
Вступ
Однією з важливих умов побудови демокра-

тичної держави є самостійність і незалежність 
органів місцевої влади. Ефективність функціо-
нування інституту місцевого самоврядування 
безпосередньо залежить від стану фінансової 
бази відповідної адміністративно-територіаль-
ної одиниці. Можливість збільшувати власні 
дохідні джерела та коригувати їх залежно від 
наявного економічного потенціалу окремої те-
риторії є запорукою здійснення фіскальної де-
централізації в Україні та реалізації принципів 
концепції адміністративно-територіальної ре-
форми.

Наслідки економічної кризи в країні негатив-
но вплинули на фінансовий стан місцевих бюд-
жетів. У зв’язку з цим пошук альтернативних 
дохідних джерел місцевого самоврядування не 
може супроводжуватися традиційним введенням 
нових податків, які, як правило, стягують тільки 
із суб’єктів підприємницької діяльності. За та-
ких умов виникає необхідність якнайшвидшого 
впровадження місцевого податку на нерухомість, 
який за своєю суттю є не тільки потенційно при-
бутковим джерелом місцевих бюджетів, а й ви-
конує важливу регулювальну роль.

Постановка проблеми

Прийняття у 2001 р. Бюджетного кодексу ста-
ло важливим кроком України на шляху до фіс-
кальної децентралізації. Однак трансформаційні 
процеси, які регламентував зазначений норма-
тивно-правовий акт, спрямовані перш за все на 
регулювання сфери міжбюджетних відносин, 
а не на реальну фінансову незалежність місцево-
го самоврядування. Хронічний дефіцит грошо-
вих ресурсів місцевих бюджетів збільшує їх за-
лежність від державного бюджету, що аж ніяк не 
відповідає основним засадам Європейської хар-
тії про місцеве самоврядування.

Стан вивчення проблеми

Проблеми податкового наповнення місцевих 
бюджетів обговорюються останнім часом дуже 
активно. У наукових працях В. Гейця, Д. Дани-
лова, Л. Тарангул, О. Василика, І. Луніної та ін. 
зазначено, що податок на нерухомість може ста-
ти головним елементом фінансової автономії 
місцевого самоврядування в Україні. На необ-
хідності оподаткування нерухомого майна неод-
норазово наголошували й вітчизняні можно-
владці, найбільш поширеними (відносно введен-
ня зазначеного податку) є пропозиції М. Азарова, 
Р. Безсмертного та П. Мельника. Однак, незва-
жаючи на наявність ґрунтовних досліджень, ані 
науковці, ані політики так і не дійшли єдиного 
висновку щодо питань адміністрування податку 
та його ролі у економічному розвитку місцевих 
громад.

Завдання і методика досліджень

Тож мета статті – дослідити фіскальні особ-
ливості податку на нерухомість та виявити його 
вплив на стан місцевих бюджетів в Україні. Для 
досягнення поставленої мети буде застосовано 
загальнотеоретичні та економіко-статистичні 
методи аналізу.

Результати досліджень

На сьогодні доходи органів місцевого самов-
рядування в Україні складаються переважно з 
надходжень від податку з доходів фізичних осіб, 
який збирають на відповідній території, та цілої 
низки незначних за обсягом надходжень місце-
вих податків і зборів. Так, наприклад, у доходах 
Зведеного бюджету Херсонської області частка 
податку з доходів фізичних осіб становить більш 
як 50 % всіх надходжень і при цьому має тенден-
цію до збільшення, натомість питома вага місце-
вих податків і зборів зменшується (рис. 1).
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З рисунка 1 видно, що у 2007 р. питома вага 
податку з доходів фізичних осіб у загальних до-
ходах місцевих бюджетів області становила 
55 %, і порівняно з 2006 р. зросла на 2,3 % (час-
тка податку тоді була 52,7 %), а порівняно з 
2005 р. – на 6,2 % (відповідний показник стано-
вив 48,8 %). Проведений аналіз свідчить про те, 
що протягом усього досліджуваного періоду пи-
тома вага місцевих податків і зборів знизилась у 
2 рази – з 3,1 % у 2003 р. до 1,5 % у 2007 р.

Особливу увагу слід приділити надходжен-
ням податку на землю. За даними, наведеними 
на рисунку 1, видно, що частка зазначеного дже-
рела доходної частини місцевих бюджетів знач-
но перевищує відповідний показник місцевих 
податків і зборів. Зважаючи на те, що податок на 
нерухомість і податок на землю є аналогічними 
за своєю економічною суттю, можна зробити по-
переднє припущення про фіскальну ефектив-
ність майнового оподаткування, до того ж неру-
хомістю володіє значно більше громадян, ніж 
земельними ділянками, тобто база оподаткуван-
ня є ширшою.

Останніми роками в Україні було здійснено 
чимало спроб запровадити податок на нерухо-
мість. Іще у 1995 р. Кабінет Міністрів подав за-
конопроект про податок на нерухомість на роз-
гляд до Верховної Ради. За цим документом до 
бази оподаткування було включено житлові та 
нежитлові приміщення й передбачено, що обсяг 
бази визначатиметься за скоригованою на амор-
тизацію відновною вартістю будівель і споруд. 
Було встановлено єдину ставку податку – 0,05 % 
від бази оподаткування.

У 1996 р. Кабінет Міністрів знову подав до 
Верховної Ради цей законопроект, переглянувши 
деякі його важливі аспекти. Насамперед органам 
місцевого самоврядування вже було надано пра-
во встановлювати ставки в межах 1–3 % віднов-
ної вартості.

Новий законопроект було опубліковано у 
1998 р. Він суттєво відрізнявся від попередніх. 
У ньому передбачалося, що базу оподаткування 
буде обмежено лише житловими будівлями. Для 
міст із населенням понад 50 тис. її мали визнача-

ти за поточною ринковою ціною, а для невели-
ких громад – методом заміщення з урахуванням 
зональних коефіцієнтів. Ставки оподаткування 
було визначено в розмірі від 0,1 до 0,3 % оціне-
ної вартості, а для будівель, загальна житлова 
площа яких перевищує 100 м2, – 0,6 %.

Того ж року на розгляд Верховної Ради пода-
вали інший депутатський законопроект, у якому 
пропонували кардинально протилежне бачення 
оподаткування нерухомості. Перш за все, доку-
мент не передбачав зарахування надходжень від 
податку на нерухомість до місцевих бюджетів, а 
натомість визначав його як загальнодержавний 
податок. І, нарешті, законопроектом 1999 р. бу-
ло вирішено визнати податок на нерухомість 
місцевим.

Різні підходи до оподаткування нерухомості 
було розглянуто у проектах нормативно-право-
вих актів протягом 2007–2008 рр. Податок на не-
рухомість внесено також до переліку місцевих і 
в проекті Податкового кодексу України [1]. Ос-
танній законопроект – «Про податок на нерухо-
ме майно (нерухомість), відмінне від земельної 
ділянки» – було опубліковано наприкінці 2008 р. 
[2]. Згідно із цим документом, базою оподатку-
вання є загальна площа об’єкта оподаткування 
(будівля, яка є власністю платника податку), яку 
визначають на підставі даних, наданих органа-
ми, які здійснюють державну реєстрацію прав 
на нерухоме майно. Ставка податку в розрахунку 
на рік становить 1 % суми місячного прожитко-
вого мінімуму, що є чинним для працездатної 
особи на 1 січня звітного податкового року, за 1 
м2 загальної площі об’єкта оподаткування. Став-
ка податку для будівель, що є основними фонда-
ми платника податку – юридичної особи, – 50 % 
ставки для фізичних осіб.

Проаналізувавши статистичні дані, можна 
дійти висновку: якби зазначений закон набув 
чинності ще у 2005 р. – до місцевих бюджетів 
Херсонської області тільки за рахунок оподатку-
вання нерухомості фізичних осіб (у розрахунках 
за нерухомість фізичних осіб умовно взяті по-
казники житлового фонду області) надійшло 
більше ніж 100 млн грн (табл.1).

Рис. 1. Структура доходів місцевих бюджетів Херсонської області (без урахування трансфертів), %
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Таблиця 1. Потенційні надходження податку на неру-
хомість до місцевих бюджетів Херсонської області

Показники 2005 
рік

2006 
рік

2007 
рік

Прожитковий мінімум для 
працездатної особи станом 
на 1 січня звітного року, 
грн/міс.

453 483 525

Ставка податку на 
нерухомість, грн/м2 4,53 4,83 5,25

Житловий фонд, млн м2 24,4 24,3 24,6
розрахункова сума податку, 
млн грн в тому числі:

110,53 117,37 129,15

міський житловий фонд 15,0 14,8 15,1
розрахункова сума податку, 
млн грн 67,95 71,48 79,28

сільський житловий фонд 9,4 9,5 9,5
розрахункова сума податку, 
млн грн 42,58 45,89 49,87

З таблиці 1 видно, що оподаткування житло-
вого фонду у 2005 р. збільшило б доходи місце-
вих бюджетів регіону на 110,53 млн грн, а у 
2007 р. цей показник мав би сягнути вже 
129,1 млн грн. Слід зауважити, що проведені 
розрахунки не дають змоги точно визначити 
надходження від податку, адже у даному випад-
ку не враховано пільг, що, згідно із законопроек-
том, мають надаватися фізичним особам, які 
виховують трьох і більше дітей, шляхом змен-
шення бази оподаткування. Проте, навіть якщо 
умовно взяти половину розрахованої в табл. 1 
суми потенційних надходжень податку, то цей 
показник значно перевищить загальні надход-
ження місцевих податків і зборів. Так, напри-
клад, у 2007 р. обсяг мобілізованих місцевих 
податків і зборів становив 13,3 млн грн, що май-
же у 5 разів менше, ніж 50 % розрахованої суми 
податку на нерухомість у відповідному році 
(64,6 млн грн). Важливо також зауважити, що 
розрахунки проведено тільки для житлового 
фонду; якби до бази оподаткування включити 
всі нежитлові приміщення (особливо у сільсь-
кій місцевості), то суми податку були б значно 
більшими.

Отже, проведені дослідження засвідчують 
значну фіскальну ефективність податку на неру-
хомість, навіть без урахування об’єктів, які пе-
ребувають на балансі юридичних осіб. На думку 
дослідників, стягнення податку за розрахунка-
ми, запропонованими у законопроекті, дещо не-
доцільне. По-перше, у базі оподаткування не 
враховано грошової оцінки нерухомості та її 
стану, чим порушено принцип соціальної спра-
ведливості системи оподаткування в цілому, 
а по-друге, у розрахунках не взято до уваги міс-
це розташування об’єкта оподаткування.

Більш об’єктивне, на думку автора, визначен-
ня бази оподаткування нерухомості, яке запро-

понувала група фіскального аналізу при Комітеті 
Верховної Ради з питань бюджету. У зв’язку із 
браком надійної інформації про ринкову вартість 
нерухомого майна, об’єкт оподаткування перед-
бачено оцінювати за вартістю одиниці площі 
[4; 5; 6].

У загальних рисах метод оцінки за вартістю 
одиниці площі працює таким чином. Основною 
одиницею при оподаткуванні нерухомості в 
місті є кількість квадратних метрів, які нале-
жать власнику нерухомого майна. При цьому 
застосовано вагові коефіцієнти, що позначають 
місце розташування об’єкта та якість житлової 
площі (вік будівлі, ремонтні роботи тощо). Ва-
гові коефіцієнти, що відображають місце розта-
шування об’єкта власності, можна легко вста-
новити на основі інформації про градієнт орен-
дної плати в місті. Рієлтерські журнали та 
газети подають дані про орендну плату в різних 
районах міста, і ці відомості можна використа-
ти, щоб визначити, наскільки різниться оренд-
на плата на будинки та квартири аналогічної 
якості у різних районах. У центрі міста орендна 
плата за помешкання аналогічної якості може 
бути, наприклад, у п’ять разів вища, ніж у від-
далених районах міста. У такому разі квартирі, 
що розташована у центрі, буде присвоєно ваго-
вий коефіцієнт, що дорівнює 5, а квартирі на 
околиці – 1 [7].

На підставі інформації про градієнт орендної 
плати можна умовно розділити місто на зони, що 
нагадуватимуть концентричні кола навколо цен-
тру міста, у межах яких нерухомість із найбільш 
схожими характеристиками матиме приблизно 
однакову вартість. Після оцінки вартості необ-
хідно встановити ставку податку на нерухомість 
у гривнях на квадратний метр (грн/м2). Для цьо-
го треба загальну кількість зважених квадратних 
метрів на відповідній території поділити на суму 
доходів, яку влада міста планує одержати за ра-
хунок податку на нерухомість. Ця ставка, помно-
жена на кількість зважених квадратних метрів, 
визначатиме обсяг податкових зобов’язань із 
кожного об’єкта нерухомості. Ілюстрацію зазна-
ченої методики наведено в табл. 2.

Розрахунки, проілюстровані в таблиці 2, на-
ведено із припущенням, що кожен об’єкт влас-
ності має однакову житлову площу – по 60 м2. 
З урахуванням коефіцієнтів розташування та 
якості базу оподаткування визначають шляхом 
множення цих коефіцієнтів на однаковий для 
всіх показник оподатковуваної житлової площі. 
Зважена кількість квадратних метрів (1560) ста-
новить базу місцевого податку на нерухомість. 
Якщо припустити, що органи місцевого самов-
рядування цього міста хочуть одержати загалом 
від цих об’єктів 4680 грн доходів від податку, то 
вони мають встановити ставку податку на неру-
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хомість на рівні 3 грн за м2 площі об’єкта влас-
ності (4680 : 1560 = 3).

З часом, коли буде накопичено дані про опе-
рації на ринку нерухомості й підготовлено ре-
альні показники оцінки нерухомого майна, мож-
на буде перейти від оцінки за вартістю одиниці 
площі до більш точної оцінки за ринковою вар-
тістю. Водночас оцінка за вартістю одиниці пло-
щі є достатньо добрим наближенням до оцінки 
за ринковою вартістю.

Слід також зазначити, що коли для оцінки за 
вартістю одиниці площі застосовувано ко-
ефіцієнти розташування, то до оцінки нерухомо-
го майна включають вартість землі. Притому, що 
існує окремий податок на землю, це означатиме, 
що після запровадження оцінки за вартістю оди-
ниці площі матиме місце подвійне оподаткуван-
ня. Тому було б бажано продумати, як на певно-
му етапі поєднати ці два податки в єдиний – на 
нерухомість, що враховуватиме і землю, і будів-
лі. Одним із варіантів розв’язання цього питання 
є збереження плати за землю в сільській місце-
вості та зарахування її у повному обсязі до від-
повідних бюджетів, а в містах заміна її на пода-
ток на нерухомість, що нараховуватиметься на 
вартість одиниці площі об’єкта.

Висновок

Отже, впровадження місцевого податку на 
нерухомість відіграватиме визначальну роль у 
пришвидшенні процесів фіскальної децентралі-
зації. Ефективність стягнення податку залежить 
не тільки від потенціалу окремої адміністратив-
но-територіальної одиниці, а й від певних ор-
ганізаційних заходів як на державному, так і на 
місцевих рівнях:
– по-перше, доцільно розробити новий законо-

проект, який регулюватиме процедуру стяг-
нення податку на основі оцінки за вартістю 
одиниці площі;

– по-друге, розширити систему пільг для ок-
ремих категорій платників. Від сплати по-
датку необхідно звільнити інвалідів 1 та 2 
груп, пенсіонерів, ветеранів та громадян, які 
постраждали внаслідок Чорнобильської ка-
тастрофи;

– по-третє, встановити неоподатковувану пло-
щу будівель у розрахунку на одного члена 
сім’ї;

– по-четверте, податок на нерухомість у пов-
ному обсязі слід зараховувати до місцевих 
бюджетів розвитку і спрямовувати виключ-
но на капітальні інвестиції;

– по-п’яте, у зв’язку із погіршенням економіч-
ної ситуації в країні та кризою на ринку не-
рухомості доцільно розробити пілотний про-
ект в окремому регіоні України та провести 
розрахунки потенційних надходжень подат-
ку на нерухомість залежно від коливань рин-
кової оцінки нерухомих об’єктів. Такі до-
слідження дадуть змогу порівняти ефектив-
ність різних методик оцінки нерухомості та 
визначити їх залежність від економічних ко-
ливань.
Реалізація зазначених заходів поряд зі ста-

білізацією економічної ситуації у країні та низ-
кою реформ у сфері бюджетного регулювання 
здатна перетворити податок на нерухомість на 
важливий інструмент фінансової автономії ор-
ганів місцевого самоврядування та каталізатор 
проведення адміністративно-територіальної ре-
форми.

Перспективи подальших досліджень

Подальші дослідження із зазначеної пробле-
матики мають бути спрямовані перш за все на 
удосконалення системи адміністрування подат-
ку. Особливу увагу слід приділити визначенню 
ступеня відповідальності за ухилення від сплати 
податку.

Таблиця 2. Ілюстративна модель податку на нерухомість на основі вартості одиниці площі об’єкта нерухомості

Зона розташування 
об’єкта

Площа, 
м2

Коефіцієнт 
розташування

Коефіцієнт 
якості

База 
оподаткування

Ставка 
податку на м2

Сума 
податку

A 60 1 1 60 3 180

B 60 2 0,5 60 3 180

C 60 3 2 360 3 1080

D 60 4 2 480 3 1440

E 60 5 2 600 3 1800

Усього 240 – – 1560 – 4680
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The article discussed the main problems and prospects of introducing a local tax on real estate. Particular 
attention is paid to aspects of the fi scal effectiveness of tax and its defi ning role in the income of local 
budgets. The recommendations for improving the processes of recovery and effective use of tax revenues 
serviceman were given.
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