèê äëÿ ðàéèñïîëêîìîâ, ãîðîäñêèõ (ïîñåëêîâûõ)
ñîâåòîâ è ñåëüñîâåòîâ / Â.È. Ëó÷àíèíîâ. – Ì. : Ãîñóäàðñòâåííîå ôèíàíñîâîå èçäàòåëüñòâî Ñîþçà ÑÑÑÐ,
1937. – 196 ñ.

20. Çàêîíîäàòåëüíûå è âîåííî-ïðàâîâûå àêòû âîåííîãî âðåìåíè  [Ýëåêòðîííûé ðåñóðñ]. – Ðåæèì
äîñòóïà : http : // militarylib.com/ww2/ww2-documents-book/9844-zakonodatelnye-i-administrativno-pravovye-
akty-voennogo-vremeni-22031942-01051943.html.

21. Î ìåñòíûõ íàëîãàõ è ñáîðàõ : Óêàç Ïðåçèäèóìà ÂÑ ÑÑÑÐ îò 26.01.1981 ¹ 3819-X // Âåäîìîñòè
ÂÑ ÑÑÑÐ. – 1981. – ¹ 26. – Ñò. 840.

22. Ãóðâè÷ Ì.À. Ñîâåòñêîå ôèíàíñîâîå ïðàâî / Ì.À. Ãóðâè÷. – 2-å èçä. Ì. : Ãîñþðèçäàò, 1954. –
356 ñ.

23. Ïðî ñèñòåìó îïîäàòêóâàííÿ : Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 25 ëèïíÿ 1991 ðîêó ¹ 1251-XII // Â³äîìîñò³
Âåðõîâíî¿ Ðàäè Óêðà¿íè (ÂÂÐ). – 1991. – ¹ 39. – Ñò. 510.

Oòðèìàíî 12.04.2013


