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УДК 336.1:332.6

тарангул Л. Л., Мельник А. М. передумови розвитку оподаткування нерухомості в Україні
Метою статті є оцінка передумов розвитку оподаткування нерухомості та обґрунтування перспектив модернізації податків на нерухомість 
в Україні. Обґрунтовано, що дослідження передумов розвитку оподаткування нерухомого майна в Україні необхідно проводити окремо для землі 
та нерухомого майна, відмінного від земельної ділянки. Проаналізовано структуру земельного фонду в Україні та визначено, яка частка земель 
та в яких регіонах потребує проведення нормативної грошової оцінки. Встановлено, що значна частина земель знаходиться в оренді. Більшість 
договорів оренди укладається на строк від 3 до 6 років зі ставкою орендної плати в розмірі 3%. У зв’язку зі змінами податкового законодавства 
очікується зростання ставок орендної плати, що може спричинити розірвання укладених договорів оренди. Це є негативною передумовою роз-
витку оподаткування нерухомості в Україні. Обґрунтовано, що в Україні є достатня база для розвитку оподаткування нерухомого майна, відмін-
ного від земельної ділянки. Також наявні передумови для оподаткування житлової та комерційної нерухомості, однак базою оподаткування має 
бути не розмір площі об’єкта оподаткування, а його вартісна оцінка. Загалом для оподаткування обох складових нерухомості в Україні наявні 
достатні передумови, за умови поступового переходу від оподаткування площі об’єкта нерухомості до його вартості.
Ключові слова: податок на нерухоме майно, нормативна грошова оцінка землі, оренда землі, житловий фонд, комерційна нерухомість.
Рис.: 2. Табл.: 6. Бібл.: 17. 
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Тарангул Л. Л., Мельник А. Н. Предпосылки налогообложения  

недвижимости в Украине
Целью статьи является оценка предпосылок развития налогообложе-
ния недвижимости и обоснование перспектив модернизации налогов 
на недвижимость в Украине. Обосновано, что исследование предпо-
сылок развития налогообложения недвижимого имущества в Украине 
необходимо проводить отдельно для земли и для имущества, отлич-
ного от земельных участков. Проанализирована структура земельно-
го фонда в Украине и определено, какая доля земель и в каких регионах 
требует проведения нормативной денежной оценки. Определено, что 
значительная часть земель находится в аренде. Большинство догово-
ров аренды заключается на срок от 3 до 6 лет со ставкой арендной пла-
ты в размере 3%. В связи с изменениями налогового законодательства 
ожидается увеличение ставок арендной платы, что может спровоци-
ровать расторжение заключенных ранее договоров аренды. Это явля-
ется негативной предпосылкой развития налогообложения недвижи-
мости. Обосновано, что в Украине есть в наличии достаточная база 
для развития налогообложения имущества, отличного от земельного 
участка. Также имеются предпосылки для налогообложения жилищ-
ной и коммерческой недвижимости, однако базой налогообложения 
должна быть не площадь недвижимости, а ее оценочная стоимость.  
В целом для налогообложения обеих составляющих недвижимости 
есть достаточные предпосылки, при условии постепенного перехода 
от налогообложения площади недвижимости к ее стоимости.
Ключевые слова: налог на недвижимость, нормативная денежная оцен-
ка земли, аренда земли, жилищный фонд, коммерческая недвижимость.
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Tarangul L. L., Melnyk A. M. Preconditions of the Real Estate Taxation  

in Ukraine
The article is concerned with evaluating preconditions for the development 
of real estate taxation and substantiation of prospects for modernization of 
the taxes on real estate in Ukraine. It has been substantiated that an exami-
nation of the preconditions for development of the taxation on real estate 
in Ukraine should be carried out separately for land estate and for property 
other than land estate. The structure of Land Fund in Ukraine has been ana-
lyzed; it has been determined, what percentage of the land and in which re-
gions requires a normative monetary valuation. It has been determined that 
much of the land is leased. Most lease agreements are being concluded for a 
period from 3 to 6 years with the rate of rent in the amount of 3%. Because 
of changes in the tax legislation, increase in the rent rates is expected, which 
may lead to termination of the lease agreements previously concluded. Such 
is the negative precondition for the development of real estate taxation. It 
has been substantiated that in Ukraine there is a sufficient framework for 
taxation of real property other than land estate. There are also precondi-
tions for both residential and commercial property taxation, though the tax 
base should be not the real estate area, but its estimated value. In general, 
there are sufficient preconditions for taxation of both components of real 
estate, provided that gradual transition from taxation of the real estate area 
to its value will be implemented.
Key words: tax on real estate, normative monetary valuation of land, rent of 
land, housing fund, commercial real estate
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Протягом всього періоду становлення і розвитку 
податкової системи незалежної України податок 
на нерухоме майно дає привід для дискусій як 

науковцям, так і практикам. В Україні запровадження 
оподаткування нерухомого майна наштовхнулося на 
ряд перепон, які пов’язані з визначенням об’єктів опо-
даткування (житлова чи комерційна нерухомість, ме-
ханізм оподаткування землі – у складі одного об’єкта 
нерухомості чи окремо), оцінкою бази оподаткування 
(грошовий чи натуральний вимір), визначенням кола 
пільговиків та обґрунтуванням оптимізації надання 
пільг тощо. Через недостатнє вирішення зазначених 
проблем фіскальний потенціал оподаткування нерухо-
мого майна в Україні залишається нереалізованим, вна-
слідок чого місцеві бюджети щороку втрачають значні 
обсяги податкових надходжень.

У публікаціях західних економістів проблеми опо-
даткування нерухомості висвітлені досить широко. Час-
тина праць присвячена порівняльному аналізу розвитку 
оподаткування нерухомості у розвинених країнах та 
країнах з трансформаційною економікою, про що, зокре-
ма, йдеться в дослідженнях Й. Йонгмана [17] та Р. Бала 
[13]. Дослідження податку на нерухомість як податку 
на багатства та можливості застосування рентного під-
ходу при встановленні механізмів оподаткування неру-
хомості представлені у працях Д. Кейнон, А. Ланглея,  
Б. Пакуін [16], Г. Зодрова [15]. Особливості імплементації 
оподаткування нерухомого майна в умовах нерозвине-
ного ринку нерухомості викладені у праці М. Белла [14]. 
Дослідження вітчизняних учених присвячені переважно 
проблемам визначення податкової бази, зокрема питан-
ням оптимізації оцінки землі та комерційної й житлової 
нерухомості, що, зокрема, відображено у працях А. Див-
нич [5], А. Мартин [6], О. Тіпакової [12] та ін. Незважа-
ючи на потужний доробок вітчизняних і зарубіжних вче-
них у сфері оподаткування нерухомого майна, питання 
передумов розвитку оподаткування нерухомості потре-
бує проведення поглиблених досліджень.

Метою статті є оцінка передумов розвитку опо-
даткування нерухомості та обґрунтування перспектив 
модернізації податків на нерухомість в Україні.

Запровадження та ефективне функціонування 
оподаткування нерухомості залежить від наявності ряду 
передумов. В Україні оподаткування нерухомого май-
на здійснюється кількома податками, для розвитку та 
оптимізації кожного з них потрібні власні передумови. 
Оподаткування землі є одним з найбільш дискусійних 
питань, специфіка якого обумовлюється відсутністю 
активного ринку землі в України. Відсутність активного 
ринку не можна вважати негативним чинником, який є 
причиною всіх проблем в оподаткуванні землі та розвит-
ку оподаткування нерухомого майна в цілому. Однак це 
та специфічна характеристика, яка вимагає застосуван-
ня особливих підходів до виявлення проблем у цій сфері 
оподаткування та пошуку шляхів щодо їх вирішення.

Однією з передумов, яка визначає особливості опо-
даткування землі, є структура земельного фонду. Протя-
гом останніх кількох років площа земель, які знаходяться 
у власності чи користуванні сільськогосподарських під-
приємств, зменшилася на 23903,9 тис. га (39,6 %). Площа 

земель, які фактично використовуються громадянами, 
навпаки збільшилась на 14881,6 тис. га (24,7 %); площа 
земель, якими володіють або користуються заклади, 
установи, організації, промислові та інші підприємства, 
підприємства та організації транспорту, зв’язку, частини, 
підприємства, організації, установи, навчальні заклади 
оборони, майже не змінилася і станом на 01.01.2015 р. 
становить 2309,8 тис. га, що на 28,0 тис. га менше, ніж 
станом на 01.01.1995 р. Площа земель, які знаходяться в 
лісогосподарських підприємств, збільшилася на 1666,0 
тис. га (2,8 %); площі земель запасу збільшилися на 7421,8 
тис. га (12,3 %) і становлять 10775,7 тис. гектарів. Решта 
земель – 863,7 тис. га – знаходиться у власності або ко-
ристуванні інших землекористувачів, ця площа є майже 
незмінною порівняно з 1994 р. [10] (табл. 1).

Одним з ключових питань для будь-якого податку 
є наявність об’єкта та бази оподаткування. Якщо 
вести мову про плату на землю, то в Украї ні під 

оподаткування підпадають значні площі земель населе-
них пунктів і земель сільськогосподарського призначен-
ня. Слід зазначити, що база оподаткування земельним 
податком в Україні визначається або як площа земель-
ної ділянки (якщо нормативну грошову оцінку не про-
ведено), або як величина нормативної грошової оцінки 
земельної ділянки. Принцип справедливості оподатку-
вання землі як частини нерухомості дотримується, якщо 
сума податку залежить від вартості об’єкта оподатку-
вання. В Україні триває процес проведення нормативної 
грошової оцінки землі, однак він відбувається повільно.

Так, у 2013 р. було повністю завершено роботи з 
проведення первинної нормативної грошової оцінки зе-
мель усіх населених пунктів. Періодичність проведення 
нормативної грошової оцінки земель населених пунктів 
передбачено ст. 18 Закону України «Про оцінку земель» 
[7] (повторна нормативна грошова оцінка) – не рідше 
ніж один раз на 5–7 років [4]. Однак первинна норма-
тивна грошова оцінка не дала можливість охопити всі 
землі (табл. 2).

Як видно з даних, представлених у табл. 2, най-
більша частка земель, яка потребує нормативної грошо-
вої оцінки, знаходиться в Житомирській, Івано-Фран-
ківській, Луганській, Сумській, Хмельницькій, Черні-
гівській областях. Менше 1 % площ земель, нормативна 
грошова оцінка яких не проведена, розташовані у Дні-
пропетровській, Запорізькій, Одеській та Тернопільській 
областях. Слід зазначити, що в ідеалі необхідно прагнути 
до проведення повної нормативної грошової оцінки зе-
мель, що є важливим чинником оптимізації оподатку-
вання нерухомого майна.

Нормативна грошова оцінка земель є важливим 
економічним чинником для розвитку регіонів, оскільки 
вона використовується для визначення розміру земель-
ного податку, державного мита при міні, спадкуванні 
(крім випадків спадкування спадкоємцями першої та 
другої черги за законом (як випадків спадкування ними 
за законом, так і випадків спадкування ними за запо-
вітом) і за правом представлення, а також випадків 
спадкування власності, вартість якої оподатковується 
за нульовою ставкою) та даруванні земельних ділянок 
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таблиця 1

Динаміка змін земельного фонду по основних видах угідь в Україні у 1994-2014 рр. [2]

показник

Рік

1994 2005 2008 2014

площа, 
тис. га % площа, 

тис. га % площа, 
тис. га % площа, 

тис. га %

Сільськогосподарські угіддя 41890,4 69,4 41763,8 69,2 41650,0 69,0 41511,7 68,8

Лісовкриті площі 10331 17,1 10475,9 17,3 10556,3 17,5 10630,3 17,6

Забудовані землі 2386,2 4,0 2458,3 4,1 2476,6 4,1 2550,4 4,2

Відкриті заболочені землі 920,8 1,5 957,1 1,6 975,8 1,6 982,6 1,6

Відкриті землі без рослинного  
покриву або з незначним рос-
линним покривом

1105,6 1,8 1039,0 1,7 1038,2 1,7 1015,8 1,7

Інші землі 1301,2 2,2 1239,6 2,1 1236,3 2,1 1237,7 2,1

Води 2419,6 4,0 2421,1 4,0 2421,6 4,0 2426,4 4,0

Усього 60354,8 100,0 60354,8 100,0 60354,8 100,0 60354,9 1

таблиця 2

Стан проведення нормативної грошової оцінки земель населених пунктів станом на 01.01.2015

Область потребує проведення 
оцінки Загальна кількість частка населених пунктів, 

які потребують оцінки

АР Крим 79 1019 7,75

Вінницька 47 1504 3,13

Волинська 18 1087 1,66

Донецька 63 1301 4,84

Дніпропетровська 7 1501 0,47

Житомирська 297 1668 17,81

Закарпатська 50 609 8,21

Запорізька 6 950 0,63

Івано-Франківська 236 804 29,35

Київська 47 1182 3,98

Кіровоградська 64 1032 6,20

Львівська 81 1928 4,20

Луганська 105 926 1134

Миколаївська 2 94 2,13

Одеська 2 1176 0,17

Полтавська 6 1841 0,33

Рівненська 96 1026 9,36

Сумська 197 1493 13,19

Тернопільська 5 1057 0,47

Харківська 139 1755 7,92

Херсонська 43 698 6,16

Хмельницька 157 1451 10,82

Чернігівська 201 1511 13,30

Чернівецька 16 417 3,84

Джерело: розраховано автором на основі [4].
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згідно із законом, орендної плати за земельні ділянки 
державної та комунальної власності, втрат сільськогос-
подарського і лісогосподарського виробництва, вар - 
то  сті земельних ділянок площею понад 50 гектарів для 
розміщення відкритих спортивних і фізкультурно-оздо-
ровчих споруд, а також при розробці показників та ме-
ханізмів економічного стимулювання раціонального ви-
користання та охорони земель.

У частині оподаткування земель сільськогосподар-
ського призначення нормативна грошова оцінка 
має не менше значення, однак її проведення су-

проводжується рядом проблем. Сучасна система оцінки 
земельних ділянок містить велику кількість недоліків, 
які притаманні як бонітуванню ґрунтів, так і економічній 
та грошовій оцінці земель. Крім того, визначення масо-
вої (кадастрової) оцінки землі, що ґрунтується на трьох 
традиційних підходах: ринкова вартість порівняння, 
вартість затрат і капіталізації доходу, зазвичай викори-
стовується для визначення бази оподаткування [8]. 

У ході чергового визначення нормативної грошо-
вої оцінки фахівці Держгеокадастру констатують зро-
стання вартості земель у порівнянні з показником п’яти-
семирічної давнини. Основні фактори зростання – розви-
ток інфраструктури, транспортних шляхів, надходження 
інвестицій на відповідні території. Залежно від регіону 
дельта може складати 10–30 % і навіть більше. Найменш 
динамічно – у межах 5 % – показник зростає в селах, де 
розвиток інфраструктури відбувається повільно. На 1 січ-
ня середня нормативна грошова оцінка в Україні складає: 
для ріллі та перелогів – 25,77 тис. грн за гектар, для бага-
торічних насаджень – 49,4 тис. грн, сіножатей – 6,1 тис. 
грн, природних пасовищ – 4,73 тис. гривень [3]. Як зазна-
чають багато вчених, навіть з урахуванням індексації вар-
тість земель сільськогосподарського призначення не за-
вжди є об’єктивною і часто є заниженою [5, 6, 12]. Виходя-
чи з викладеного вище, основною передумовою розвитку 
ефективного оподаткування землі є вдосконалення нор-
мативної грошової оцінки земель сільськогосподарського 
призначення та проведення повної нормативної грошової 
оцінки земель несільськогосподарського призначення.

Іншою складовою земельного оподаткування в 
Україні є орендна плата за землю. Орендна плата за землю 
є вагомою складовою надходжень до бюджету, тому об-
ґрунтованість її визначення є однією із базових передумов 
оптимізації оподаткування нерухомого майна в Україні. 

На сьогодні в Україні укладено майже 4,8 млн до-
говорів оренди земельних паїв загальною площею понад 
17 млн гектарів. У грошовому еквіваленті річна оренд-
на плата по цих угодах складає 12490686,1 тис. гривень 
[9]. Досить часто довгострокова оренди землі є альтер-
нативою її купівлі (внаслідок прямої заборони купівлі-
продажу землі), тому тривалий час у загальному обсягу 
договорів найбільшу питому вагу мають договори тер-
міном від 6 до 10 років (табл. 3).

Як видно з даних, представлених в табл. 3, про-
тягом досліджуваного періоду зростає частка догово-
рів оренди землі терміном 4–5 і 6–10 років, знизилася 
частка короткострокових договорів оренди, а також 
кількість договорів оренди терміном понад 10 років. 

Зменшення частки договорів оренди землі на 1–3 роки 
обумовлена тим, що при намірах здійснювати підприєм-
ницьку діяльність укладення таких договорів невигідне 
через тривалу бюрократичну процедуру, а укладення 
довгострокових договорів терміном понад 10 років або 
не завжди можливе, або ж власники бізнесу не мають 
впевненості в довгострокових перспективах свого біз-
несу. Як видно з табл. 3, частка договорів з терміном 
оренди понад 10 років зменшилась у 2013–2014 рр. Це 
означає, що договори, термін чинності яких сплив, не 
переукладалися або переукладалися на коротший тер-
мін. Найбільшою популярністю користуються догово-
ри, які укладаються на термін 4–5 років. З точки зору 
оподаткування важливе значення має не тільки термін 
оренди земельної ділянки, але і ставка орендної плати, 
оскільки залежно від типу ділянки та умов оренди вона 
може відрізнятися. Структура договорів залежно від-
ставки орендної плати відображена в табл. 4.

таблиця 3

Структура договорі оренди земельних ділянок, укладених 
в Україні з 2008 по 2014 рр., %

показ-
ник

термін договору

1–3  
роки

4–5 
років

6–10 
років

понад 
10 років

2008 2,50 28,00 55,00 14,50

2009 2,50 29,00 54,00 14,50

2010 2,00 29,00 54,50 14,50

2011 2,10 30,00 55,00 12,90

2012 2,00 31,00 55,00 12,00

2013 1,90 32,00 56,00 10,10

2014 2,00 33,00 57,00 8,00

Джерело: розраховано автором за даними [2, 3, 4].

таблиця 4

Структура договорів оренди в Україні у 2008–2014 рр. 
залежно від ставки орендної плати, %

показник
Ставка орендної плати

1,5% 1,5–3% Більше 3%

2008 0,55 43,45 56,00

2009 0,55 33,45 66,00

2010 0,55 32,45 67,00

2011 1,00 32,00 67,00

2012 1,00 31,00 68,00

2013 1,00 28,00 71,00

2014 1,00 26,00 73,00

Джерело: розраховано автором за даними [2, 3, 4]

Як видно з даних, представлених в табл. 4, наймен-
ша частка договорів укладена зі ставкою орендної оплати 
1,5 %, найбільша – зі ставкою 3 % і більше, частка цих до-
говорів має тенденцію до зростання і у 2014 р. склала 73 %. 
Відповідно до статті 288.5 Податкового кодексу України 
ставка орендної плати не може бути меншою від 3 % та 
більшою 12 % від нормативної грошової оцінки землі. 
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Це означає, що всі договори, які були укладені на умовах 
сплати орендної плати за ставкою 1,5 %, мають бути пере-
глянуті, і ставка має бути збільшена як мінімум до 3 %. 

Таке підвищення розміру орендної плати викли-
кає негативну реакцію не тільки з боку бізнесу, але і з 
боку громадян. Наразі країна в очікуванні лібералізації 
податкового законодавства, яке може торкнутися й опо-
даткування землі. У такому випадку проблема буде вирі-
шена сама по собі, у протилежному ж випадку місцевим 
бюджетам варто очікувати зменшення надходжень від 
орендної плати за землю як через розірвання договорів 
з підприємцями, так і через фінансову неспроможність 
громадян платити податок. 

За інформацією Державної служби України з пи-
тань геодезії, картографії та кадастру, найвищі ставки 
оренди – на Полтавщині, в Черкаській та Рівненській 
областях. Найнижчі – на Закарпатті. Середня вартість 
оренди землі в Україні на квітень 2015 р. складає 727,6 
грн/га на рік. Найвищі ставки – в Полтавській області, 
де орендувати один гектар землі сільськогосподарсько-
го призначення можна в середньому за 1327 грн/га на 
рік. Також у ТОП-3 регіонів з найдорожчою сільгосп-
землею в оренді – Черкаська (1121,7 грн/га/рік) та Рів-
ненська (1068,8 грн/га/рік) області.

Найдешевше можна орендувати землю на Закар-
патті – середній орендний платіж складає в цьому ре-
гіоні 296,6 грн/га. На другому місці з кінця за вартістю 
оренди – АР Крим (за винятком Севастополя) – 388,6 
грн/га. У Донецькій області середня вартість оренди 
складає 515,4 грн/га. Загалом ставки оренди в Україні 
можуть відрізнятися залежно від регіону в 4,5 разу, або 
на 1000 гривень на кожному гектарі [9]. На наш погляд,  
у ситуації, яка склалася в Україні, підвищення мінімаль-
них ставок орендної плати є передчасним, оскільки від-
сутні економічні передумови до її сплати. У майбутньому 
таке підвищення може бути виправданим, але відбува-

тися воно повинно поступово, за наявності відповідних 
передумов – стабілізації економічної ситуації, наявності 
об’єктивної можливості у громадян сплачувати орендну 
плату (це можливо за умови скорочення безробіття та 
зростання реальних доходів населення).

Іншою складовою оподаткування нерухомого майна 
є об’єкти нерухомості, які створені людиною, зокре-
ма комерційна і житлова нерухомість. У більшості 

економічно розвинених країн світу як комерційна, так і 
житлова нерухомість є об’єктами оподаткування подат-
ками на майно. В Україні оподаткування житлової неру-
хомості було започатковане у 2014 р., а комерційної –  
у 2015 р. Слід зазначити, що для оподаткування як жит-
лової, так і для комерційної нерухомості в Україні є ряд 
передумов, проте існують і певні проблеми. Так, в Украї-
ні наявний значний обсяг житлового фонду (табл. 5).

Як видно з табл. 5, обсяги житлової нерухомості в 
Україні збільшуються, що свідчить про зростання фіс-
кального потенціалу податку на нерухоме майно. Змен-
шення житлового фонду у 2014 р. обумовлене наслідка-
ми військового конфлікту на сході країни. Слід зазна-
чити, що кількість квадратних метрів на одного жителя 
в Україні, навіть якщо орієнтуватися на найвищий по-
казник, усе ще не досягає європейського. Наприклад,  
у Словаччині у середньому на одного жителя припадає 
27 м2, у Франції – 38 м2, у Норвегії – 74 м2. Це означає, 
що відповідно до європейських орієнтирів розміри жит-
лового фонду мають збільшуватися, а фіскальний по-
тенціал податку на нерухоме майно – зростати. Таку си-
туацію можна віднести до однієї з важливих передумов 
розвитку оподаткування житлової нерухомості. Однак в 
Україні об’єктом оподаткування податком на нерухоме 
майно виступає площа об’єкта, що далеко не завжди ре-
ально відображає його споживчу вартість.

таблиця 5

Житловий фонд України у 2004–2014 рр.

Рік

Весь житло-
вий фонд, 
загальної 

площі, млн м2

У середньому 
на одного 
жителя, м2

Кількість квартир, усього, тис.

усього

з них:

одно- 
кімнатних

дво- 
кімнатних трикімнатних

чотири- і 
більше 

кімнатних

2004 1040,0 21,8 19075 3699 7118 6308 1950

2005 1046,4 22,0 19132 3697 7132 6331 1967

2006 1049,2 22,2 19107 3688 7112 6313 1987

2007 1057,6 22,5 19183 3693 7127 6339 2006

2008 1066,6 22,8 19255 3705 7145 6352 2025

2009 1072,2 23,0 19288 3709 7154 6358 2039

2010 1079,5 23,3 19322 3719 7156 6355 2054

2011 1086,0 23,5 19327 3722 7156 6340 2072

2012 1094,2 23,7 19370 3740 7165 6350 2085

2013 1096,6 23,8 19368 3731 7151 6332 2090

2014 966,1 …. 16785 3248 6138 5489 1894

Джерело: Державна служба статистики України.
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За матеріалами досліджень аналітичного центру 
Асоціації міст України, сьогодні в державі налічується 
25,5 тисяч будинків, побудованих за проектами перших 
масових серій великопанельних, блочних і цегляних бу-
динків, загальною площею 72 млн м2, тобто 23 % місь-
кого житлового фонду потребує відновлення шляхом 
реконструкції та модернізації. У багатьох регіонах екс-
плуатується житло, вік якого становить понад півсто-
ліття. Так, у Черкаській, Харківській, Запорізькій, Ми-
колаївській областях близько 30 % складають житлові 
будинки, побудовані в 1950-х роках і раніше. 18–20% та-
кого житла припадає на АР Крим, Закарпатську, Івано-
Франківську області. У столиці на його частку припадає 
13,5% [1]. Структура житлового фонду в Україні станом 
на 01.01.2015 р. (без урахування Луганської, Донецької 
областей та АР Крим) представлена на рис. 1.

 

Рис. 1. Структура будівель залежно від періоду 
будівництва в Україні станом на 01.01.2015 р., %

Джерело: побудовано автором за даними Асоціації міст України.

Як видно з рис. 1, більша частина житлового фон-
ду експлуатується понад 50 років, тому використання 
як бази оподаткування розміру площі житлового фонду 
є некоректним, воно не враховує відмінності в якості 
житла. Як зазначають фахівці, після приблизно 50 років 
фізичний знос будинку починає наростати прискорено, 
особливо це помітно на будинках, якість експлуатації 
яких не відповідає нормам, тобто поточні та капітальні 
ремонти або не проводяться, або проводяться несвоє-
часно та не належним способом [11, с. 52]. Із зростан-

ням зносу буде зменшуватися споживча вартість такого 
житла, а отже, ще більше порушуватиметься принцип 
справедливості в оподаткуванні житлової нерухомості. 
У такій ситуації об’єктивною базою оподаткування буді-
вель може бути тільки їх оціночна вартість. Проведення 
оцінки вимагає попереднього проведення інвентариза-
ції об’єктів, що потребує часу і коштів, однак такі вкла-
дення є виправданими, оскільки в майбутньому стануть 
стабільною базою для наповнення місцевих бюджетів.

Слід зазначити, що протягом досліджуваного пе-
ріоду до початку розгортання кризи обсяги будівельних 
робіт мали позитивну динаміку (табл. 6).

Як видно з табл. 6, у 2011–2013 рр. спостерігалося 
суттєве зростання обсягів будівництва нежитлової не-
рухомості, темпи зростання якої удвічі перевищували 
темпи зростання будівництва житлової нерухомості.  
У 2013–2014 рр. у будівельній діяльності розпочалася 
криза (рис. 2).

Незважаючи на погіршення основного будівель-
ного індексу, за 12 місяців 2013 р. в Україні було введено 
в експлуатацію 11217,2 тис. кв. м житла, що на 4,4 % біль-
ше, ніж у 2012 р., у 2014 р. обсяги введеного в експлуата-
цію житла зменшилися на 1,3 %.

Слід зазначити, що питання оподаткування комер-
ційної нерухомості є дискусійним. Ряд економіс-
тів вважають його недоцільним, оскільки воно 

може спровокувати уповільнення темпів оновлення 
основних засобів в економіці. На наш погляд, така думка 
не зовсім вірна. Ряд об’єктів комерційної нерухо мості, 
зокрема готелі, торгово-розважальні центри, офіси, 
складські приміщення повинні оподатковуватися по-
датком на нерухоме майно, оскільки, крім свого функці-
онального призначення, для їх власників воно є джере-
лом додаткового доходу. Попит на такі об’єкти зростає 
під час економічного піднесення, тому, крім фіскальної, 
таке оподаткування виконує і регулюючу роль.

ВИСНОВКИ
Таким чином, в Україні наявні необхідні передумо-

ви для подальшого розвитку оподаткування нерухомого 
майна. Вважаємо, що подальше реформування оподат-
кування нерухомого майна має здійснюватися в напря-
мі переходу від оподаткування площі до оподаткування 
його ринкової вартості. Така практика існує в США, 
Австралії, Канаді, Японії, Німеччині, Великобританії та 

64%

11%

9% 4%

12%

до 1919 р.

1919 –1945 рр.

1945–1980 рр.

1981–1990 рр.
після 1991 р.

Частка будівель, %

таблиця 6

Обсяг виконаних будівельних робіт за видами будівельної продукції в Україні у 2010–2014 рр. (тис. грн)

Рік Будівництво, 
усього Будівлі

У тому числі Інженерні  
спорудижитлові нежитлові

2010 9853427 6565616 3019111 3546505 3287811

2011 15454422 9653226 3608264 6044962 5801196

2012 14517972 9794815 3780925 6013890 4723157

2013 12512947 9218255 4114121 5104134 3294692

2014 11917092 8779290 3918210 4861080 3137802

Джерело: Державна служба статистики України.
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Індекси виконаних будівельних робіт
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Рис. 2. Індекси будівельних робіт в Україні у 2003-2014 рр., %
Джерело: побудовано автором за даними Державної служби статистики України

ін. Такий спосіб оподаткування є більш справедливим, 
оскільки ринкова вартість враховує, крім площі, додат-
кові важливі характеристики об’єкта – місце розташу-
вання, ступінь зносу, якість інфраструктури тощо.

Підбиваючи підсумки, зазначимо, що в Україні іс-
нує реальний потенціал збільшення фіскальної значи-
мості податку на нерухоме майно, відмінної від земельної 
ділянки. Його мобілізація дасть можливість суттєво роз-
ширити власну фінансову базу багатьох органів місцево-
го самоврядування. Для реалізації потенціалу необхідно 
здійснити перехід від оподаткування площі до оподатку-
вання ринкової вартості майна, у частині опо даткування 
землі – до нормативної грошової оцінки. Для запрова-
дження цього механізму у практику необхідно створити 
реєстр оціночної ринкової вартості нерухомого майна, 
інформацію в якому з метою визначення суми податку 
на нерухомість доцільно оновлювати кожні 5 років.      
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