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ОСОБЛИВОСТІ ОПОДАТКУВАННЯ НЕРУХОМОГО МАЙНА, 
ВІДМІННОГО ВІД ЗЕМЕЛЬНОЇ ДІЛЯНКИ

Статтю присвячено аналізу  механізму оподаткування нерухомого майна, відмінного 
від земельної ділянки, визначено характерні ознаки податку на нерухомість. У роботі роз-
глянуто зміни в правовому регулюванні податку, проаналізовано підходи різних держав 
до визначення бази оподаткування, досліджено окремі проблеми вітчизняної нормативно-
правової бази в цій сфері. Обґрунтована необхідність вдосконалення чинного законодав-
ства та визначено деякі напрямки такого вдосконалення.

Ключові слова: податок на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки, база 
оподаткування, нерухоме майно, вартість нерухомого майна.

Постановка проблеми. Податковий механізм є надзвичайно важливим еле-
ментом регулювання ринкової економіки, який виступає дієвим засобом реалізації 
інтересів суспільства. Держава, застосовуючи ті чи інші ставки податку, пільги, 
методи оподаткування, значно впливає на перерозподіл доходів.

Оскільки значна частина громадян є власниками нерухомості, питання її опо-
даткування є актуальним та суспільно важливим. В Україні гостро постає про-
блема нестачі фінансових ресурсів органів місцевого самоврядування, тому ви-
явлення ресурсного потенціалу податку на нерухомість є актуальним в умовах 
фінансової кризи.

На думку автора, однією з проблем у цій сфері є недосконалість правової 
бази, що сприяла б стабільному наповненню бюджету.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Значну увагу проблемам опо-
даткування нерухомого майна в Україні приділили науковці М.  В.  Гончаренко, 
Н.  М.  Крючкова, О.  М.  Лобач, А.  М.  Мельник,  Н.  В.  Шкільова та ряд інших. 
На дисертаційному рівні дана тема досліджувалась науковцями Е. З. Аблязовою, 
В. І. Скоробагач, А. М. Дулько. 

Вказані дослідники розглядають різні аспекти справлення податку на нерухо-
ме майно, відмінне від земельної ділянки, наголошують на доцільності його вве-
дення. Однак, незважаючи на підвищений інтерес науковців до даної теми, вона 
все ж залишається не повністю розкритою.

Мета статті. Мета даного дослідження полягає у здійсненні аналізу особли-
востей оподаткування нерухомого майна, відмінного від земельної ділянки, до-
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слідженні розвитку законодавства в цій сфері, виявленні недоліків, що існують, та 
спробі надати пропозиції щодо їх усунення.

Виклад основного матеріалу. Становлення податку на нерухоме майно в 
Україні пройшло непростий шлях. Гострі дискусії щодо необхідності запровадити 
вказаний податок велись ще на початку 1990-х рр. Законом України «Про вне-
сення змін до Закону Української РСР «Про систему оподаткування» від 2 лютого 
1994 року № 3904-ХІІ до вітчизняної податкової системи було включено податок 
на нерухоме майно громадян, який, однак, на практиці не застосовувався в зв’язку 
з відсутністю у тогочасному законодавстві регламентації правового механізму 
його стягнення [1, c. 110]. Зазначений податок мав ряд недоліків, зокрема, стягу-
вався він лише з громадян України, а юридичні особи не належали до суб’єктів 
оподаткування.

В подальшому, починаючи з 1998 р., на розгляд Верховної Ради України було 
подано п’ять законопроектів, в яких йшлося про оподаткування нерухомого май-
на, однак жоден з них не був прийнятий [2, с. 102].

Якісно новим етапом в оподаткуванні нерухомого майна на шляху адаптації 
українського законодавства до законодавства Європейського Союзу стало при-
йняття Податкового кодексу України, який містив положення, які регламентували 
податок на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки. Такі положення спо-
чатку мали набрати чинності 1 липня 2012 р., потім – 1 січня 2013 р. Згідно з Зако-
ном України «Про внесення змін до Податкового кодексу України та інших законів 
України щодо об’єктів нерухомості» від 04.07.2013 р. контролюючі органи протя-
гом 2013 р. не нараховували відповідний податок, що пояснювалось необхідністю 
сформувати реєстр платників податку та забезпечити взяття відповідними контр-
олюючими органами на облік таких платників [3].

Законом України «Про запобігання фінансової катастрофи та створення пе-
редумов для економічного зростання в Україні» від 27.03.2014 № 1166-VІІ в по-
даткове законодавство було внесено зміни, які стосувались бази оподаткування. З 
01.04.2014 р. оподаткуванню податком на нерухоме майно, відмінне від земельної 
ділянки стала підлягати загальна площа об’єктів житлової та нежитлової нерухо-
мості [4].

Деякі зміни, що стосуються правового регулювання податку на нерухоме майно, 
відмінне від земельної ділянки, було внесено Законом України «Про внесення змін до 
Податкового кодексу України та деяких законодавчих актів України щодо забезпечен-
ня збалансованості бюджетних надходжень у 2018 році» від 07.12.2017 р. № 2245-VIII 
[5]. А саме, у п. 266.10 ст. 266 Податкового кодексу України з’явився новий підпункт, 
згідно з якими у випадку не надіслання (невручення) податкового повідомлення-рі-
шення у строки, закріплені в пп. 266.7.2 п. 266.7 вказаної статті, особа звільняється від 
відповідальності за несвоєчасну сплату зобов’язання [6, ст. 266]. 

Аналізуючи наведені зміни, можна побачити, що податку на нерухоме майно, 
відмінне від земельної ділянки приділялась істотна увага, однак деякі положення 
вітчизняного законодавства потребують перегляду з метою його подальшого ре-
формування.

На сьогодні податок на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки на-
лежить до місцевих податків і є складовою податку на майно. 
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Як вдало зазначає науковець Н. В. Шкільова, принциповими рисами податку 
на нерухоме майно є те, що він є прямим та особистим податком, який стягується 
з власників об’єктів нерухомості та підлягає зарахуванню до бюджетів територі-
альних громад [7, с. 121].

Необхідно звернути увагу на те, що зазначений податок має значну кількість 
позитивних рис, що відрізняє його серед інших податків. До головних його пере-
ваг належать наступні:

1) оподаткування нерухомості відносно прозоре, оскільки нерухоме майно 
має конкретне розташування, фізичні характеристики, є довговічним та не під-
лягає транспортуванню, що ускладнює ухилення від його сплати;

2) процедура встановлення платника податку є нескладною;
3)  завдяки його справлянню реалізуються основні функції податків: фіскаль-

на (шляхом забезпечення стабільних надходжень у місцеві  бюджети), регулюю-
ча (через перерозподіл доходів) та стимулююча (шляхом впровадження системи 
пільг, стимулювання суб’єктів господарювання до раціонального використання 
майна) [8, с. 41];

4) податок на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки, допомагає у 
вирішенні ряду соціальних проблем шляхом перекладення обов’язку його сплати 
на більш заможні верстви населення [9, с. 36];

5) адміністрування податку на нерухомість є відносно простим;
6) суми надходжень від сплати вказаного податку є прогнозованими, що спри-

яє плануванню власної діяльності;
7) значна частина послуг, призначена для власників нерухомого майна, забез-

печується завдяки сплаті податку на нерухоме майно.
Зважаючи на світовий досвід, варто відмітити, що податок на нерухомість за-

кріплений у законодавстві більш ніж 130 держав. В більшості з них  надходження 
від податку складають від 1 до 3 % від загальних податкових надходжень. Так, 
частка даного податку в загальних надходженнях Швейцарії складає – 0,46 %, 
Німеччини – 1,1 %  [2, с. 103]. 

Враховуючи те, що в більшості держав податок на нерухоме майно належить 
до місцевих, надходження від нього є однією з основних статей місцевих бюдже-
тів. Зокрема, в США він становить 10 – 70 %, у Франції – 52 % в Канаді – 81 %, у 
Нідерландах – 95 % доходів місцевих бюджетів [8, с. 42–43]. 

Необхідно звернути увагу на досвід країн Центрально-Східної Європи, в яких 
податок на нерухоме майно є стабільною дохідною частиною, яка складає від 40 
до 80 %  місцевих доходів та допомагає вирішувати соціальні проблеми на місце-
вому рівні [10, с. 766]. 

Досить цікавими є статистичні дані стосовно стягнення податку на нерухо-
ме майно в Україні за останні роки. Так, за січень-грудень 2017 р. до місцевих 
бюджетів надійшло 33,8 млрд. грн. податку на майно, що на 5,2 млрд. грн. пере-
вищує надходження за відповідний період 2016 р. При цьому протягом 2017 р. 
надходження до бюджетів у вигляді податку на нерухоме майно, відмінного від 
земельної ділянки від фізичних осіб склало 444,6 млн. грн. (зокрема, з житлової 
нерухомості – 232,1 млн. грн., з нежитлової нерухомості – 212,5 млн. грн.), що 
на 234,9 млн. грн. більше в порівнянні з аналогічним періодом 2016 р. З юри-
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дичних осіб протягом 2017 р. вказаного податку надійшло до місцевих бюджетів 
1,93  млрд. грн., тоді як протягом 2016 р. –  1,21 млрд. грн. [11].

Наведені статистичні дані вказують на незначну питому вагу податку на неру-
хоме майно, відмінне від земельної ділянки в складі податку на майно. На думку 
автора, низька частка вказаного податку пов’язана з нераціональним механізмом 
оподаткування, невикористанням його фіскального потенціалу.

Для того аби проаналізувати окремі аспекти правового механізму податку на 
нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки, необхідно розглянути визначен-
ня платника цього податку.

Згідно з пп. 266.1.1 п. 266.1 ст. 266 Податкового кодексу України, до платників 
податку на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки, належать фізичні та 
юридичні особи, в т.ч. нерезиденти, які є власниками об’єктів житлової та/або не-
житлової нерухомості [6, ст. 266]. Виходячи з цього зазначений податок є змішаним, 
адже він стягується і з фізичних, і з юридичних осіб. Таке законодавче визначення є 
втіленням конституційного припису про загальність податкового обов’язку, яке уне-
можливлює ухилення недобросовісних платників від його сплати.

Одним з обов’язкових елементів податку на нерухоме майно, відмінне від 
земельної ділянки, є база оподаткування. Відповідно до пп. 266.3.1 п. 266.3 ст. 
266 Податкового кодексу України база оподаткування – це загальна площа об’єкта 
житлової та нежитлової нерухомості, в тому числі його часток [6,  ст. 266]. Проте 
постає питання раціональності обрання такої бази.

Оскільки актуальним у наш час є питання адаптації вітчизняного законодавства 
до європейських стандартів, вважаємо необхідним розглянути основні підходи до 
визначення бази оподаткування податком на нерухомість у світовій практиці.

У кожній державі є свої особливості стягнення податку на нерухоме май-
но. Зокрема, у Великій Британії оподаткуванню підлягає тільки нерухоме май-
но, що використовується з комерційною метою, причому розмір податку зале-
жить від орендної плати. У Франції базою оподаткування виступає вартість майна  
[12, с. 83]. В Італії податок на нерухомість стягується виходячи з вартості майна, яке 
підлягає переоцінці раз на десять років; при цьому на розмір податку впливає його 
місцезнаходження. В Іспанії базою оподаткування нерухомості є кадастрова вартість 
майна, встановлена державою. При цьому переоцінка майна відбувається раз на вісім 
років. Місцеві органи встановлюють ставку податку в межах від 0,4 до 1 %. У США 
розмір податку залежить від грошової вартості нерухомості, ставка встановлюється в 
межах від 0,3 до 3,6 %, а переоцінка проводиться кожні два роки [8, с. 42].

У пострадянських країнах база оподаткування також визначається вартісним 
виміром нерухомості. Так, у Росії – сумарною інвентаризаційною вартістю, яка 
встановлюється експертами; у Казахстані – вартістю об’єктів з урахуванням зо-
нальності та місцеразташування майна [13, с. 128 – 129].

Отже, як правило, база оподаткування визначається ринковою, кадастровою 
вартістю, а також застосовуються коригуючі коефіцієнти. Часто оцінка носить 
не індивідуальний, а масовий характер, що дає можливість визначити вартість 
об’єктів без значних витрат.

Незважаючи на такий підхід у більшості країн, у ряді держав, зокрема Поль-
щі, Словаччині, Чехії, в якості бази оподаткування застосовується площа нерухо-
мого майна, відмінного від земельної ділянки.
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Погляди вітчизняних науковців стосовно зазначеного питання значно різ-
няться. Більшість дослідників притримується точки зору щодо необхідності зміни 
бази оподаткування з площі нерухомого майна на його ринкову вартість. Напри-
клад, В. І. Скоробагач стверджує, що застосування вартісного виміру майна буде 
гарантією дотримання «принципу соціальної справедливості та попередить дії 
власників, направлені на зменшення суми платежів». Зазначене призвело б до по-
кращення якості правового регулювання в податковій сфері [1, с. 133].

А. М. Мельник зазначає, що використання в якості бази площі майна ство-
рює неоднакові умови для власників нової нерухомості або такої, що має краще 
місцезнаходження, та власників, нерухоме майно яких має значний ступінь зносу 
та має менш вдале розташування [12, с. 83]. Як вірно зазначає А. М. Дулько, зва-
жений підхід та використання раціональних пільг при оподаткуванні майна на 
основі його вартості зробить податок на нерухоме майно фіскально ефективним 
[14, с. 119–120].

Однак деякі дослідники вважають, що реформування оподаткування неру-
хомого майна шляхом зміни бази оподаткування є недоцільним. Наприклад, А. 
Мазурова, В. Киричик, досліджуючи проблеми податку на нерухомість, притри-
муються точки зору, що встановлення оціночної вартості є складним та витратним 
процесом, який потребує спеціальних знань. Використання вказаного механізму 
оподаткування, на думку авторів, є передчасним [15]. 

Схожої точки зору притримується А. С. Нестеренко, який вказує, що ціни на не-
рухоме майно в різних регіонах України істотно відрізняються та досить часто зави-
щені; також вартість нерухомого майна може коливатися впродовж року [16, с. 76].

Іншої думки стосовно визначення бази оподаткування притримується 
Н. В. Бортнік, який вказує доцільним використовувати з цією метою «неоподатко-
вуваний мінімум площі», який визначатиметься на кожну особу [17, с. 135]. 

Проаналізувавши різні думки науковців, вважаємо найбільш раціональним 
застосування вартості нерухомого майна в якості бази оподаткування, з ураху-
ванням ступеня зносу, місцезнаходження, зональності, близькості до адміністра-
тивних центрів, особливостей інфраструктури та інших додаткових характерис-
тик об’єктів, що можуть вплинути на його вартість. Існування чіткого механізму 
оцінки буде ефективним як для оцінювача, так і для платника, адже допоможе 
зрозуміти, яким чином різні показники вплинули на оцінку та чи кожен з них було 
враховано при її здійсненні. 

Не менш актуальною на сьогодні є проблема, пов’язана з перебуванням не-
рухомого майна, відмінного від земельної ділянки, у спільній власності кількох 
осіб. Відповідно до пп. 266.1.2 п. 266.1 ст. 266 Податкового кодексу України у 
разі перебування об’єкту нерухомого майна у спільній сумісній власності пода-
ток сплачує кожен зі співвласників за свою частку; у випадку наявності спільної 
сумісної власності на об’єкт без поділу його в натурі, податок сплачує один із 
співвласників, визначений за згодою; у разі поділу майна, яке перебуває у спільній 
сумісній власності в натурі, платником податку є кожен з цих співвласників за на-
лежну йому частку [6, ст. 266].

Частки визначаються на підставі правовстановлюючого документа та витягу 
з Державного реєстру речових прав. Виходячи з положення ст. 370 Цивільного ко-
дексу України, співвласник нерухомого майна, яке перебуває у спільній сумісній 
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власності може виділити частку з майна в натурі шляхом укладення письмового 
договору, який підлягає нотаріальному посвідченню [18, с. 287]. 

Вказаний поділ об’єкта на частки може використовуватись з метою отриман-
ня пільг при оподаткуванні шляхом виділу кожною особою такої площі, яка не 
підпадала б під оподаткування.

На нашу думку, такий підхід є необґрунтованим, адже значна кількість плат-
ників податку є власниками майна без поділу в натурі.

Крім того, питання викликає положення, згідно з яким у випадку наявності 
спільної сумісної власності на об’єкт без поділу його в натурі, податок сплачує 
один із співвласників, визначений за згодою, якщо інше не встановлено судом. 
Законодавцем не уточнено, в якій формі має укладатись вказана угода та не визна-
чено її зміст [18, с. 287]. Вважаємо за доцільне закріпити на законодавчому рівні 
необхідність укладення такої угоди у письмовій формі, вимоги до її змісту, а також 
встановити порядок її реєстрації у фіскальних органах.

Важливою особливістю податку на нерухоме майно є те, що оподаткуванню 
підлягає виключно нерухомість, здана в експлуатацію. Виходячи з роз’яснень, на-
даних в Листі ГУ ДФС у Київській області від 09.03.2016 р. № 541/10/10-36-17-01, 
в разі якщо об’єкт незавершеного будівництва (об’єкт нерухомого майна) тільки 
зводиться і ще не введений в експлуатацію, то він не є об’єктом оподаткування 
податком на нерухоме майно. Однак непоодинокими є випадки проживання осіб 
у приватних житлових будинках, які не здані в експлуатацію та стосовно яких 
власники не оформили належних документів, оскільки процес введення в експлу-
атацію є досить довгим та витратним [19].

До того ж проблеми виникають при виготовленні документів, які б посвід-
чували право власності на земельну ділянку. Так, відповідно до ч. 1 ст. 16 Закону 
України «Про регулювання містобудівної діяльності» планування території здій-
снюється шляхом розробки та затвердження генеральних планів населених пунк-
тів, планів зонування територій і детальних планів території [20, ст. 16]. Згідно з ч. 
3 ст. 24 наведеного Закону України за відсутності плану зонування або детального 
плану території передача (надання) земельних ділянок із земель державної або 
комунальної власності у власність чи користування фізичним та юридичним осо-
бам забороняється [20, ст. 24]. Однак, як зазначають І. М. Кулинич і  О. М. Рєзнік, 
лише у 50% населених пунктів є генеральний план і менш ніж 5% мають план зо-
нування, що є значною перепоною для виготовлення документів, які посвідчують 
право на земельну ділянку [21, с. 88].

З огляду на зазначене доцільним видається нарахування податку на основі да-
них технічного паспорту, який містить достатню для оподаткування інформацію 
про нерухоме майно.

Можна сказати і про позитивні моменти впровадження даного податку. До 
них належить зокрема і можливість місцевих представницьких органів визначати 
певний розмір податкової ставки та встановлювати пільги, що є однією з гарантій 
виконання податковою системою функції перерозподілу. Вважаємо, такий під-
хід допомагає  застосовувати різну податкову ставку до різних платників та вста-
новлювати взаємозв’язок між характеристиками майна та розміром нарахувань  
[1, c. 126]. 
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Висновки. Таким чином, у результаті проведеного аналізу, можна дійти ви-
сновків, що введення податку на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки, 
стало важливим на шляху розвитку майнового оподаткування. 

На сьогодні вищевказаний податок має як позитивні так і негативні аспекти. 
Протягом останніх років законодавче врегулювання податку на нерухоме майно 
зазнало значних змін, зокрема до об’єктів оподаткування, крім житлової нерухо-
мості, стала належати і нежитлова; відбувся перехід до оподаткування загальної 
площі нерухомого майна. Серед позитивних аспектів можна зазначити те, що міс-
цеві органи мають можливість самостійно встановлювати пільги з податку на не-
рухоме майно, враховуючи при цьому майновий стан громадян.

Однак механізм оподаткування нерухомого майна, відмінного від земельної 
ділянки потребує подальшого вдосконалення. По-перше, у наш час постала не-
обхідність запровадження бази оподаткування у формі вартості майна, оскільки 
використання в якості бази площі об’єкта не враховує мету його використання 
та основні характеристики. При цьому розрахунок має проводитись з використан-
ням коефіцієнтів, які враховували б розміщення нерухомості, умови використання 
об’єктів, їх технічні показники, ступінь зносу, фактори місцевості; у разі оподат-
кування житлової нерухомості необхідно зважати на те, первинним або вторин-
ним є житло. Для з’ясування вартості оцінки ефективним буде використання ме-
тоду масової оцінки.

По-друге, доцільним було б закріпити в Податковому кодексі вимоги до фор-
ми та змісту угоди щодо сплати податку одним із співвласників, передбаченої пп. 
266.1.2 п. 266.1 ст. 266 Податкового кодексу України. Так, вважаємо, що такі угоди 
мають укладатись у простій письмовій формі та містити положення щодо розмірів 
та порядку відшкодування співвласниками витрат, які здійснив платник податку.

По-третє, вважаємо за потрібне здійснювати нарахування податку на нерухо-
ме майно, відмінне від земельної ділянки, на основі даних технічного паспорту, в 
якому міститься достатня для оподаткування інформація, та не пов’язувати момент 
початку справляння даного податку з введенням нерухомості в експлуатацію.

Враховуючи вищенаведене, вважаємо, що важливим напрямом у розвитку 
майнового оподаткування має бути дослідження правового регулювання справ-
ляння саме цього податку.
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Summary 
The article is devoted to the analysis of the legislation of Ukraine in the sphere of taxation of 

immovable property, different from the land plot, and analysis of problematic issues in this area. 
Changes in the legal regulation of real estate tax have been investigated. It is justified that the low 
share of this tax is due to the irrational mechanism of taxation, the non-use of its fiscal potential. At-
tention is focused on the characteristic features of the tax on real estate. The main approaches to real 
estate taxation in world practice are considered. Some aspects of current legislation are investigated 
and possible ways of their solution are determined.

The conclusion is made that the mechanism of taxation of immovable property, other than the 
land plot, requires further improvement.

Key words: real estate tax, different from land, tax base, real estate, real estate value.


