
После длительно-
го пребывания в со-
стоянии покоя по-
ложения Налогового 
кодекса (НК) Украи-
ны, регулирующие 
порядок уплаты нало-
га на недвижимость, 
вступили в силу. При-
мечательно, что за два 

года существования эти положения не под-
верглись никаким изменениям. Стало быть, 
у законодателя не возникло сомнений отно-
сительно совершенства механизма их реа-
лизации. На самом ли деле нововведенные 
нормы не вызывают никаких противоречий 
с практической точки зрения?

освобождены от уплаты

Налог на недвижимость коснется немно-
гих. Исключение из объектов налогообложе-
ния коммерческой недвижимости, отнесе-
ние к базе налогообложения исключительно 
жилой площади, а также установление льгот, 
существенно сужающих круг налогоплатель-
щиков, делают налог неэффективным с точ-
ки зрения наполнения бюджетов.

Так, забыть о том, что такое налог на 
недвижимость, смогут не только лица, не 
владеющие жилой недвижимостью, но и 
физические лица, владеющие одной квар-
тирой, жилая площадь которой не превы-
шает 120 м2, или одним домом, жилая пло-
щадь которого не превышает 250 м2.

Если объект недвижимости находится в 
общей долевой или общей совместной соб-
ственности, с выделенными долями в на-
туре, каждый из совладельцев сможет при-
менить льготу к принадлежащей им доле. 
К примеру, если во владении (по 1/2) двух 
лиц находится квартира жилой площадью 
240 м2, одновременно применив «120-мет-
ровую льготу», такие лица будут освобож-
дены от уплаты налога.

дарить не стоит

Некоторые источники советуют физли-
цам, владеющим недвижимостью, жилая 
площадь которой превышает норму, отве-
денную под льготу, отчуждать «избыточную» 
площадь в пользу членов семьи первой сте-
пени родства (родителей, детей, второго из 
супругов). Однако перед тем как дарить часть 
жилплощади родственникам, стоит подумать 
об экономической целесообразности такого 
действия: операция дарения между членами 
семьи первой степени родства облагается 
налогом по нулевой ставке, но существуют 
и другие статьи расходов, связанные с та-

кой операцией. Речь идет о государственной 
пошлине, уплачиваемой во время нотари-
ального оформления сделки и составляю-
щей один процент от оценочной стоимости 
имущества.

К примеру, у налогоплательщика есть 
квартира жилой площадью 160 м2. Для до-
стижения желаемой нормы ему необходи-
мо подарить часть квартиры, жилая пло-
щадь которой равняется 40 м2. Учитывая 
максимальную ставку налога в 2013 году 
(11,47 грн), за 40 м2 налогоплательщик дол-
жен был бы заплатить годовой налог в раз-
мере 458,80 грн. Теперь рассчитаем пример-
ный размер затрат на оформление договора 
дарения: с учетом средних цен на недви-
жимость на вторичном рынке по Украи-
не (примерно 8000 грн), стоимость части 

квартиры жилой площадью 40 м2 составит 
примерно 640 000 грн: 8000 х (40 (жилая пло-
щадь) + 40 (нежилая площадь). Таким об-
разом, государственная пошлина в размере 
одного процента от указанной суммы со-
ставит 6400 грн. А такая сумма фактически 
равна налогу, который лицо могло бы уп-
латить примерно за десятилетнее владение 
«избыточной» площадью (40 м2). Также не-
обходимо принимать во внимание затраты 
на оценку имущества, которые в этом случае 
могут равняться размеру налога еще за два 
года владения «избыточной» площадью.

Возможность воспользоваться льготами, 

предусмотренными для физлиц, формаль-
но существует и у юридических лиц. Доста-
точно редко, но встречаются случаи, когда 
объект недвижимости находится в общей 
совместной собственности юридического и 
физического лица, но при этом не поделен 
между ними в натуре. Как гласит норма зако-
на, плательщиком налога в таком случае бу-
дет один из совладельцев, определенных по 
общему согласию (подпункт 265.1.2 пункта 
265.1 статьи 265 НК Украины). Действуя по 
принципу «разрешено все, что не запреще-
но», налогоплательщиком может быть физ-
лицо, которое, в свою очередь, имеет право 
воспользоваться льготой. Но, учитывая фис-
кальный подход налоговых органов, малове-
роятно, что такая ситуация будет оставлена 
без внимания и изменений.

Налог на дачу

Также возникают вопросы относитель-
но объектов, освобожденных от налогооб-
ложения. Проблемы могут возникнуть в 
связи с разным определением статуса то-
го или иного объекта недвижимости в НК 
Украины и в правоустанавливающих доку-
ментах. Так, законодательством установ-
лено, что налогом не облагаются, в част-
ности, дачные дома. Подпункт 14.1.129 

пункта 14.1 статьи 14 НК Украины дачный 
дом определен как жилой дом, предназна-
ченный для использования на протяжении 
года с целью загородного отдыха. Допус-
тим, по факту у лица есть такой дом, кото-
рый используется именно как дача, но, с 
другой стороны, есть правоустанавливаю-
щий документ, в котором этот объект не-
движимости числится как обычный жилой 
дом. Соответственно, такие же сведения об 
указанном объекте находятся и в реестре 
прав собственности на недвижимое иму-
щество, откуда налоговые органы черпают 
информацию для начисления налога. Что 
же делать в такой ситуации? Есть как ми-
нимум три варианта ее урегулирования, а 
именно, можно:

1) покорно уплачивать налог;
2) изменить титул на недвижимость;
3) добиться освобождения от уплаты 

налога в судебном порядке.
С определением дачного дома воз-

можна еще одна проблема. Что если дом, 
который является дачным и фактиче-
ски, и юридически, как это часто быва-
ет, находится в черте города? Ведь в та-
ком случае теряется один из критериев 
дачного дома, а именно: цель — загород-
ный отдых. По всей вероятности, что-
бы избежать налогообложения, доказы-
вать, что загородный отдых возможен и 
в городе, налогоплательщику придется в 
суде, поскольку налоговые органы под-
ходят к толкованию закона достаточно 
буквально. 

В любом случае точно узнать о том, 
ожидает ли налоговый орган от физлица 

действий по осуществлению платежей в 
бюджет, можно будет, получив налоговое 
уведомление-решение.

Согласно подпункту 265.7.2 пункта 
265.7 статьи 265 НК Украины, налоговое 
уведомление о сумме налога на недвижи-
мость, который подлежит уплате, и пла-
тежные реквизиты направляются орга-
нами государственной налоговой службы 
плательщикам по месту нахождения объ-
екта жилищной недвижимости. То есть 
если таких объектов несколько, уведом-
ление по каждому отдельному объекту 
должно быть направлено по адресу их на-
хождения.

В то же время подпункт 265.10.1 пунк-
та 265.10 статьи 265 НК Украины опреде-
ляет, что физлица обязаны уплатить налог 
в течение 60 дней со дня вручения налого-
вого уведомления. В соответствии с пунк-
том 42.2 статьи 42 НК Украины налоговое 
уведомление считается врученным, если 
оно направлено по налоговому адресу (для 
физлиц) налогоплательщика. Налоговым 
адресом налогоплательщика-физлица яв-
ляется его местожительство, по которому 
оно берется на учет (пункт 45.1 статьи 45 
НК Украины). При этом налогоплатель-
щик может иметь одновременно не боль-
ше одного налогового адреса.

Исходя из этого, налоговое уведом-
ление-решение, направленное по месту 
нахождения объекта жилой недвижимо-
сти, которое находится не по налогово-
му адресу (месту жительства) физлица, 
считается неврученным. Таким образом, 
налогоплательщик, получив ненадлежа-
щим образом направленное налоговое 
уведомление, формально может не упла-
чивать налог.

Однако скорее всего налоговые орга-
ны не предоставят налогоплательщикам 
такую фору и в обход подпункта 265.7.2 
пункта 265.7 статьи 265 НК Украины будут 
направлять налоговые уведомления по на-
логовому адресу физлица.

ПАВЛЮК Ирина — юрист АК «Коннов  
и Созановский», г. Киев

1 января 2013 го-
да вступила в силу 
статья 39 Налогового 
кодекса (НК) Украи-
ны, которая регули-
рует новые правила 
применения обыч-
ной цены. В связи с 
этим пункт 1.20 За-
кона Украины «О на-

логообложении прибыли предприятий», 
действовавший до этого времени, утра-
тил силу.

обычное дело

В соответствии с НК Украины под по-
нятием «обычная цена» понимается цена 
товаров (работ, услуг), определенная сто-
ронами договора, если иное не установлено 
Кодексом. Если не доказано обратное, счи-
тается, что такая обычная цена соответ-
ствует уровню рыночных цен. При этом 
«рыночная цена» определена как цена, по 
которой товары (работы, услуги) переда-
ются другому собственнику при условии: 
1) продавец желает передать такие товары 
(работы, услуги), а покупатель желает их 
получить на добровольной основе; 2) обе 
стороны являются взаимно независимы-
ми юридически и фактически; 3) владеют 
достаточной информацией о таких товарах 
(работах, услугах), а также о ценах, сложив-
шихся на рынке идентичных (а при их от-
сутствии — однородных) товаров (работ, 
услуг) в сравнимых экономических (ком-
мерческих) условиях.

НК Украины предусматривает доста-
точно много случаев применения обычной 
цены. Например, обычная цена с 1 января 
2013 года применяется при осуществлении 
налогоплательщиком бартерных операций; 
операций со связанными лицами; опера-
ций с налогоплательщиками, применяю-
щими специальные режимы налогообло-
жения или другие ставки, отличные от ос-
новной ставки налога на прибыль, или не 
являющимися плательщиками этого нало-
га, кроме физических лиц, которые не яв-
ляются субъектами предпринимательской 
деятельности. 

Одновременно хотелось бы обратить 
внимание на существующую коллизию в 
НК Украины. С одной стороны, законода-
тель в подпункте «в» пункта 39.1 статьи 39 
НК Украины отметил, что обычные цены 
не применяются при осуществлении опе-
раций с физическими лицами, не являю-
щимися субъектами предприниматель-
ской деятельности, с другой стороны — в 
соответствии с пунктом 153.2 статьи 153 
НК Украины обычная цена также при-
меняется при осуществлении операций 
с лицами, которые не являются платель-
щиками этого налога. Поскольку физи-
ческие лица не являются плательщиками 
налога на прибыль, то при осуществлении 
с ними операций необходимо применять 
обычные цены. Несложно предположить, 
что при возникновении спорной ситуа-
ции налоговые органы будут использо-
вать положения пункта 153.2 статьи 153 
НК Украины.

База налогообложения НДС операций 
по поставке товаров/услуг определяется, 
исходя из их договорной (контрактной) 
стоимости, но не ниже обычных цен, опре-
деленных в соответствии со статьей 39 НК 

Украины. Также в соответствии с пунк-
том 146.14 статьи 146 НК Украины доход 
от продажи или другого отчуждения объ-
екта основных средств и нематериальных 
активов определяется по договору о про-
даже или другом отчуждении объекта ос-
новных средств и нематериальных активов, 
но не ниже обычной цены такого объекта 
(актива).

Согласно пункту 39.15 статьи 39 НК Ук-
раины, в случае отклонения договорных цен 
в налоговом учете налогоплательщика в сто-
рону увеличения либо уменьшения от обыч-
ных цен менее чем на 20 % такое отклонение 

не может быть основанием для определения 
(начисления) налогового обязательства, кор-
ректировки отрицательного значения объек-
та налогообложения или других показателей 
налоговой отчетности. Иными словами, лю-
бые скидки в пределах 20 % могут обойтись 
без применения обычных цен.

что нового

Новеллой НК Украины является уста-
новление методов определения обычной 
цены. Так, пунктом 39.2 статьи 39 НК Ук-
раины предусмотрены пять методов опре-
деления обычной цены, а именно: 1) срав-
нительной неконтролируемой цены (ана-
логов продажи); 2) цены перепродажи; 
3) «расходы плюс»; 4) распределения при-
были; 5) чистой прибыли.

Однако в НК Украины не указана оче-
редность применения указанных методов, 
не определено, какой из методов считается 
приоритетным и для каких операций пре-
дусмотрен. Исключением являются круп-
ные налогоплательщики, которым предо-
ставляется право заключить с налоговым 
органом «договор о ценообразовании для 
целей налогообложения», которым сто-

роны согласовывают метод определения 
обычной цены. Порядок заключения ука-
занного договора установлен постановле-
нием Кабинета Министров Украины от 
22 августа 2012 года № 787. В случае заклю-
чения указанного договора крупным нало-
гоплательщиком выбор метода будет оп-
ределяться очередностью, то есть каждый 
последующий метод применяется, если не 
может быть использован предыдущий.

Таким образом, все остальные налого-
плательщики не застрахованы от того, что 
налоговый орган для определения обычной 
цены выберет тот метод, который наиболее 
подходит для фискальных целей.

Если указанными выше методами опре-
делить обычную цену невозможно, такая 
цена определяется по результатам незави-
симой оценки. И только в том случае, если 
невозможно определить обычную цену при 
помощи независимых профессиональных 
оценщиков, обычная цена совпадает с це-
ной договора. 

Примечательно, что, согласно пунк-
ту 39.17 статьи 39 НК Украины, во время 

проведения аукциона (тендера) обычной 
считается цена, которая сложилась по ре-
зультатам такого аукциона (тендера), если 
его проведение предусмотрено законода-
тельством.

Положениями пункта 39.11 статьи 39 
НК Украины установлено, что для опреде-
ления обычных цен на товары (работы, ус-
луги) используются официальные источ-
ники информации, в том числе: статисти-
ческие данные государственных органов 
и учреждений; цены специализированных 
аукционов по торговле отдельными видами 
продукции, биржевые котировки; справоч-
ные цены специализированных коммер-
ческих изданий и публикаций, в том чис-
ле электронных и других банков данных; 
отчеты и справки отделов по экономиче-
ским вопросам в составе дипломатических 
представительств Украины за рубежом; дру-
гие информационные источники, которые 
признаются официальными в установлен-
ном порядке.

Несколько замечаний

Как и раньше, обязанность доказы-
вания несоответствия договорной цены 

обычной цене возлагается на налогови-
ков. Налоговый орган во время проведения 
проверки имеет право направить запрос на 
обоснование налогоплательщиком уровня 
обычных цен, на который последний обя-
зан ответить или сослаться на то, что нало-
говый орган должен самостоятельно обос-
новать, что примененные цены не соответ-
ствуют уровню обычных цен. В том случае, 
если в ходе налоговой проверки будет сде-
лан вывод о несоответствии договорной 
цены обычной, то в порядке, предусмот-
ренном пунктом 39.15 статьи 39 НК Украи-
ны, органы налоговой службы имеют право 
принять налоговое уведомление-решение 
о доначислении налоговых обязательств 
до уровня обычной цены. Если налогопла-
тельщик начинает процедуру обжалования 
такого налогового уведомления-решения 
и/или не платит определенную в нем со-
ответствующую сумму налогового обяза-
тельства, налоговое уведомление-решение 
считается отозванным. Руководитель орга-
на государственной налоговой службы обя-
зан обратиться в административный суд с 

иском о начислении и уплате налоговых 
обязательств. 

Высший административный суд Ук-
раины (ВАСУ) в информационном пись-
ме №1500/12/13-12 от 14 июня 2012 го-
да отметил, что подача иска в результате 
доначисления налоговых обязательств 
вследствие использования обычных цен 
возможна только с 1 января 2013 года и 
только после соблюдения порядка, уста-
новленного пунктом 39.15 статьи 39 НК 
Украины. Примечательно, что ВАСУ от-
метил: налоговые уведомления-решения, 
принятые в отношении плательщиков на-
логов по результатам применения обыч-
ных цен до вступления в силу статьи 39 
НК Украины, не могут быть отозванными 
в случае его обжалования. В связи с этим 
такие налоговые уведомления-решения 
могут сохранять свою силу после проце-
дуры административного или судебного 
обжалования и подтверждать правомер-
ность доначисленных налоговых обяза-
тельств с применением обычной цены.

ФЕДОРЕНКО Александра — старший 
юрист ЮФ «Антика», г. Киев
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НАЛОГОВОЕ  ПРАВО домашний налог
Вышли на цену Положения Налогового кодекса Украины  

о налоге на объекты жилой недвижимости  
содержат ряд противоречий 
Ирина ПАВЛЮК • Специально для «Юридической практики»

НАЛОГОВОЕ  ПРАВО

Вступившие в силу законодательные изменения 
предусматривают новые методы определения 
и порядок применения обычной цены
Александра фЕДОРЕНКО • Специально для «Юридической практики»

Возможность оптимизации

Мария  
ГОРДИЕНКО,
начальник отдела 
претензионно-
исковой работы 
ЮК Legal Eagles

Согласно ста-
тье 265 Налогово-
го кодекса Украи-
ны, плательщика-

ми налога на недвижимость являются 
юридические и физические лица — соб-
ственники объектов жилой недвижи-
мости независимо от их резидентско-
го статуса.

Налоговым кодексом установлены 
льготы по уплате этого налога толь-

ко для физических лиц. Следователь-
но, если в собственности юридическо-
го лица находятся жилые помещения 
(за исключением общежитий, которые 
не являются объектом налогообложе-
ния), такому предприятию невозмож-
но «скрыться» от налога на недвижи-
мость.

Оптимизировать налогообложение 
возможно лишь путем создания несколь-
ких зависимых юридических лиц с после-
дующим распределением жилой недви-
жимости среди таких новоучрежденных 
компаний.

Нужно помнить также о том, что этот 
налог распространяется только на объек-
ты жилой недвижимости. Так, в случае 
выведения объектов из жилищного фон-
да налог насчитываться не будет. 

КОММЕНТАРИй

освобождены от уплаты

Тимур  
бОНДАРЕВ,
управляю-
щий партнер 
АО Arzinger

П о д п у н к -
том 265.2.2 пунк-
та 265.2 статьи 265 
Налогового кодек-
са Украины уста-
новлен перечень 

объектов недвижимости, которые ос-
вобождаются от налогообложения. 

Кроме объектов, находящихся в соб-
ственности государства и территори-
альных общин, налогом не облагаются 
общежития, здания детских домов се-
мейного типа, а также недвижимость, 
принадлежащая многодетным и прием-
ным семьям, но в расчете не более одно-
го объекта недвижимости на семью.

Законопроектами № 2405 и № 2292 
от налогообложения предлагается также 
освободить объекты жилой недвижимо-
сти, принадлежащие детям-сиротам, 
детям, лишенным родительской опе-
ки, семьям опекунов и попечителей, в 
которых воспитывается три и более ре-
бенка, а также имущество религиозных 
организаций. 

Стоит напомнить, что ранее Мини-
стерство финансов Украины опубли-
ковало для обсуждения проект закона, 
которым предусматривается налогооб-
ложение общей, а не только жилой пло-
щади объекта недвижимости. Остается 
надеяться, что эта инициатива так и не 
будет внесена в парламент в качестве 
законопроекта.

КОММЕНТАРИй

Операция дарения объекта недвижимости как способ избежания его налогообложения  
является экономически нецелесообразной 

Налогоплательщики не застрахованы от того, что налоговый орган для определения обычной цены выберет метод,  
наиболее подходящий для фискальных целей

ТЕМА  НОМЕРА


