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Анотація. У сучасних умовах глобалізації економіки трансферне ціноутворення стає одним із ключових інстру-
ментів міжнародного бізнесу, що впливає на розподіл прибутків між юрисдикціями та формує основи оподаткуван-
ня інвестиційної нерухомості. Актуальність дослідження цієї проблематики зумовлена низкою чинників. По-перше, 
стрімке зростання обсягів інвестицій у нерухомість у глобальному масштабі призводить до ускладнення фінансових 
потоків, що потребує розробки ефективних механізмів їх контролю. По-друге, трансферне ціноутворення, як інстру-
мент оптимізації податкового навантаження, часто стає об’єктом маніпуляцій, що порушує принципи справедли-
вості та прозорості оподаткування. Феноменологічний підхід до дослідження трансферного ціноутворення дозволяє 
розкрити його сутність як соціально-економічного явища, що виникає на межі інтересів держави, бізнесу та суспіль-
ства. У контексті інвестиційної нерухомості це стає особливо важливим, оскільки нерухомість є активом, який має 
як економічну, так і соціальну цінність. Діалектика оподаткування в глобальному контексті розкриває суперечності 
між прагненням держав до максимізації податкових надходжень та інтересами інвесторів, які прагнуть мінімізува-
ти витрати. Крім того, актуальність теми підкреслюється зростанням уваги до міжнародних стандартів оподат-
кування, зокрема ініціатив OECD щодо боротьби з розмиванням податкової бази (BEPS). Ці стандарти вимагають від 
країн впровадження прозорих механізмів трансферного ціноутворення, що робить дослідження цієї проблематики не 
лише теоретично значущим, але й практично орієнтованим. Таким чином, дослідження феноменології трансферного 
ціноутворення в контексті оподаткування інвестиційної нерухомості є актуальним як з точки зору розвитку наукової 
думки, так і для формування ефективної податкової політики в умовах глобалізації.

Ключові слова: трансфертне ціноутворення, інвестиційна нерухомість, оподаткування, облік.

Abstract. Introduction. In the modern globalized economy, transfer pricing has become one of the key instruments of inter-
national business, influencing the distribution of profits across jurisdictions and shaping the taxation framework for investment 
real estate. The relevance of studying this issue is driven by several factors, including the rapid growth of global real estate 
investments, which complicates financial flows and necessitates effective control mechanisms. Additionally, transfer pricing is 
often used as a tool for tax burden optimization, sometimes leading to manipulations that undermine fairness and transpar-
ency in taxation. Purpose. The study aims to analyze the phenomenology of transfer pricing in the taxation of investment real 
estate, revealing its socio-economic essence and contradictions in the global context. It seeks to explore the interplay between 
state taxation policies and investors’ interests, particularly in light of international tax standards and regulatory initiatives. 
Methods. A phenomenological approach is applied to examine transfer pricing as an economic and social phenomenon that 
emerges at the intersection of state, business, and societal interests. The study also considers dialectical analysis to explore the 
contradictions between tax revenue maximization by states and cost minimization strategies by investors. Results. The research 
highlights the dual nature of investment real estate as both an economic asset and a socially significant resource. It reveals 
the challenges posed by transfer pricing in ensuring tax fairness while maintaining investment attractiveness. Furthermore, 
the study underscores the growing role of international tax regulations, particularly OECD’s Base Erosion and Profit Shifting 
(BEPS) initiatives, in promoting transparency and combating tax avoidance. Conclusions. The study confirms the importance 
of understanding transfer pricing from a phenomenological perspective to develop more effective and fair taxation policies. 
Given the increasing global emphasis on transparent tax mechanisms, the findings contribute to both theoretical discussions and 
practical policymaking in the field of investment real estate taxation.

Keywords: transfer pricing, investment real estate, taxation, accounting.

Постановка проблеми. У сучасних умовах гло-
бальної економіки трансферне ціноутворення стало 
ключовим інструментом податкового планування та 
розподілу прибутків між юрисдикціями. Особливо це 
стосується інвестиційної нерухомості, яка є не лише 
економічним активом, а й важливим фінансовим інстру-
ментом для міжнародних компаній. Зростаючі обсяги 

інвестицій у цей сектор, а також ускладнення подат-
кового регулювання зумовлюють потребу у вивченні 
механізмів трансферного ціноутворення з урахуван-
ням феноменологічного підходу. Однією з основних 
проблем є баланс між фіскальними інтересами держав 
та прагненням компаній до оптимізації податкового 
навантаження. Крім того, зростаюча увага до ініціатив 
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OECD щодо боротьби з розмиванням податкової бази 
(BEPS) висуває нові виклики до податкової політики, 
що потребує подальшого аналізу.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Акту-
альність дослідження трансферного ціноутворення та 
його впливу на оподаткування інвестиційної нерухо-
мості підтверджується сучасними науковими публі-
каціями. Dyreng S. D., Hanlon M., Maydew E. L. [5] у 
своїй статті розглядають вплив управлінських рішень 
на корпоративну податкову політику та використання 
механізмів трансферного ціноутворення. Clausing K. A. 
[2]  аналізує наслідки переміщення прибутку для кор-
поративної податкової бази в США та інших країнах. 
De Mooij R. A., Ederveen S. [3] досліджують еластич-
ність податкових надходжень у відповідь на зміни в 
трансферному ціноутворенні. Gresik T. A. [9] підкрес-
лює складнощі оподаткування транснаціональних кор-
порацій та їх вплив на міжнародне регулювання.

Крім того, Hines J. R., Rice E. M. [10] аналізують роль 
податкових гаваней у переміщенні корпоративних при-
бутків. Slemrod J., Wilson J. D. [15] розглядають подат-
кову конкуренцію між країнами та її зв’язок із трансфер-
ним ціноутворенням. Desai M. A., Foley C. F., Hines J. R. 
[4] досліджують мотиви компаній при виборі офшорних 
юрисдикцій для оптимізації податків. Також важливим є 
дослідження Brauner Y. [1], який критично оцінює ініціа-
тиву BEPS щодо боротьби з розмиванням податкової бази.

Таким чином, сучасні дослідження підтверджують 
необхідність подальшого аналізу трансферного ціноут-
ворення та його впливу на податкову політику держав 
у сфері інвестиційної нерухомості.

Метою статті є дослідження трансферного ціно-
утворення як соціально-економічного феномену, що 
впливає на оподаткування інвестиційної нерухомості в 
умовах глобалізації, через призму феноменологічного 
підходу. Стаття спрямована на розкриття діалектики 
взаємодії економічних, правових та етичних аспектів 
трансферного ціноутворення, а також на аналіз його 
впливу на формування податкової політики у сфері 
інвестиційної нерухомості.

Виклад основного матеріалу дослідження. Інвес-
тиційна нерухомість становить особливий об’єкт уваги 
в межах контролю за трансфертним ціноутворенням 
(ТЦУ), оскільки її ринкова вартість формується під 
впливом значної кількості чинників. До ключових серед 
них належать місце розташування об’єкта, його функ-
ціональне та комерційне призначення, співвідношення 
попиту й пропозиції на локальному ринку, юридичні 
обмеження у використанні, економічна кон’юнктура 
регіону тощо. З огляду на високу капіталоємність таких 
активів, операції з інвестиційною нерухомістю нерідко 
використовуються транснаціональними компаніями як 
інструмент податкової оптимізації.

До основних видів операцій з інвестиційною неру-
хомістю, які можуть підпадати під дію правил ТЦУ, 
належать:

 – купівля-продаж об’єктів нерухомості між пов’яза-
ними особами;

 – передача прав на користування об’єктом (дого-
вірна оренда або суборенда);

 – передача прав власності в межах внутрішньогру-
пової реструктуризації;

 – внесення нерухомого майна до статутного капі-
талу юридичних осіб.

Визначення відповідного рівня трансферних цін у 
таких транзакціях супроводжується низкою методоло-
гічних та практичних ускладнень. Зокрема, складність 
полягає в обмеженому доступі до достовірних, зіставних 
ринкових даних, які необхідні для обґрунтованої оцінки 
вартості об’єкта. Часто зустрічаються випадки навмис-
ного викривлення оцінок з метою досягнення податко-
вих переваг. Додатковими дестабілізуючими чинниками 
є високий рівень коливань на ринку нерухомості, зміни 
валютних курсів та розбіжності у національних подат-
кових підходах до оцінки нерухомого майна.

У зв’язку з цим ефективне регулювання трансферт-
ного ціноутворення в операціях з інвестиційною нерухо-
містю потребує цілісного, міждисциплінарного підходу, 
який би враховував не лише положення внутрішнього 
законодавства, а й міжнародні стандарти, зокрема реко-
мендації Організації економічного співробітництва та 
розвитку (ОЕСР). Останні встановлюють базові прин-
ципи (зокрема принцип «витягнутої руки») та методо-
логії визначення ринкових цін, що стали загальноприй-
нятими у світовій практиці ТЦУ.

Так, у країнах Європейського Союзу правила транс-
фертного ціноутворення щодо операцій з інвестиційною 
нерухомістю регламентуються як національними норма-
тивно-правовими актами, так і положеннями загально-
європейських директив і рекомендацій.

У Німеччині податкові органи демонструють 
високий рівень контролю за угодами, що стосуються 
нерухомості. Найчастіше застосовується метод порів-
няльної неконтрольованої ціни (CUP), а дані для порів-
няльного аналізу беруться з авторитетних комерційних 
баз даних (наприклад, Amadeus, Bureau van Dijk). За 
даними 2022 року, за виявлені порушення у сфері ТЦУ 
було донараховано понад 1,4 млрд євро податкових 
зобов’язань.

У Нідерландах система ТЦУ вважається однією з 
найрозвиненіших у Європі. Операції з інвестиційною 
нерухомістю, особливо в складних транснаціональних 
угодах, часто оцінюються на основі методу розподілу 
прибутку (Profit Split Method). У 2021 році податковими 
органами були виявлені маніпуляції з цінами продажу 
комерційної нерухомості на суму понад 800 млн євро.

У Сполучених Штатах Америки регулювання транс-
фертного ціноутворення здійснюється згідно з поло-
женнями §482 Податкового кодексу США. Для опера-
цій з інвестиційною нерухомістю пріоритетним є метод 
чистого прибутку (Transactional Net Margin Method, 
TNMM). У 2020 році компанія Amazon стала об’єктом 
гучного розслідування, пов’язаного з підозрою в штуч-
ному заниженні трансферних цін у внутрішньогрупо-
вій передачі прав на нерухомість. Сума донарахованого 
податкового зобов’язання, за даними IRS, становила 
1,5 млрд доларів США. У 2022 році відбулося понад 
300 перевірок операцій з нерухомістю, що призвели до 
додаткових донарахувань на понад 2 млрд доларів.

У Великій Британії правове регулювання операцій 
з інвестиційною нерухомістю здійснюється відповідно 
до положень Закону про податки на прибуток корпо-
рацій (Corporation Tax Act). У 2021 році фіскальні 
органи посилили перевірки угод у сфері нерухомості, в 
результаті чого було виявлено трансферні маніпуляції 
на загальну суму близько 500 млн фунтів стерлінгів. До 
сфери підвищеного ризику відносяться великі міжна-
родні корпорації, зокрема BP, Unilever тощо.
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Оподаткування інвестиційної нерухомості є клю-
човим фактором, який впливає на прийняття рішень 
інвесторами. У різних регіонах світу податкові режими 
суттєво відрізняються, що створює як можливості, так 
і ризики для міжнародних інвестицій.

Зокрема, у країнах Європейського Союзу податкові 
ставки на доходи від нерухомості коливаються від 15% 
у Угорщині до 45% у Данії [7]. Низькі податкові ставки 
в Угорщині роблять її привабливою для інвесторів, які 
прагнуть мінімізувати податкове навантаження. Однак 
обмеження на виведення капіталу та складність адміні-
стрування податків можуть обмежити гнучкість інвес-
торів [11].

У Сінгапурі податкові ставки на доходи від нерухо-
мості становлять лише 10%, що робить його однією з най-
привабливіших юрисдикцій для інвесторів [14]. Крім того, 
Сінгапур пропонує численні податкові пільги, зокрема 
звільнення від податку на прибуток для нових проектів 
нерухомості. Однак висока вартість землі та обмежені 
ресурси роблять Сінгапур менш привабливим для інвес-
торів, які шукають великі об’єкти нерухомості [12].

У США податковий режим для інвестиційної неру-
хомості включає податок на прибуток (21% на феде-
ральному рівні) та податок на нерухомість, який варію-
ється залежно від штату. Наприклад, у Каліфорнії ставка 
податку на нерухомість може сягати 1,25% від ринкової 
вартості об’єкта, тоді як у Флориді ця ставка становить 
лише 0,83% [19]. Це робить Флориду більш привабливою 
для інвесторів, які прагнуть знизити операційні витрати.

В Україні правове поле трансфертного ціноутво-
рення формується, головним чином, положеннями 
Податкового кодексу України, зокрема розділом ІІІ 
«Податок на прибуток підприємств», а також статтями 
39 та 140, що визначають засади регулювання контр-
ольованих операцій. Вперше правила ТЦУ в Україні 
було запроваджено у 2013 році, після чого вони нео-
дноразово переглядалися задля гармонізації з міжна-
родними стандартами та рекомендаціями ОЕСР.

Попри суттєвий поступ у нормативному регулю-
ванні, на практиці застосування ТЦУ до операцій з 
інвестиційною нерухомістю в Україні стикається з 
рядом системних проблем, серед яких можна виділити:

1. Обмежена прозорість ринку – український ринок 
нерухомості функціонує з низьким рівнем відкритості, 
що ускладнює доступ до об’єктивної інформації про 
ринкову вартість активів.

2. Недостатній доступ до міжнародних баз даних – 
податкові органи не завжди мають у своєму розпоря-
дженні ліцензовані інструменти для порівняльного ана-
лізу, що знижує якість контролю.

3. Високий рівень податкових ризиків – інвести-
ційна нерухомість часто використовується для реаліза-
ції схем мінімізації оподаткування.

4. Складність у процесі оцінки – динамічність 
цін на нерухомість, а також її унікальні характерис-
тики роблять процес оцінки особливо чутливим до 
суб’єктивних чинників.

5. Обмежена кількість перевірок – за даними ДПС, 
у 2023 році було здійснено близько 200 перевірок з 
питань ТЦУ, з яких лише 10% охоплювали операції з 
інвестиційною нерухомістю.

Тому для забезпечення ефективного контролю за 
трансферними цінами в угодах з інвестиційною неру-
хомістю в Україні вважаємо за доцільне:

• розширити доступ ДПС до міжнародних баз 
даних, таких як Royal Institution of Chartered Surveyors 
(RICS), CBRE, JLL тощо;

• підвищити кваліфікацію працівників фіскальних 
органів у галузі оцінки комерційної нерухомості та 
фінансового моделювання;

• імплементувати оновлені рекомендації ОЕСР, 
зокрема адаптовані до специфіки нерухомого майна у 
країнах з ринками, що формуються;

• створити електронну систему моніторингу ринку, 
що включатиме реєстр угод, автоматизований аналіз 
цін і виявлення нетипових транзакцій.

Хоча українське законодавство у сфері ТЦУ фор-
мально відповідає міжнародним стандартам, на практиці 
існує потреба в його подальшому вдосконаленні, з ме- 
тою підвищення прозорості ринку інвестиційної нерухо-
мості, мінімізації зловживань та забезпечення справедли-
вого оподаткування транснаціональних операцій.

Україна, як країна з перехідною економікою, про-
понує відносно низькі податкові ставки на доходи від 
нерухомості – 18% [20]. Однак нестабільність законо-
давства та корупція створюють додаткові ризики та зни-
жують привабливість країни для великих інвесторів.

Трансфертне ціноутворення є одним із найсклад-
ніших аспектів оподаткування інвестиційної нерухо-
мості. Воно виникає, коли компанії, що належать до 
однієї групи, укладають угоди між собою, встановлю-
ючи ціни, які відрізняються від ринкових. Це дозволяє 
компаніям мінімізувати податкове навантаження, пере-
розподіляючи прибутки між юрисдикціями з різними 
податковими ставками.

Наприклад, у 2017 році компанія Apple була звинува-
чена Європейською комісією у використанні трансферт-
ного ціноутворення для ухилення від сплати податків. 
Згідно з розслідуванням, Apple перераховувала прибутки 
своїх європейських операцій до Ірландії, де податкова 
ставка становила лише 12,5%. В результаті компанія уни-
кла сплати податків на суму понад 13 мільярдів євро [6].

Трансфертне ціноутворення вимагає значних витрат 
на адміністрування, зокрема на підготовку документа-
ції та аудит. Наприклад, згідно з дослідженням OECD, 
витрати компаній на підготовку документації з транс-
фертного ціноутворення можуть сягати 1–2% від 
їхнього обороту [13].

Крім того, використання трансфертного ціноутво-
рення може призводити до конфліктів з податковими 
органами, що призводить до додаткових витрат на 
судові процеси. Наприклад, у 2020 році компанія Google 
була оштрафована на 1 мільярд євро за порушення пра-
вил трансфертного ціноутворення у Франції [8].

Податкові пільги є важливим інструментом для 
залучення інвестицій у нерухомість. Вони можуть 
включати звільнення від податку на прибуток, знижені 
ставки податку на нерухомість або інші пільги. Так, 
у Великій Британії інвестори, які вкладають кошти в 
новобудови, можуть отримати звільнення від податку 
на прибуток на період до 10 років [17]. Це робить 
Велику Британію однією з найпривабливіших країн 
для інвестицій у нерухомість.

У США податкові пільги для інвесторів у неру-
хомість включають програму Opportunity Zones, яка 
передбачає звільнення від податку на прибуток для 
інвестицій у економічно відсталі регіони. Згідно з 
даними Міністерства фінансів США, з 2018 року через 



93

Український економічний часопис  Випуск 9, 2025

цю програму було залучено понад 75 мільярдів доларів 
інвестицій [18].

З іншої сторони, податкові пільги мають і свої 
недоліки. По-перше, вони часто обмежені за часом, 
що створює ризики для інвесторів. По-друге, подат-
кові пільги можуть призводити до зловживань, коли 
інвестори використовують їх для ухилення від сплати 
податків. Наприклад, у 2019 році уряд Іспанії скасував 
податкові пільги для інвесторів у нерухомість через 
численні випадки зловживань [16].

Висновки. Досвід провідних країн та аналіз наці-
ональної практики засвідчують, що механізм транс-
фертного ціноутворення справляє істотний вплив на 
функціонування ринку інвестиційної нерухомості. 
Зокрема, міжнародні стандарти, а також рекомендації, 
розроблені Організацією економічного співробітни-
цтва та розвитку (ОЕСР), формують уніфіковану мето-
дологічну основу для визначення ринкових цін у тран-
закціях з інвестиційною нерухомістю між пов’язаними 
особами. Застосування принципу «витягнутої руки» в 
даному контексті сприяє не лише зниженню податко-
вих ризиків, а й підвищенню прозорості та передба-
чуваності на ринку капіталу, що є критично важливим 
для формування довіри з боку інвесторів.

Водночас імплементація зазначених міжнародних 
підходів в українському правовому та економічному 
середовищі вимагає суттєвого доопрацювання. Акту-
альними залишаються питання вдосконалення норма-
тивно-правової бази, розширення доступу до аналітич-
них та інформаційних ресурсів, а також системна робота 
з підвищення професійної компетентності фахівців, 
залучених до сфери трансфертного ціноутворення.

Для забезпечення належного рівня контролю за опе-
раціями з інвестиційною нерухомістю у межах ТЦУ в 
Україні доцільним є впровадження чітко структурова-
них методик оцінки ринкової вартості, що ґрунтуються 
на міжнародній практиці та адаптовані до особливостей 
вітчизняного ринку. Не менш важливим є створення 
сучасних інформаційних платформ і баз даних, які дозво-

лятимуть податковим органам здійснювати порівняльний 
аналіз цінових параметрів угод. Крім того, посилення 
інституційної співпраці з міжнародними організаціями 
та обмін аналітичною інформацією є запорукою підви-
щення ефективності державного нагляду.

Необхідним є врахування особливостей податко-
вих режимів для інвестиційної нерухомості оскільки 
трансфертне ціноутворення та податкові пільги є клю-
човими факторами, що впливають на прибутковість 
інвестицій. Кожна юрисдикція має свої переваги та 
недоліки, які інвестори повинні враховувати при при-
йнятті рішень. Наприклад, низькі податкові ставки в 
Угорщині та Сінгапурі роблять ці країни привабли-
вими для інвесторів, але обмеження на виведення капі-
талу та висока вартість землі можуть обмежити їхню 
привабливість.

Трансфертне ціноутворення, хоча й дозволяє міні-
мізувати податкове навантаження, вимагає значних 
витрат на адміністрування та може призводити до кон-
фліктів з податковими органами. Податкові пільги, з 
іншого боку, є важливим інструментом для залучення 
інвестицій, але можуть призводити до зловживань.

Таким чином, для успішного інвестування в нерухо-
мість необхідно ретельно аналізувати податкові режими, 
враховувати ризики трансфертного ціноутворення та 
використовувати податкові пільги з урахуванням їх 
обмежень. Інвесторам слід ретельно аналізувати подат-
кові режими в різних юрисдикціях, враховуючи не лише 
податкові ставки, а й обмеження на виведення капіталу. 
Використання трансфертного ціноутворення має бути 
обґрунтованим та відповідати міжнародним стандар-
там, щоб уникнути конфліктів з податковими органами. 
Податкові пільги слід використовувати з урахуванням їх 
обмежень, щоб уникнути ризиків зловживань. У сукуп-
ності, вказані заходи сприятимуть зниженню масштабів 
ухилення від оподаткування, зміцненню позицій Укра-
їни на глобальній інвестиційній мапі та формуванню 
умов для справедливого розподілу прибутків між сторо-
нами транснаціональних операцій.
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