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DISADVANTAGES OF A MECHANISM OF CHARGING TAX ON REAL PROPERTY 

DIFFER FROM LAND PLOTS IN UKRAINE 

  
Чинний в Україні порядок справляння податку на нерухоме майно, відмінне 

від земельних ділянок, має суттєві недоліки, зумовлені надмірними 

фіскальними та недостатніми регулюючими властивостями цього 

податку. Порівняння норм Податкового кодексу України стосовно 

оподаткування нерухомого майна та зарубіжної практики справляння 

податку на нерухомість переконливо демонструє, що для вирішення 

значної частини проблем в його адмініструванні необхідно: звільнити від 

оподаткування податком на нерухоме майно, відмінне від земельних 

ділянок квартири з площею до 120 м2та житлові будинки з площею до 250 

м2 а також передбачити прогресивні ставки податку нерухоме майно, 

відмінне від земельних ділянок, розміри яких повинні зростати залежно 

від площі об’єктів нерухомості та від їх кількості. Крім того, механізм 

справляння податку на нерухомість в Україні повинен передбачати хоча б 

короткотермінове звільнення від оподаткування новобудов у сільській 
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місцевості та споруд, побудованих з дотриманням технологій 

раціонального збереження енергії. 

  
The current procedure of collecting tax on real property differ from land  plots 

in Ukraine, has significant disadvantages caused by excessive fiscal and 

insufficient regulatory properties of this tax. Comparison of the Tax Codex of 

Ukraine concerning the taxation of real estate and foreign practice of  charging 

a property tax clearly shows that  for solving a  large part  of  problems of its 

administration it is necessary to exempt from tax on immovable property differ 

from land apartments with an area of 120 m2 and houses   with an area of 250 

m2 and to provide progressive tax rates of immovable property differ from land, 

which should increase the size depending on the area of real estate and of their 

quantity. Besides, the mechanism of collecting the tax on real estate in Ukraine 

should provide at least a  short-term tax exemption of buildings in rural areas 

and structures built in compliance with sustainable energy conservation 

technologies. 

  
Ключові слова: місцеві бюджети, місцеве оподаткування, доходи 

місцевих бюджетів, податок на нерухоме майно, відмінне від земельної 

ділянки, функції податків, Податковий кодекс України. 

  

Key words: local budgets, local tax revenues, tax on real property other than 

land, tax functions, the Tax Codex of Ukraine. 

  
  
Постановка проблеми. Одним із бюджетоформуючих податків для вітчизняних 

місцевих бюджетів, судячи з положень останньої редакції Податкового кодексу України, 

має бути податок на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки (податок на 

нерухомість). Слід зазначити, що з одного боку перенесення терміну запровадження цього 

податку, а з іншого – податкові новації, зумовлені змінами до Податкового кодексу 

України, внесеними в кінці 2014 р. з прийняттям Закону України від 28. 12. 2014 р. № 71-

VIII «Про внесення змін до Податкового кодексу України та деяких законодавчих актів 

України щодо податкової реформи» [15], потребують розгляду проблем справляння цієї 

податкової форми. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Проблематиці нарахування і сплати 

податку на нерухомість присвячено численні публікації як науковців так і податківців-

практиків, серед яких, на наше переконання, особливої уваги заслуговують праці 

Андрущенка В. Л. [1], Бережної А. Ю. [2], Вишневського В. П. [5], Драпіковського О. І. 

[6], Заяця В. М. [9], Карліна М. І. [10], Лєкаря С. І. [12], Луніної І. О. [13], 

Соколовської А. М. [17],  Тулуша Л. Д. та Малініної Н. М. [18]. Проте як недолікам 

порядку нарахування і сплати так і напрямам вдосконалення механізму справляння 

податку на нерухомість в дослідженнях цих, та інших науковців, на нашу думку, 

приділено недостатньо уваги, що зумовило необхідність проведення даного дослідження 

та визначило його ціль і завдання. 

Постановка завдання. Дана публікація присвячена розробці рекомендацій щодо 

вдосконалення сучасного вітчизняного механізму оподаткування нерухомості. В статті 

використано економіко-статистичні методи дослідження, зокрема монографічний, 

графічний та табличний методи. 

Виклад основного матеріалу дослідження. Податок на нерухоме майно, відмінне 

від земельної ділянки, покликаний забезпечувати значну частину доходів вітчизняних 

місцевих бюджетів. В той же час, оскільки запровадження цієї податкової форми в Україні 

тривалий час відтерміновувалось, доходна база місцевих бюджетів в Україні значною 
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мірою формувалась не за рахунок місцевих податків та й самого податку на нерухомість, а 

за рахунок інших джерел (табл. 1). 

  

Таблиця 1. 

Динаміка доходів місцевих бюджетів та їх питомої ваги у доходах зведеного бюджету 

України* 

Показники 2009 р. 2010 р. 2011 р. 2012 р. 2013 р. 

Загальна сума доходів зведеного 

бюджету України, млрд. грн 288,6 314,4 398,3 445,5 442,8 

З них : 

- доходи місцевих бюджетів, млрд. грн 127,1 158,3 181,3 225,4 221,0 

- доходи місцевих бюджетів за 

рахунок власних джерел доходів 

(місцевих податків і зборів), 

млн. грн 808,6 819,4 2549,8 5456,9 7314,1 

Частка доходів місцевих бюджетів у 

загальній сумі доходів зведеного 

бюджету, % 44,0 50,3 45,5 50,6 49,9 

Частка доходів місцевих бюджетів за 

рахунок власних джерел у загальній 

сумі доходів місцевих бюджетів, % 0,6 0,5 1,4 2,4 3,3 
*Складено авторами за даними джерел : Бюджетний моніторинг : Аналіз виконання бюджету за 2010 р. 

[Електронний ресурс]. Режим доступу : 

http://www.ibser.org.ua/UserFiles/File/Monitor%20Quat%202010/KV__IV_2010_Monitoring_ukr.pdf.; 

Бюджетний моніторинг : Аналіз виконання бюджету за 2013 р. [Електронний ресурс]. Режим 

доступу http://www.ibser.org.ua/UserFiles/File/Monitor% 20Quat%202013/KV__IV_2013_Monitoring_ukr.pdf. 

  
Показники, викладені в таблиці 1, переконливо демонструють, що через місцеві 

бюджети в Україні перерозподіляються близько половини доходів зведеного бюджету 

України. Поряд з цим, вкрай незначною в доходній базі місцевих бюджетів України є 

питома вага місцевих податків та зборів. Не дивлячись на те, що за період 2009-2013 рр. 

спостерігається зростання майже на порядок абсолютних розмірів доходів місцевих 

бюджетів за рахунок місцевих податкових платежів, питома вага власних джерел доходів 

бюджетів місцевих громад в структурі загальної їх доходної бази зросла лише в 5,5 разів. 

При цьому, внаслідок запровадження податку на нерухомість, місцеві 

бюджети в Україні зможуть отримати значні додаткові суми власних доходів,що, 

без заперечень, виправдовує запровадження цієї податкової форми. 

З іншого боку, ключовою особливістю чинного нині механізму справляння податку 

на нерухоме майно, відмінне від земельних ділянок, є те, що його сплачуватимуть 

більшість власників об’єктів нерухомості, оскільки не оподатковуються ним виключно 

площі об’єктів нерухомого майна що не перевищують для квартир – 60 м2, для будинків – 

120 м2, для інших об`єктів нерухомості – 180 м2 [14; 15; 16] (рис. 1). 

Зарубіжна практика справляння аналізованої податкової форми свідчить, що 

податок на нерухомість є надійним джерелом доходів місцевих бюджетів у федеративних 

державах (США, Канада, Німеччина, Австралія) так і в ряді унітарних держав 

(Великобританія, Японія, Корея, Польща) [2, с. 328]. 

При цьому, в США фактичні ставки податку на нерухомість залежать від розміру 

грошової оцінки об’єкта нерухомості та складають від 0,3 до 3,6 %. 

Диференційованими є ставки податку на нерухомість (на майно) і в Німеччині 

(фактичний розмір ставки залежить від його оцінки). Прогресивними також були ставки 

податку на нерухомість, що справлявся до 1990 р. до місцевих бюджетів у 

Великобританії [2, с. 329]. 



Актуальним для України з цього приводу є досвід Франції, де не оподатковуються 

на протязі перших двох років новобудови в сільській місцевості та на строк до 5 років 

будівлі, збудовані за технологією раціонального збереження енергії [8]. 

Погоджуючись з доцільністю запровадження податку на нерухомість в Україні, 

зазначимо, що в більшості країн світу податок на нерухоме майно не є податком, що 

справляється переважно з порівняно небагатих верств населення. В розвинутих країнах, 

насамперед, це податок на майно заможних верств населення, за допомогою якого 

держава не лише формує доходну базу місцевих бюджетів, але й здійснює перерозподіл 

частини доходів найбільш забезпечених громадян [2; 5; 10; 11; 12, с. 23]. 

  

 
Рис. 1. Основні особливості сучасного механізму справляння в Україні податку на 

нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки [14; 15; 16] 
  



Зазначимо також, що запровадження податку на нерухомість повністю відповідає 

принципу справедливості системи оподаткування, адже його сплачують лише ті особи, що 

володіють нерухомістю, для реалізації права на яку потрібно отримати доволі значні 

доходи [14]. 

Тому, як переконливо засвідчують результати дослідження, механізм справляння 

податку на нерухомість в Україні повинен передбачати прогресивну шкалу ставок 

платежу та хоча б короткотермінове звільнення від оподаткування новобудов у сільській 

місцевості та споруд, зведених з дотриманням технології раціонального збереження 

енергії, що відповідає французькій практиці справляння податку на нерухомість [8]. 

Крім того, на нашу думку, під час проведення роботи над вдосконаленням 

механізму справляння податку на нерухомість в нашій країні слід врахувати той фактор, 

що біля 80 % населення України має рівень матеріального забезпечення значно нижчий 

від середнього його розміру [10]. 

Враховуючи цей факт, єдиним засобом недопущення соціальної напруги при 

справлянні податку на нерухомість є запровадження звільнення від оподаткування площі 

нерухомості в таких розмірах, щоб цей платіж сплачували виключно власники 

нерухомості, яких можна віднести до осіб, що отримують середні та порівняно високі 

доходи. З іншого боку, враховуючи фіскальні інтереси місцевих бюджетів, на нашу думку, 

цілком обґрунтованим було звільнення від оподаткування податком на нерухоме майно, 

відмінне від земельних ділянок, квартир з площею до 120 м2 та житлових будинків з 

площею до 250 м2, що і передбачала попередня редакція Податкового кодексу України. 

Висновки. Підсумовуючи результати проведеного дослідження, слід відмітити що 

чинний в Україні порядок справляння податку на нерухоме майно, відмінне від земельних 

ділянок, має суттєві недоліки, зумовлені, надмірними фіскальними та недостатніми 

регулюючими властивостями цієї податкової форми. 

Порівняння норм Податкового кодексу України стосовно оподаткування 

нерухомого майна та зарубіжної практики справляння податку на нерухомість 

переконливо демонструє, що для вирішення значної частини проблем в його 

адмініструванні доцільно: звільнити від оподаткування податком на нерухоме майно, 

відмінне від земельних ділянок, квартири з площею до 120 м2 та житлові будинки з 

площею до 250 м2 а також передбачити прогресивні ставки податку на нерухомість, 

розміри яких повинні зростати залежно від площі об’єктів нерухомості та їх кількості. 

Крім того, механізм справляння податку на нерухомість в Україні повинен 

передбачати хоча б короткотермінове звільнення від оподаткування новобудов у сільській 

місцевості та споруд, зведених з дотриманням технології раціонального збереження 

енергії. 

Подальші наукові дослідження в обраному напрямі досліджень слід присвятити 

обґрунтуванню оптимальних розмірів ставок податку на нерухомість та моделюванню 

наслідків запропонованих нами змін до механізму справляння податку на нерухоме майно, 

відмінне від земельних ділянок, для місцевих бюджетів та його платників. 
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