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ПУБЛІЧНІ ФІНАНСИ

ШЛЯХИ РЕФОРМУВАННЯ ПОДАТКУ НА НЕРУХОМЕ 
МАЙНО, ВІДМІННЕ ВІД ЗЕМЕЛЬНОЇ ДІЛЯНКИ

Вступ. Перехід від оподаткування нерухомого майна за площею до його оподат-
кування за ринковою вартістю передбачено Національною стратегією доходів до 2030 
року. Проте відсутність в Україні достатніх передумов для такого переходу може 
ускладнити проведення реформи, актуалізувавши питання удосконалення чинного по-
датку на основі площі.

Мета – проаналізувати проблеми в оподаткуванні нерухомого майна в Україні та 
визначити шляхи пом’якшення на основі використання досвіду ринкового калібрування 
неадвалорних майнових податків у країнах – нових членах ЄС. 

Результати. На основі порівняльного аналізу встановлено відмінності моделі по-
датку на нерухоме майно від моделі плати за землю, а також від неадвалорних подат-
ків у країнах – нових членах ЄС. Виявлено такі проблеми в оподаткуванні нерухомого 
майна: визначення бази податку виключно за площею нерухомості, яка не калібрується 
з використанням коригувальних коефіцієнтів; застосування пільги у вигляді зменшення 
бази податку, яка надається незалежно від рівня доходів платників і є різною для різних 
типів об’єктів житлової нерухомості, ставлячи в нерівні умови їх власників; визначення 
на законодавчому рівні лише максимальної ставки податку, що призводить до її надмір-
ного заниження в окремих громадах; невикористання низкою територіальних громад 
права диференціювати податкові ставки залежно від місця розташування та типів 
об’єктів нерухомості.

Висновки. Доведено, що в Україні запроваджена найбільш архаїчна модель податку 
на нерухоме майно та обґрунтовано шляхи її удосконалення: перегляд підходів до на-
дання податкової пільги; визначення на законодавчому рівні декількох ставок для різних 
категорій нерухомого майна, а також не лише верхньої, а й нижньої межі податкових 
ставок; запровадження коригувальних коефіцієнтів, які дають змогу відкалібрувати по-
даток з урахуванням ринкових факторів.

Ключові слова: податок на нерухоме майно на основі площі, адвалорний податок 
на нерухомість, конструктивні елементи податку, ринкове калібрування податку, ди-
ференціація податкових ставок, коригувальні коефіцієнти.
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LAND PLOT

Introduction. The transition from taxation of immovable property based on area to taxation 
based on market value is provided for in the National Revenue Strategy until 2030. However, 
the lack of sufficient preconditions for such a transition in Ukraine may complicate implementa-
tion of the reform, making the issue of improving the current tax based on area more relevant.

The purpose of the article is to reveal problems in immovable property taxation in Ukraine 
and identify ways to mitigate them based on the experience of market calibration of ad valorem 
property taxes in new EU member states.

Results. The following problems in immovable property taxation have been identified: de-
termination of the tax base solely on the basis of the area of the property, which is not calibrated 
using adjustment coefficients; application of a tax relief in the form of a reduction in the tax 
base, which is granted regardless of the income level of taxpayers and varies for different types 
of residential property; the determination at the legislative level of only the maximum tax rate, 
which leads to its excessive underestimation in some communities; the failure of a number of 
local communities to use their right to differentiate tax rates depending on the location and type 
of immovable property.

Conclusions. It has been proven that Ukraine has introduced the most archaic model of 
immovable property tax, and ways to improve it have been substantiated: revising approaches 
to granting tax relief; establishing several rates for different categories of immovable property at 
the legislative level, as well as not only upper but also lower limits for tax rates; introduction of 
adjustment coefficients that will allow the tax to be calibrated taking into account market factors.

Keywords: area-based tax on immovable property, ad valorem tax on real property, struc-
tural elements of the tax, market calibration of the tax, differentiation of tax rates, adjustment 
coefficients.

JEL Classіfіcatіon: H21, Н30, Н71.

Постановка проблеми. Необхідність 
переходу від оподаткування нерухомого 
майна за площею до його оподаткування 
за ринковою вартістю в Україні визначе-
на Національною стратегією доходів до 
2030 року, встановлено й перелік та термі-
ни реалізації заходів на шляху такого пере-
ходу. Проте можливість їх реалізації наразі 
наштовхується на низку перешкод, однією 
з яких є незавершеність процесу форму-
вання Державного реєстру речових прав 
на нерухоме майно. За таких умов прове-

дення оцінки майна та перехід до нової мо-
делі податку може призвести до посилення 
несправедливості оподаткування, ризиків 
несприйняття цієї моделі платниками та 
масового оскарження результатів оцінки, 
невідповідності європейським стандартам 
оцінки та рекомендаціям ЄС, згідно з яки-
ми “система оподаткування нерухомості 
вимагає точного і повного реєстру нерухо-
мості, який постійно оновлюється” (EVIP 4) 
[1]. Іншою важливою перешкодою на шляху 
запровадження податку на нерухоме май-
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но на основі вартості є відсутність повної і 
достовірної бази даних про характеристики 
всього нерухомого майна відповідного рів-
ня якості, що унеможливлює проведення 
масової оцінки. 

За таких обставин підвищити справед-
ливість та фіскальну ефективність податку 
на нерухоме майно, відмінне від земельної 
ділянки, яка наразі є вкрай низькою, мож-
на шляхом удосконалення чинної моделі 
податку на основі площі. Напрями її удо-
сконалення можна визначити, розкривши 
проблеми в конструкції податку на нерухо-
ме майно в Україні, аналіз яких дає змогу 
встановити, які елементи податку потре-
бують змін, та проаналізувати інструменти 
ринкового калібрування неадвалорних по-
датків на нерухоме майно у країнах – нових 
членах ЄС, дослідження яких допомагає 
визначити, які підходи до удосконалення 
оподаткування нерухомого майна в Україні 
можуть бути використані.

Аналіз останніх досліджень і публі-
кацій. Питання ринкового калібрування не-
адвалорних майнових податків в сучасній 
зарубіжній літературі розглядають у кон-
тексті двох можливих напрямів їх рефор-
мування [2]. Одним із них є запровадження 
сучасних податків на майно, заснованих 
на вартості оподатковуваної нерухомості. 
Іншим напрямом реформ, що реалізується 
за умов відсутності необхідних передумов 
чи політичної волі запроваджувати опо-
даткування нерухомого майна на основі 
вартості, є перехід від простих моделей по-
датку на основі площі до відкаліброваних 
за ринковими критеріями податків, тобто в 
напрямі наближення їхньої бази, що про-
довжують визначати за площею або “умов-
ною вартістю” [3], до ринкової вартості май-
на. Як зазначають Ян Бжескі та ін., ринкове 
калібрування оподаткування майна – це 
спроба диференціювати податки на майно 
серед об’єктів, що підлягають оподаткуван-

ню, так, щоб відобразити різницю у вартості 
та ціні цих об’єктів [4]. Визначено й інстру-
менти ринкового калібрування неадвалор-
них майнових податків, основними з яких є 
диференціація податкових ставок з ураху-
ванням різних характеристик об’єктів неру-
хомості, зокрема тих, які впливають на рин-
кові ціни, та коригувальні коефіцієнти, які, 
незважаючи на відмінності в діапазоні і типі 
в різних країнах, фактично діють як “орі-
єнтовані на вартість” проксі [5]. Водночас 
акцентується увага на недоліках інструмен-
тів ринкового калібрування неадвалорних 
податків. Зокрема, характеризуючи один 
із видів коригувальних коефіцієнтів – кое-
фіцієнт розташування, В.  МакКласкі та ін. 
зазначають, що такі коефіцієнти за своєю 
природою є доволі грубими, оскільки вони 
зазвичай мають вибірковий характер і охо-
плюють великі географічні території. Отже, 
існує втрата деталізації, від якої не страж-
дають підходи, орієнтовані на вартість [6]. 
Як наслідок, застосування інструментів 
ринкового калібрування неадвалорних 
майнових податків, підвищуючи певним чи-
ном їхню справедливість, не усуває фунда-
ментальних недоліків, відтак, не може бути 
альтернативою запровадженню податку 
на нерухоме майно на основі вартості. 
Певною альтернативою цим інструментам 
може бути запровадження концепції по-
даткового зонування – введення податко-
вих зон на основі критерію доступності до 
громадських послуг, які надають муніципа-
літети, запропонована П.  Феліс [6]. Проте 
її кваліфікація як альтернативи податку на 
нерухомість на основі вартості видається 
сумнівною.

В Україні питання удосконалення по-
датку на нерухоме майно на основі його 
ринкового калібрування не знайшли на-
лежного висвітлення. Більшість публікацій 
присвячена адмініструванню майнових 
податків [7; 8], а не особливостям їхньої 
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внутрішньої конструкції, що обмежує мож-
ливості системного визначення напрямів 
удосконалення. Аналіз проблем в оподат-
куванні нерухомого майна здебільшого 
зводиться до констатації його низької фіс-
кальної ефективності та недоліків у законо-
давчому визначенні податкових ставок, тоді 
як проблеми у їх встановленні органами 
місцевого самоврядування, а також у зако-
нодавчому визначенні податкової пільги не 
знайшли належного висвітлення, що свід-
чить про актуальність нашого дослідження.

Метою статті є аналіз проблеми в опо-
даткуванні нерухомого майна в Україні та 
визначення шляхів пом’якшення на основі 
використання досвіду ринкового калібру-
вання неадвалорних майнових податків у 
країнах – нових членах ЄС.

Виклад основного матеріалу дослі-
дження. Аналіз проблем в оподаткуванні 
нерухомого майна, відмінного від земель-
ної ділянки, ми здійснювали в трьох аспек-
тах: 1) на основі аналізу фіскальної ефек-
тивності податку на майно і в його складі 
– податку на нерухоме майно, відмінне від 
земельної ділянки (далі – податок на неру-
хоме майно); 2) на основі порівняння моде-
лей податку на нерухоме майно і плати за 
землю в Україні; 3) на основі порівняльного 
аналізу моделі податку на нерухоме майно 

в Україні та країнах – нових членах ЄС з 
неадвалорною моделлю податку.

Дослідження фіскальної ефективності 
податку показало, що частка у ВВП періо-
дичних податків на нерухоме майно в Укра-
їні, до яких належить податок на нерухоме 
майно, відмінне від земельної ділянки, і 
плата за землю, поступається відповідно-
му показнику у країнах ОЕСР і розвинутих 
країнах – членах ЄС, проте є вищою, ніж 
середній показник у країнах – нових членах 
ЄС (табл. 1).

Оскільки у більшості країн – нових чле-
нів ЄС, як і в Україні, застосовують неадва-
лорну модель податків на нерухоме майно, 
ми порівняли фіскальну ефективність цих 
податків в Україні та інших країнах цієї гру-
пи (табл. 2).

Дані табл. 2 свідчать, що частка у ВВП 
періодичних податків на нерухоме майно в 
Україні є вищою, ніж у всіх країнах цієї гру-
пи, за винятком Польщі, водночас розрив з 
Польщею впродовж 2019–2023 рр. збільшу-
ється. Не кращою є ситуація з оподаткуван-
ням нерухомого майна і в країнах – нових 
членах ЄС, де запроваджено адвалорні по-
датки. Зокрема, їхня фіскальна ефективність 
у 2023 р. становила 0,2% ВВП в Естонії, де 
справляється лише податок на землю, 0,3% 
– у Литві і 0,6% – у Латвії. Лідируючі позиції 

Таблиця 1
Податки на майно та періодичні податки на нерухоме майно  

у країнах ОЕСР, ЄС та в Україні, 2023 р. [9]
Частка у ВВП, % Частка в загальній сумі податкових надходжень, %

Податки на майно Періодичні податки  
на нерухоме майно Податки на майно Періодичні податки  

на нерухоме майно

В середньому по країнах

ОЕСР 1,7 1,0 5,1 2,9

ЄС-11 0,6 0,4 1,9 1,2

ЄС-14 2,0 0,9 4,9 2,3

ЄС-27 1,3 0,7 3,5 1,7

Україна 0,7 0,7 2,7 2,7
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серед країн ЄС за часткою у ВВП періодич-
них податків на нерухоме майно посідають 
такі розвинуті країни, як Греція (2,0%), Фран-
ція (2,0%), Данія (1,7%) та Бельгія (1,3%). 

З огляду на результати порівняльного 
аналізу може скластися враження, що си-
туація з оподаткуванням нерухомого майна 
і землі в Україні є цілком прийнятною, по-
рівняно з країнами ЄС, які мають аналогіч-
ну модель податку, й не потребує змін. Для 
того, щоб підтвердити чи спростувати цей 
висновок, ми проаналізували роль окремих 
складових майнового податку, розглянувши 
їхню частку у ВВП (табл. 3). 

Найвищою фіскальною ефективністю 
характеризується плата за землю, а в межах  
цього показника – орендна плата, хоча їхня 
частка у ВВП впродовж досліджуваного 
періоду суттєво зменшилася, порівняно з 
найвищим показником у 2019  р. Наймен-

шою у ВВП є частка податку на нерухо-
ме майно – лише 0,14%. Підвищившись у 
2018–2020 рр., в наступні роки вона стабі-
лізувалася. Отже, порівняно висока частка 
у ВВП періодичних податків на нерухоме 
майно в Україні забезпечується за рахунок 
плати за землю за низького рівня податку 
на нерухоме майно. У Польщі, наприклад, 
вища фіскальна ефективність періодичних 
податків на нерухоме майно є наслідком 
вищого оподаткування будівель і споруд, 
передусім пов’язаних із підприємницькою 
діяльністю, а не сільськогосподарського та 
лісового податків [6]. Вищою фіскальною 
ефективністю податок на нерухоме майно, 
порівняно з податком на землю, характе-
ризується і в таких країнах, як Словаччина, 
Угорщина й Румунія. Відтак, найбільш про-
блемним в Україні є податок на нерухоме 
майно, відмінне від земельної ділянки.

Таблиця 2
Періодичні податки на нерухоме майно у країнах ЄС з неадвалорною моделлю податків 

та в Україні у 2019–2023 рр. (% від ВВП) [10]
Країна 2019 2020 2021 2022 2023

Болгарія 0,3 0,3 0,3 0,2 0,2

Чехія 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2

Угорщина 0,4 0,4 0,4 0,3 0,3

Польща 1,1 1,1 1,1 1,0 1,0

Румунія 0,5 0,5 0,5 0,5 0,4

Словенія 0,5 0,5 0,5 0,5 0,4

Словаччина 0,4 0,5 0,5 0,4 0,4

Україна 1,0 0,9 0,8 0,7 0,7

Таблиця 3
Податок на майно в Україні в 2019–2024 рр. (% від ВВП)*

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Податок на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки 0,12 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14

Плата за землю, в т.ч. 0,82 0,74 0,66 0,55 0,52 0,51

податок на землю 0,33 0,30 0,26 0,22 0,18 0,17

орендна плата 0,48 0,44 0,40 0,35 0,34 0,34

Податок на майно 0,94 0,88 0,80 0,69 0,66 0,65

* Складено на основі [11]. 
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Зазначене стало підставою для гіпоте-
зи, згідно з якою низька фіскальна ефектив-
ність податку на нерухоме майно в Україні 
є результатом особливостей його моделі як 
порівняно із моделлю плати за землю, так 
і порівняно з неадвалорною моделлю по-
датків на нерухоме майно у країнах – нових 
членах ЄС. 

Порівняння моделей податку на не-
рухоме майно і плати за землю (охоплює 
земельний податок і орендну плату за зе-
мельні ділянки державної та комунальної 
власності, надані в користування на умо-
вах оренди) в Україні показало, що осно-
вною причиною вищої фіскальної ефектив-
ності останньої є більш сучасні підходи до 
визначення її бази. Базою плати за землю 
є нормативна грошова оцінка земельної 
ділянки з урахуванням коефіцієнта індек-
сації. І лише для тих земельних ділянок, 
нормативну грошову оцінку яких не прове-
дено, база визначається за площею. Нор-
мативна грошова оцінка земельної ділянки 
є капіталізованим рентним доходом, визна-
ченим за встановленими нормативами, що 
диференціюються для різних типів земель 
і природно-сільськогосподарських районів. 
Цей дохід, згідно з Методикою визначення 
нормативної грошової оцінки 2021 р., кори-
гується на сім коефіцієнтів, які враховують 
цільове призначення земельної ділянки та 
її розташування (в межах природно-сіль-
ськогосподарського району, зон радіаційно-
го забруднення, зони впливу великих міст, 
економіко-планувальних зон, які встанов-
люють на основі економічної оцінки терито-
рії тощо), що дає змогу тією чи іншою мірою 
відобразити відмінності у ринковій вартості 
різних земельних ділянок, й відтак, набли-
зити нормативну грошову оцінку земельної 
ділянки до її ринкової вартості, хоча й не 
забезпечує їх тотожність. Отже, якщо ба-
зою податку на нерухоме майно в Україні 
є загальна площа нерухомості, що свідчить 

про застосування найбільш архаїчної мо-
делі майнового податку, яка не відповідає 
вимогам ринкової економіки, то податок на 
землю є удосконаленою моделлю неад-
валорного податку, яку можна віднести до 
класу моделей на основі умовної вартості.

Модель податку на нерухоме майно в 
Україні відрізняється не лише від моделі 
плати за землю, а й від моделей податків 
на нерухоме майно в більшості країн – но-
вих членів ЄС. 

Виключно за площею базу податку на 
нерухомість визначають лише в таких кра-
їнах, як Словаччина та Чехія. У Польщі 
площа є базою податку для житлової не-
рухомості, тоді як для комерційної неру-
хомості – вартість, що використовується 
при розрахунку амортизації за відповідний 
рік, а для споруд, на які не нараховується 
амортизація, – на основі ринкової вартос-
ті, яка надається платником податку [12]. У 
Румунії базою податку для житлових будин-
ків фізичних осіб є нормативна вартість, на-
ведена у Фіскальному кодексі, а для буді-
вель у власності юридичних осіб – вартість 
для цілей бухгалтерського обліку, яка має 
кожні три роки переоцінюватися за допо-
могою уповноваженого оцінювача. Базою 
податку для нежитлових будівель фізичних 
осіб є вартість майна не старше п’яти ро-
ків, інформацію про яку їх власники повинні 
надати місцевому податковому органу [13]. 

Ще дві нові країни ЄС – Словенія і Бол-
гарія – визначають базу податку на неру-
хоме майно на основі так званої умовної 
або нормативної вартості, яку розглядають 
як проміжний крок між підходами, що не 
пов’язані з вартістю, і підходами, що базу-
ються на оцінках ринкової вартості [7]. У 
Болгарії базою податку є податкова вар-
тість будівель і споруд, основою розрахунку 
якої є базова податкова вартість, визначе-
на в левах за м2 побудованого житла, яка є 
різною для квартир, будинків, нежитлових 
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приміщень і залежить від типу конструкції 
(надійна цегляна стіна, конструкція збірних 
залізобетонних плит, міцна конструкція без 
залізобетонних елементів тощо) [14].

У Словенії базою оподаткування майна 
є оціночна вартість будівель, яку визнача-
ють за “бальною” системою. Кількість ба-
лів, присвоєних конкретній будівлі, зале-
жить від характеристик нерухомості, таких 
як корисна площа, вік, якість (вікон, дверей, 
підлоги, декоративної обробки внутрішніх 
стін тощо). Оподатковувану вартість май-
на визначають шляхом множення кількості 
балів, присвоєних об’єкту нерухомості, на 
вартість одного бала, яку визначає кожний 
муніципалітет окремо [15].

Проте на фіскальну ефективність по-
датків на нерухоме майно впливають не 
тільки відмінності у визначенні їх бази, а й 
у визначенні податкових пільг та ставок. І їх 
вплив може бути вирішальним.

В Україні податкову пільгу надають у ви-
гляді зменшення бази податку на нерухоме 
майно на різну кількість м2 для різних типів 
об’єктів нерухомості: на 60 м2 для кварти-
ри, на 120 м2 для будинку і на 180 м2 для 
різних типів об’єктів житлової нерухомості, 
зокрема їхніх часток (у разі одночасного 
перебування у власності платника податку 
квартири/квартир та житлового будинку/бу-
динків, зокрема їхніх часток). За цих умов 
власник квартири площею 180 м2 сплатить 
податок за 120 м2, тоді як власник будинку 
такої самої площі сплатить за 60 м2, а влас-
ник будинку, площа якого становить 100 м2, 
і квартири, площею 80 м2, не буде платити 
податок на нерухомість. 

Такий підхід до податкових преферен-
цій ставить у нерівні умови власників квар-
тир і будинків, а також різних типів об’єктів 
житлової нерухомості, й відтак, не відпо-
відає вимогам соціальної справедливості. 
Тим більше, що пільгу надають незалежно 
від рівня доходів платників податку. Більше 

того, особи з більшими майновими статка-
ми користуються більшим обсягом подат-
кових пільг. Наслідком їх застосування є 
те, що більшість фізичних осіб – власників 
нерухомості не сплачують такий податок 
взагалі. Як зазначають К.  Швабій та ін., 
якщо на обліку перебуває близько 100 тис. 
об’єктів нерухомості як об’єктів оподатку-
вання, то податкове повідомлення-рішен-
ня буде сформовано лише на 12–16  тис. 
таких об’єктів. Отже, податок на нерухоме 
майно може бути сплачено лише з близько 
12–16% об’єктів оподаткування, і то лише в 
разі, якщо усі платники сумлінно виконають 
свій податковий обов’язок [7].

Зазначимо, що у Словенії, де також на-
дають пільгу у вигляді зменшення бази по-
датку на нерухомість, вона є однаковою для 
різних типів об’єктів житлової нерухомості. 
Так, у цій країні для квартир і житлових бу-
динків, в яких постійно проживають власни-
ки або їхні діти, база оподаткування змен-
шується на 160  м2 [15]. Хоча такий підхід 
до визначення податкової пільги більшою 
мірою відповідає вимогам соціальної спра-
ведливості, проте її величина перетворює 
податок на різновид періодичного податку 
на розкішні будівлі, вкрай негативно впли-
ваючи на його фіскальну ефективність. Як 
результат, у статистиці надходження від по-
датку на нерухомість навіть не виокремлю-
ються від надходжень від збору за користу-
вання землею під забудову.

У низці країн ЄС, де податок на не-
рухоме майно справляється за площею, 
застосовують інші підходи до надання по-
даткових пільг, що відповідають вимогам 
соціальної справедливості і меншою мірою 
позначаються на фіскальній ефективності 
податку. Наприклад, у Чехії від податку на 
майно звільнені люди, які мають право на 
соціальне забезпечення, та люди з обмеже-
ними можливостями [16]. А у Словаччині му-
ніципалітети можуть повністю звільнити або 
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надати знижку до сплати податку на майно, 
що належить особам похилого віку або осо-
бам із серйозними обмеженими можливос-
тями, а також особам, які потребують мате-
ріальної допомоги, або об’єкти нерухомості 
з низькою вартістю [17]. У Болгарії деяким 
власникам, наприклад інвалідам з обмеже-
ною працездатністю, ставка податку може 
бути знижена на 75%. Крім того, не оподат-
ковується нерухоме майно, оцінка якого для 
цілей оподаткування нижча 1680 BGN [14].

Зважаючи на зазначене, можна запро-
понувати два шляхи перегляду пільги з по-
датку на нерухоме майно в Україні. Перший 
шлях – відмовитися від зменшення на різну 
величину бази податку для квартири і бу-
динку, а також для різних типів об’єктів жит-
лової нерухомості. Тобто пільгу надавати 
фізичній особі – власнику нерухомості не-
залежно від того, володіє вона квартирою 
чи будинком, чи різними типами об’єктів 
житлової нерухомості, у вигляді зменшення 
бази оподаткування її нерухомості на певну 
величину (певну кількість м2). 

Другий шлях – скасувати пільгу у вигля-
ді зменшення бази оподаткування об’єкта/
об’єктів житлової нерухомості, зокрема їхніх 
часток, що перебувають у власності фізич-
ної особи – платника податку, замінивши 
її пільгою для певних категорій населення 
– малозабезпечених (осіб, на яких поши-
рюється дія Закону України “Про базову со-
ціальну допомогу”, або осіб, які отримують 
житлові субсидії), осіб з інвалідністю першої 
і другої групи, ветеранів війни, пенсіонерів 
(для останніх має бути встановлена макси-
мальна сума пенсії, перевищення якої по-
збавляє права на пільгу). Цю пільгу можна 
надавати як у формі звільнення від сплати 
податку, так і у формі податкової знижки.

У процесі реформування податку на 
нерухоме майно необхідно переглянути 
також підходи до встановлення податкових 
ставок. 

Наразі в Податковому кодексі України 
встановлена лише максимальна ставка по-
датку на нерухоме майно. Вона не повинна 
перевищувати 1,5% розміру мінімальної за-
робітної плати за 1 м2 бази оподаткування. 
Проте сільським, селищним, міським радам 
та радам об’єднаних територіальних громад 
надано право встановлювати ставки подат-
ку залежно від місця розташування (зональ-
ності) та типів об’єктів нерухомості. Остан-
нє забезпечується завдяки тому, що органи 
місцевого самоврядування встановлюють 
ставки податку для різних типів об’єктів не-
рухомості, зазначених у Державному кла-
сифікаторі будівель та споруд ДК 018-2000, 
при цьому для об’єктів житлової нерухомос-
ті – за 16-ма, а для об’єктів нежитлової не-
рухомості – за 107-ма позиціями. Викорис-
тання такої детальної класифікації будівель 
і споруд для цілей оподаткування видається 
не виправданим. Достатнім було би вста-
новлювати податкові ставки для укрупнених 
позицій, що значно зменшило би їх кількість. 
До речі, окремі територіальні громади (далі 
– ТГ) саме таку, укрупнену, класифікацію ви-
користовують.

Ми розглянули податкові ставки, вста-
новлені 27 міськими ТГ на 2025 р.1, та ви-
значили, як їх фактично диференціюють 
органи місцевого самоврядування [18].

Аналіз податкових ставок показав: 
1. Не всі органи місцевого самовряду-

вання користуються своїм правом дифе-
ренціювати податкові ставки. Так, в одинад-
цяти містах з вибірки всі об’єкти житлової 
нерухомості, у двох – об’єкти нежитлової 
нерухомості, а в семи – об’єкти як житло-
вої, так і нежитлової нерухомості – оподат-
ковують за однією ставкою.

1 Вибір органів місцевого самоврядування міст для аналізу 
політики встановлення ставок податку на нерухоме майно 
пояснюється припущенням, що саме міста, в яких розміще-
ні різноманітні об’єкти житлової й нежитлової нерухомості, 
мають бути найбільше зацікавлені у їх диференційованому 
оподаткуванні.
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2. Дванадцять міст диференціюють 
ставки оподаткування об’єктів нежитлової 
нерухомості за їх призначенням (сільсько-
господарські, промислові, торговельні бу-
дівлі, будівлі транспорту і зв’язку тощо) і 
лише чотири – ставки оподаткування жит-
лової нерухомості за типом об’єктів (будин-
ки одноквартирні масової забудови, коте-
джі та будинки одноквартирні підвищеної 
комфортності, будинки дачні та садові, бу-
динки з двома квартирами, будинки багато-
квартирні тощо).

3. В окремих містах за різними ставка-
ми оподатковують нерухомість фізичних і 
юридичних осіб: у чотирьох містах за цим 
критерієм диференціюють ставки податку 
лише для житлової нерухомості, у двох міс-
тах – лише для нежитлової нерухомості і в 
одному місті – для всієї нерухомості. При-
чому житлову нерухомість юридичних осіб 
оподатковують за вищими ставками, ніж 
фізичних осіб2. 

4. Органи місцевого самоврядування 
більшості міст не диференціюють ставки 
залежно від місця розташування нерухо-
мого майна. Така диференціація відсут-
ня навіть у таких великих містах, як Київ 
та Одеса, що свідчить про неврахування 
суттєвих відмінностей у ринковій вартості 
нерухомості в центрі міста й у так званих 
“спальних районах”. В одному місті (Львів) 
ставки встановлюють з урахуванням зо-
2 Серед країн ЄС з неадвалорними податками на нерухо-
ме майно оподаткування нерухомості, що належить юри-
дичним і фізичним особам, за різними ставками зазвичай 
не застосовується. Винятком є Румунія, де в 2022 р. став-
ки податку для житлових будинків, що належать фізичним 
особам, для Constanta встановлені на рівні 0,1% податкової 
вартості, тоді як для житлових будинків, що перебувають у 
власності юридичних осіб, – 0,2%; ставки податку для не-
житлових будівель, що перебувають у власності фізичних 
осіб, становлять 0,2%, тоді як для нежитлових будівель, що 
перебувають у власності юридичних осіб, – 1,5%. Зважаючи 
на це, місія з технічної допомоги з питань податкової політи-
ки МВФ, що займалася питаннями покращення надходжень 
від регулярного податку на нерухомість у Румунії, звернула 
увагу у своєму звіті на необхідність у процесі реформування 
регулярного податку на майно забезпечити однакове став-
лення до фізичних та юридичних осіб для цілей оподатку-
вання майна шляхом диференціації ставок податку відпо-
відно до використання майна, а не власності [19]. 

нальності тільки для житлової нерухомості, 
у семи містах – тільки для нежитлової неру-
хомості і у трьох містах (Кривий Ріг, Івано-
Франківськ та Дрогобич) – як для житлової, 
так і для нежитлової нерухомості. 

5. Не завжди можна зрозуміти мотиви 
встановлення податкових ставок на тому 
чи іншому рівні та їх диференціації. На-
приклад, у Львівській ТГ готелі, рестора-
ни і бари оподатковують за такою самою 
ставкою (1%), як і будівлі архівів, музеїв 
та бібліотек, тоді як у Києві останні опо-
датковують за ставкою 0%, що видається 
цілком логічним. Так само багатопрофільні 
лікарні територіального обслуговування в 
Києві оподатковуються за ставкою 0%, а у 
Львові – 1%. Окремі сільські ТГ встановлю-
ють максимальну ставку податку на неру-
хомість, яка в цих громадах відсутня, – на 
будівлі закордонних представництв, ангари 
для літаків, тролейбусні і трамвайні депо 
тощо. Натомість інші ТГ встановлюють 
ставки податку лише на ту нерухомість, яка 
є в цих громадах.

6. У вибірці з 27 міст ставки податку на 
нерухоме майно, відмінне від земельної 
ділянки, коливаються від 0,01% до 1,5%. 
Отже, найвища нормативна ставка подат-
ку відрізняється від найнижчої у 150 разів. 
Водночас є територіальні громади, які вста-
новлюють ставки податку на рівні 0,001% 
[7], наслідком чого є низькі податкові над-
ходження до місцевих бюджетів. Так, над-
ходження податку на нерухоме майно в 
розрахунку на одного мешканця в 2022 р. в 
середньому становили: в містах 116,2 грн, у 
селищах – 123,3 грн, у селах – 137,6 грн [7].

Загалом надмірна деталізація класифі-
кації будівель і споруд, особливо нежитло-
вої нерухомості, для цілей оподаткування 
не лише ускладнює оподаткування, а й не 
сприяє продуманим діям у процесі встанов-
лення податкових ставок, їхній обґрунтова-
ній диференціації. Своєю чергою, відмова 



ISSN 1818-5754 (Print) / ISSN 2415-3672 (Online)  Світ фінансів 1 (86)/ 2026 33

ПУБЛІЧНІ ФІНАНСИ

від диференціації податкових ставок, опо-
даткування всіх об’єктів нерухомого майна 
за однією ставкою суперечить вимогам со-
ціальної справедливості. 

В деяких країнах ЄС з порівнянною мо-
деллю податку на нерухомість диференціа-
ція податкових ставок за певними критерія-
ми забезпечується на законодавчому рівні. 
Наприклад, у Польщі на законодавчому 
рівні виокремлені п’ять категорій будівель 
(будівлі, пов’язані з підприємницькою ді-
яльністю; житлові будинки; будівлі, які ви-
користовують для надання послуг охорони 
здоров’я; інші будівлі; споруди), для яких 
встановлені граничні ставки податку. 

У Чехії законом встановлені різні став-
ки для різних типів об’єктів нерухомості – 
житлових будинків (2  чеських крони за м2 

забудованої площі), будинків для індиві-
дуально відпочинку (6 чеських крон за м2), 
гаражів (8 чеських крон за м2), споруд, які 
використовують для промислового вироб-
ництва, цивільного будівництва, транспор-
ту, електроенергетики, сільськогосподар-
ського виробництва та іншої господарської 
діяльності (10 чеських крон за м2). Вони 
збільшуються на 0,75  чеських крон за ко-
жен додатковий надземний поверх [20].

Визначення законом різних ставок по-
датку для різних типів об’єктів нерухомос-
ті є дієвим способом забезпечення дифе-
ренціації їх оподаткування, тоді як надання 
права органам місцевого самоврядування 
встановлювати ставки податку залежно від 
типів об’єктів нерухомості не завжди реа-
лізується на практиці. І не лише в Україні. 
Зокрема, в Польщі, крім законодавчої ди-
ференціації граничних ставок податку для 
окремих категорій об’єктів оподаткування, 
муніципальні ради також можуть диферен-
ціювати ставки в межах визначених зако-
ном категорій об’єктів оподаткування. Для 
житлових будинків їх диференціація може 
відбуватися з урахуванням таких факторів: 

тип будівлі, її вік, розташування, технічний 
стан. Проте, незважаючи на те, що можли-
вість диференціації ставок податку на май-
но визначена на законодавчому рівні, муні-
ципалітети не часто її використовують [21]. 

З урахуванням зазначеного, в Україні 
може бути доцільним визначення на законо-
давчому рівні не однієї максимальної ставки 
податку на нерухоме майно, а кількох ста-
вок для різних категорій нерухомого майна 
(як мінімум, різних ставок податку для жит-
лової і нежитлової нерухомості). Крім того, 
реалізації права органів місцевого самовря-
дування диференціювати ставки податку на 
нерухоме майно для різних типів об’єктів 
нерухомості може сприяти посилення мето-
дологічної та методичної підтримки їх дій з 
боку органів центральної влади.

Ще одним напрямом удосконалення 
підходів до визначення ставок податку на 
нерухоме майно в Україні може бути вста-
новлення на законодавчому рівні не лише 
максимальної, а й мінімальної ставки по-
датку, що дасть змогу уникнути їх надмір-
ного заниження й забезпечить збільшення 
надходжень до місцевих бюджетів. 

Більш дієвим інструментом, який дає 
можливість відкалібрувати податок на не-
рухоме майно з урахуванням ринкових 
факторів, є коригувальні коефіцієнти. Їх ви-
користовують в більшості країн ЄС, що опо-
датковують нерухоме майно на основі площі.

Серед таких інструментів найпошире-
нішим є коефіцієнт розташування (забез-
печує диференціацію податку за місцем 
розташування нерухомості). Визначають 
його залежно від чисельності населення 
громади, де розташований об’єкт нерухо-
мого майна. Наприклад, у Чехії ставка по-
датку на житлову нерухомість множиться 
на коригувальний коефіцієнт, величина 
якого визначається законом і залежить від 
кількості мешканців у муніципалітеті (існує 
сім рівнів значення коефіцієнта в межах 
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від 1,0 до 4,5). До інших типів об’єктів не-
рухомості може застосовуватися муніци-
пальний коефіцієнт (1,5), на який необхід-
но помножити стандартну ставку податку. 
Остаточний податок можна помножити 
на місцевий коефіцієнт 2, 3, 4 або 5, ви-
значений загальнообов’язковим розпо-
рядженням [20]. У Румунії базова вартість 
житлової нерухомості коригується шляхом 
застосування коефіцієнтів, що відобража-
ють місце розташування нерухомості, а у 
випадку квартир – кількість поверхів і кіль-
кість квартир у будинку. Ключовим коригу-
ванням є коефіцієнт розташування, який 
застосовують для відображення двох ас-
пектів: 1) де в місцевості розташована не-
рухомість (4 зони розташування); і 2) ранг 
або статус населеного пункту [19]. У Сло-
ваччині податок на будівлі передбачає два 
додаткові коригування, які забезпечують 
міським адміністраторам помірну гнучкість 
в оподаткуванні будівель з урахуванням 
їхнього розташування в межах юрисдик-
ції. По-перше, дані про розмір і тип будівлі 
можна помножити на коефіцієнт, який ви-
значають залежно від чисельності насе-
лення громади, де розташована будівля. 
Коефіцієнт для найбільших міст більший, 
ніж для найменших у 4,5 рази. По-друге, 
місцевий адміністратор може застосувати 
кінцевий коефіцієнт до формули, що відо-
бражає якість розташування об’єкта опо-
даткування в межах міста.

Іншим важливим фактором, що впливає 
на ринкову вартість нерухомості, є вік будів-
лі. У Болгарії для оцінки його впливу на вар-
тість нерухомості розраховується коефіці-
єнт старіння (С0). С0 дорівнює 1, якщо оцінку 
проводять протягом п’яти років після завер-
шення будівництва. Однак для конструкцій 
старше п’яти років коефіцієнт морального 
зносу розраховують за формулою:

С0 = [100 - (NY - 5) × AС0]/100,

де NY – кількість років після завершення 
будівництва, AС0 – річний коефіцієнт. Він 
залежить від типу конструкції й коливаєть-
ся від 0,5 до 1,00 [14].

У Румунії для старих будинків застосо-
вують не коригувальний коефіцієнт, а зниж-
ку за віком. Будівлі віком понад 100 років 
отримують 50-відсоткову знижку, від 50 до 
100 років знижка становить 30 відсотків, а 
для будівель від 30 до 50 років – 10 відсо-
тків [19].

В окремих країнах використовують та-
кож коефіцієнт інфраструктури. Наприклад, 
у Болгарії його розраховують за формулою:

Сі = 1 + А + B + C + D+ E+ F.
Складові формули й відповідні коефіці-

єнти подано в табл. 4.
Серед інших коефіцієнтів, які застосо-

вують у Болгарії, можна назвати коефіці-
єнт характеристик (Cch). Він відображає 
індивідуальне розташування нерухомості в 
будівлі (наприклад, на першому або верх-
ньому поверсі), а також її поточний стан та 
наявність будь-яких покращень, внесених 
до нерухомості. Коефіцієнт розраховують 
за формулою:

Cch = 1 + C1 + C2 + C3,
де:  C1 – це корекція, що відображає розта-
шування нерухомості в будівлі. Якщо неру-
хомість розташована на верхньому поверсі 
будівлі з двома або більше поверхами, коефі-
цієнт характеристик зменшується на -0,0529.

C2 – корекція, що відображає стан не-
рухомості та загалом дорівнює 0. Однак у 
випадках, коли фізичний стан нерухомості 
дуже поганий, оскільки протягом останніх 
20 років не було проведено ремонту не-
рухомості, корекція дорівнює -0,05. Якщо 
нерухомість пошкоджена і ще не відремон-
тована, наприклад, якщо вона зазнала не-
гативного впливу стихійного лиха або поді-
бної події, корекція варіюється від -0,10 до 
-0,60 залежно від ступеня пошкодження.
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C3 – корекція, що віждображає суму 
окремих покращень. З податкової точки 
зору, до таких покращень належать:

−− система опалення (0,04);
−− система охолодження (0,06);
−− елітні столярні вироби (0,04);
−− енергоефективна ізоляція (0,03);
−− спеціальні покрівельні покриття та ізо-

ляція даху (0,03);
−− декоративні елементи (0,02) [14].

Вибір коригувальних коефіцієнтів для 
України – прерогатива законодавця. Для 
початку, враховуючи наявну інформацію 
про характеристики житлової нерухомості, 
можна запровадити два коефіцієнти – ко-
ефіцієнт розташування та коефіцієнт віку. 

Реалізація в Україні запропонованих 
удосконалень податку на нерухоме май-
но на основі площі, безумовно, підвищить 
його справедливість та може позитивно 
вплинути на надходження до місцевих бю-
джетів. Проте реалізація цього сценарію 
пов’язана з певними ризиками, оскільки 
часто розглядається як привід для гальму-
вання запровадження адвалорного подат-
ку на нерухоме майно. Між тим, реформу-
ючи податок на нерухоме майно на основі 
площі, необхідно враховувати обмеження 
такого реформування, а саме те, що дифе-
ренціація податкових ставок, яка є одним 
із інструментів ринкового калібрування по-
датків, ускладнюючи розрахунок податку, 

не завжди є обґрунтованою, а коригувальні 
коефіцієнти, обчислені на основі застарі-
лих даних, можуть не наближати базу по-
датку на майно до його ринкової вартості, 
до того ж їх визначення часто є непрозо-
рим. Внаслідок цього коригування не усува-
ють фундаментальних недоліків податку на 
нерухоме майно і землю на основі площі.

Висновки. На основі вищезазначено-
го можна зробити висновок, що в Україні 
запроваджена найбільш архаїчна модель 
податку на нерухоме майно, що відрізня-
ється не лише від моделі плати за землю, 
яка характеризується оподаткуванням зе-
мельних ділянок за нормативним рентним 
доходом з використанням коефіцієнтів, які 
враховують цільове призначення та розта-
шування земель, а й від податків у більшос-
ті країн – нових членів ЄС з неадвалорною 
моделлю оподаткування нерухомості. На 
відміну від зазначених країн, оподаткуван-
ня нерухомого майна в Україні здійснюєть-
ся: з використанням податкової пільги, яка 
не залежить від рівня доходів платників та 
встановлена на різному рівні для різних ти-
пів об’єктів житлової нерухомості, а також 
для власників кількох об’єктів житлової не-
рухомості, що не відповідає вимогам соці-
альної справедливості й негативно впли-
ває на фіскальну ефективність податку; з 
використанням моделі податку, яка не калі-
брується за ринковими критеріями за допо-

Таблиця 4 
Розрахунок коефіцієнта інфраструктури [14]

Інфраструктурний елемент Існує в межах 
будівлі

Не існує в межах 
будівлі

Не існує в межах будівлі,  
але доступний у кварталі

Водопостачання (А) 0,00 -0,05 -0,03

Каналізація (В) 0,00 -0,05 -0,03

Електропостачання (C) 0,00 -0,07 -0,05

Система центрального опалення (D) +0,06 0,00 0,00

Телекомунікаційна система (телефон) (E) 0,00 -0,02 -0,02

Вулична мережа (F) 0,00 -0,08 -0,08
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могою коригувальних коефіцієнтів, що вра-
ховують місце розташування, вік та якість 
об’єктів нерухомості; характеризується 
визначенням на законодавчому рівні лише 
максимальної ставки податку, що призво-
дить до її надмірного заниження в окремих 
територіальних громадах, яким хоча й на-
дається право диференціювати податкові 
ставки залежно від місця розташування та 
типів об’єктів нерухомості, проте які далеко 
не завжди використовують це право. 

Радикальним шляхом вирішення цих 
проблем може бути перехід від оподатку-
вання нерухомого майна за площею до 
його оподаткування за ринковою вартістю 
на основі проведення його масової оцінки. 
А в разі відсутності необхідних передумов 
для такого переходу пом’якшити проблеми 
в оподаткуванні нерухомого майна можна 
шляхом реформування чинної моделі по-
датку. Його метою є перегляд підходів до 
надання податкової пільги в напрямі під-
вищення її справедливості та зменшення 
негативного впливу на фіскальну ефектив-
ність, а також наближення бази податку, 
яка вимірюється площею нерухомості, до 
її ринкової вартості, що здійснюється з ви-
користанням коригувальних коефіцієнтів 
та диференціації ставок податку. Остання 
може забезпечуватися як шляхом вста-
новлення на законодавчому рівні не однієї 
максимальної ставки податку на нерухоме 
майно, а кількох ставок для різних категорій 
нерухомого майна, відмінного від земель-
ної ділянки, так і шляхом підвищення об-
ґрунтованості диференціації органами міс-
цевого самоврядування ставок податку на 
нерухоме майно за типом та призначенням 
об’єктів нерухомості, що вимагає посилен-
ня методологічної та методичної підтримки 
їх дій з боку органів центральної влади.

Хоча таке реформування майнового 
оподаткування в Україні відповідає сучас-
ним тенденціям розвитку неадвалорних 

майнових податків у нових країнах ЄС, 
воно не є альтернативою оподаткуванню 
нерухомого майна на основі вартості. Тому 
має супроводжуватися створенням необ-
хідних передумов для запровадження в 
перспективі адвалорного податку як най-
більш справедливої та ефективної моделі 
майнового оподаткування.
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