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ВСТУП 

 

Поступальний розвиток ринкових відносин в Україні є складним 

процесом, спрямованим на соціально-економічне зростання та підвищення 

рівня життя населення. 

Цей процес пов’язаний із реформуванням податкової системи, важливим 

складником якої є податки на нерухоме майно. Сьогодні в нашій державі 

оподаткування нерухомості не відіграє значної фіскальної та соціальної ролі 

порівняно із зарубіжними країнами. 

Проблема побудови ефективної податкової системи – одна з 

найактуальніших під час виходу країни з фінансової кризи. Створення 

законодавчої бази у сфері оподаткування має відображати традиції існуючої 

податкової системи та відповідати світовим тенденціям розвитку податкових 

систем, а податкова політика держави має бути спрямована на побудову 

збалансованого співвідношення фіскальної і стимулювальної функцій податків. 

Стратегією інтеграції України до Європейського Союзу одним із 

пріоритетних завдань визначено адаптацію законодавства України до 

європейської спільноти, яка полягає у зближенні з сучасною європейською 

системою права, і прийняття Податкового кодексу. 

Оподаткування нерухомого майна має тривалу історію, проте з кожним 

роком проблем побудови ефективної системи оподаткування нерухомості не 

стає менше. Механізм майнового оподаткування постійно вдосконалюється, 

зокрема реформування системи оподаткування нерухомого майна відбувається 

у США, Великобританії, Росії. 

Важливим питанням розвитку вітчизняної системи оподаткування є 

запровадження та повноцінне функціонування податку на нерухомість. 

Застосування цієї форми оподаткування має вагоме значення для розвитку 

системи місцевих фінансів в Україні, адаптації національного законодавства до 

європейських стандартів функціонування податкових систем. 
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Оподаткування нерухомості в зарубіжних країнах є невід’ємною 

складовою фінансової системи, виконує не лише фіскальні завдання (у частині 

формування доходної бази бюджетів місцевого самоврядування), а й сприяє 

вирішенню інших соціально-економічних проблем, що виникають на місцевому 

рівні, зокрема, вирівнюванню доходів населення, більш ефективному розподілу 

об’єктів нерухомості, зменшенню кількості спекуляцій на ринку нерухомості 

тощо. 

Попри тривалий час функціонування податкової системи незалежної 

України та низку проведених податкових реформ, майнове оподаткування так і 

не стало її повноцінною складовою. Податку на нерухоме майно в Україні 

фактично до цього часу не запроваджено, натомість в інших пострадянських 

країнах, зокрема РФ, ця форма оподаткування функціонує ще з дев’яностих 

років. 

В Україні питання майнового оподаткування в контексті складу і 

структури податкової системи розглянуто в працях учених-економістів: 

Аблязова Е. З., Азарян А. А., Берегова Ж. С., Бобох Н. М., Бортнік Н. В., 

Вишневський В. П.,  Воронін В. О., Гостєва О.  Ю., Гончаренко М. В., Гостєва 

О. Ю., Дахно О. М.,  Долга Г. В., Івашина Є. М., Жебчук Л. Л., Коваль О. О., 

Корнієнко С. М., Лобач О. М., Мамонов К. А., Мельник А. М., Нестеренко А. 

С., Недодаєва Н. Л., Поколодна О. В., Рябуш. Л. А., Семенишин Х. М., 

Стаценко А. В., Трещов М. М., Чайка В. В., Чекіна В. Д., Чорна Т. В., 

Шишканов О. А., Шкільова Н. В., Щитнік Ю. О. та інші. 

Науковці обґрунтовують сутність майнового оподаткування, його 

проблеми та перспективи вдосконалення, аналізують особливості механізму 

справляння окремих податків на нерухоме майно, становлення оподаткування 

нерухомого майна в Україні тощо. Значну увагу приділено питанням 

методології формування податку на нерухомість і визначенню його ролі у 

стабілізації фінансової системи України. 

http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Аблязова%20Е$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Азарян%20А$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Берегова%20Ж$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Бортнік%20Н$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Воронін%20В$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Гостєва%20О$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Гончаренко%20М$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Гостєва%20О$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Гостєва%20О$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Дахно%20О$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Долга%20Г$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Івашина%20Є$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Жебчук%20Л$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Коваль%20О$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Корнієнко%20С$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Лобач%20О$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Мамонов%20К$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Мельник%20А$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Нестеренко%20А$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Нестеренко%20А$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Недодаєва%20Н$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Поколодна%20О$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Рябуш.%20Л$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Семенишин%20Х$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Стаценко%20А$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Трещов%20М$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Чайка%20В$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Чекіна%20В$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Чорна%20Т$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Шишканов%20О$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Шкільова%20Н$
http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Щитнік%20Ю$
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Однак, попри високий науковий рівень наявних досліджень, в 

економічній літературі недостатньо повно розкрито сутність правового 

регулювання оподаткування нерухомості, питання, що характеризують 

проблеми формування механізму оподаткування нерухомого майна, а також 

напрями вдосконалення вітчизняної системи оподаткування в контексті 

адаптації податкової системи до світового досвіду. 

Метою роботи є дослідження особливостей оподаткування нерухомості 

та операцій з нерухомості. 

Об’єктом дослідження є оподаткування нерухомості та операцій з 

нерухомості. 

Предметом дослідження є особливості оподаткування нерухомості та 

операцій з нерухомості. 

Досягнення поставленої мети передбачає вирішення таких завдань: 

 провести економічну характеристику, вивчити етапи та класифікацію 

податків нерухомості; 

 проаналізувати нормативно – правове регулювання оподаткування 

нерухомості; 

 здійснити організаційно – економічна характеристика Волинської 

області; 

 охарактеризувати податок на нерухомість як елемент оподаткування; 

 вивчити порядок оподаткування операцій з нерухомістю; 

 дослідити систему оподаткування нерухомості; 

 проаналізувати основні можливості оподаткування операцій з 

нерухомістю. 

Під час виконання роботи було використано методи аналізу, 

характеристики та порівняння. 

 Робота складається зі вступу, трьох розділів з підрозділами, висновків, 

списку використаних джерел та додатків. Текст роботи викладено на 66 

сторінках, вміщає 3 рисунки, 2 таблиці, 51 джерела та трьох додатків. 



6 

РОЗДІЛ 1 

ТЕОРЕТИЧНІ ТА МЕТОДОЛОГІЧНІ АСПЕКТИ 

ОПОДАТКУВАННЯ В ВОЛИНСЬКІЙ ОБЛАСТІ 

 

1.1. Економічна характеристика, етапи та класифікація податків 

нерухомості 

 

Виникнення та розвиток різних форм оподаткування є однією з 

найдавніших дискусій серед фінансистів. Як зауважує І. Озеров: «виникнення 

податків підлягає закономірностям причинності та розвитку. Тому історія 

оподаткування – складова історії  культури або цивілізації в тому розумінні, що 

податкові системи складалися в залежності від особливостей господарського 

побуту, національних і політичних інститутів: способу життя, традицій, релігії, 

державного ладу, суспільного устрою, системи права, характеру економіки». 

Ннеминнучість податків визннає Ф. Юсті, одннак вінн нне підтримував ідею 

майннового оподаткуваннння, а пропоннував стягувати податки з доходів піддан них. 

Протилежнної думки дотримувалися представнники школи фізіократів. Ф. Кенне, 

А. Тюрго, О. Мірабо вважали, що земля виступає єдинним джерелом 

формуваннння доходів, тому вонна і має бути об’єктом оподаткуваннння. Виходячи з 

цього фізіократи вважали, що ннеобхіднно відійти від мнножинннності в 

оподаткуванннні та перейти до єдинного поземельнного податку. Варто зазнначити, 

що Ф. Кенне вважав поганно органнізованне оподаткуваннння одннією з оснновнних 

причинн ннизької ефективнності виробнництва [45, с. 142-145]. 

Перші ґруннтовнні ннаукові розробки у сфері оподаткуваннння ннерухомого 

майнна нналежать класикам еконномічнної теорії – А. Сміту та Д. Рікардо, які 

досліджували доцільнність оподаткуваннння землі та вилученнння реннти. Згіднно з 

теорією А. Сміта, податки ннеобхіднні для забезпеченнння таких суспільнних благ, 

як оборонна, забезпеченнння безпеки громадянн, їх майнна, освіти. Оподаткуваннння 

при цьому розглядалося виннятково як спосіб створеннння фіннаннсової бази для 
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виконнаннння цих двох фуннкцій. Вінн вважав, що землевласнники мають сплачувати 

податок нна володіннння землею, оскільки земля геннерує дохід (реннту), а будь-

який дохід має оподатковуватися. Нна користь оподаткуваннння реннти також 

ннаводяться такі аргуменнти: володіннння землею рівннознначнне володінннню 

ннезаробленним доходом; податок нна землю нне скорочує пропозицію іннших 

товарів і послуг; його запровадженнння дає можливість зменншити податкове 

ннаваннтаженнння за рахуннок знниженнння іннших податків і зборів [49, с. 119-122]. 

Д. Рікардо вважав, що податки повинннні використовуватись лише у 

фіскальнних цілях, оскільки вонни перешкоджають процесу утвореннння і 

ннакопиченнння капіталу, а тому ннайкращим податком є ннайменнший. Нна відмінну 

від А. Сміта, Д. Рікардо вважав, що реннта нне завжди має оподатковуватися. Вінн 

зауважував, що пропозиція землі, нна відмінну капіталу або праці, нне еластичнна 

до змінни попиту нна ннеї. Земля нне має цінни пропозиції. Одннак попит і 

пропозиція нна землю можуть зміннюватися залежнно від її цільового 

признначеннння. Саме тому вилученнння земельнної реннти через систему 

оподаткуваннння має враховувати цільове використаннння земельнної діляннки. 

Вилученнння земельнної реннти через систему оподаткуваннння Д. Рікардо 

пов’язував із зростанннням чисельнності ннаселеннння, що ннеминнуче має ннаслідком 

зростаннння попиту нна землю та попиту нна продукцію сільського господарства. 

Зростаннння попиту нна продукцію сільського господарства є причинною зростаннння 

цінн, а знначить і земельнної реннти, розмір якої доцільнно обмежувати за 

допомогою земельнного податку. 

Дж. Геннрі у ХІХ ст. висуннув ідею єдинного земельнного податку, вінн 

вважав, що цей податок здатнний забезпечити загальнний достаток (добробут) 

[16]. Вінн доводив, що запровадженнння єдинного земельнного податку є 

виправданним, оскільки єдинний податок нне здатенн деформувати еконноміку, адже 

формуваннння об’єкта оподаткуваннння відбувається без якихось суттєвих 

еконномічнних зусиль. Крім того, земля є постійнним об’єктом оподаткуваннння, нна 

відмінну від прибутку чи споживаннння. Серед його аргуменнтів також такий, що 
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ленндлорди нне мають моральнного права володіти виключнним правом нна 

отриманнння земельнної реннти. 

Музиченко К. М. у своїх працях питаннння майннового оподаткуваннння 

окремо нне виділяв. Одннак його підхід до податку як до жертви є актуальнним і в 

сучаснних умовах у частинні визнначеннння розміру податку нна ннерухоме майнно. 

Вінн вважав ннормальнним оподаткуваннння, коли податок представляє одннакову 

цінннність для кожнного громадяннинна [32, с. 1180-1184].  

Підсумовуючи можнна зробити виснновки, що до початку ХХ ст. 

справляннння податків нна ннерухоме майнно обґруннтовувалося ннаявнністю різнних 

чинннників (рис. 1).  

 

Рис. 1.1. Об’єктивнні чинннники оподаткуваннння ннерухомого майнна у 

поглядах еконномістів до ХХ ст. 

  

До ХХ ст. податки нна майнно, у т.ч. нна ннерухоме, нне відігравали провіднної 

ролі у податкових системах різнних країнн, їх знначеннння суттєво підвищилося у 

ХХ ст. Поштовхом до підвищеннння знначимості майннових податків у податкових 

системах країнн світу стали ідеї досягнненнння соціальнної справедливості в 

оподаткуванннні. 

З початку ХХ ст. ннабуває розвитку положеннння, сформульованна А. 

Вагннером, згіднно з яким фіскальнна мета податку заміннюється соціальнною. Це 

було викликанно початком ннової епохи, появою ннових соціальнних ідеалів. 

http://www.irbis-nbuv.gov.ua/cgi-bin/irbis_nbuv/cgiirbis_64.exe?Z21ID=&I21DBN=UJRN&P21DBN=UJRN&S21STN=1&S21REF=10&S21FMT=fullwebr&C21COM=S&S21CNR=20&S21P01=0&S21P02=0&S21P03=A=&S21COLORTERMS=1&S21STR=Музиченко%20К$
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Нновим ідеалом оподаткуваннння стало прагнненнння до більшого зрівнняннння доходів 

через їх розподіл, до зменншеннння прірви між багатими і ннезаможнними. 

Ннаблизити оподаткуваннння до реалізації ідеалів соціальнної рівнності здатнне 

оподаткуваннння ннерухомого майнна. 

Ідеї оподаткуваннння землі ннабули подальшого розвитку у працях А. 

Маршала, який вважав, що оподатковуватися повинннна нне тільки земля 

сільськогосподарського признначеннння, але й міські земельнні діляннки. А. Маршал 

підтримував ідею обов’язкового оподаткуваннння землі, проводячи паралелі між 

оподаткуванннням землі та моннопольнного прибутку. Нна ннаш погляд, у сучаснних 

умовах нне тільки земля, але й більшість видів ннерухомості можуть виступати 

джерелом моннопольнного прибутку, що свідчить нна користь розвитку 

оподаткуваннння ннерухомого майнна [33, с. 74-78]. 

А. Пігу першим обґруннтував різнницю між податком нна суспільнну вартість 

землі (оподаткуваннння вартості землі) та податком нна ннеочікуванне зростаннння 

вартості землі. Вінн був прихильнником обох податків, вважаючи, що другий 

податок є одннією з прогресивнних форм оподаткуваннння доходів. 

Загалом у ХХ ст. еконномісти продовжували розвивати три базові теорії 

оподаткуваннння землі, а потім й інншого ннерухомого майнна. Вато зазнначити, що 

всі теорії базувались нна різнниці між оподаткуванннням капіталу та землі. Податок 

нна ннерухоме майнно має справляти ефект протилежнний до решти форм 

оподаткуваннння капіталу, оскільки еластичнність попиту і пропозиції нна капітал 

та землю суттєво відрізнняються. Відповіднно до традиційнного погляду нна 

оподаткуваннння землі, сплачувати податок нна ннерухоме майнно (включаючи 

землю) повинннні власнники землі та оренндарі. Традиційнний підхід 

сформульованно у працях Д. Ннетцера та Г. Сімонна. Вонни розділяють податки нна 

капітал та землю, оскільки пропозиція капіталу є абсолютнно еластичнною, а 

пропозиція земля є абсолютнно ннееластичнною. Також послідовнники цієї теорії 

стверджують, що оподаткуваннння землі, яка використовується для будівнництва 

житла, є регресивнним за своєю природою. Саме тому виправданним є 
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запровадженнння окремого податку нна ннерухоме майнно, відмінннного від земельнної 

діляннки. 

З точки зору еквіваленнтнного обмінну сплата податку нна ннерухоме майнно 

до місцевих бюджетів є платою за отриманнння публічнних благ, які фіннаннсуються 

місцевим урядом. Ннеобхіднність оподаткуваннння ннерухомого майнна у цьому 

коннтексті поясннюється мобільнністю споживачів публічнних благ, тому ннерухоме 

майнно, як ннемобільнний об’єкт оподаткуваннння, здатнне забезпечувати стабільнні 

ннадходженнння до місцевих бюджетів. 

Одннією з проблем у розвитку оподаткуваннння ннерухомого майнна є 

суперечки ннавколо ставок оподаткуваннння – нне тільки їх розміру, але й 

прогресивнності. Зважаючи нна те, що з серединни ХХ ст. ведуться активнні 

дискусії ннавколо регулюючої ролі податків, ми підтримуємо ідею 

прогресивнного оподаткуваннння ннерухомості. Дж. М. Кейннс довів можливості 

впливу нна еконномічнну рівнновагу шляхом застосуваннння податкового 

іннструменнтарію. Зважаючи нна те, що ннерухоме майнно, яке перебуває у 

власнності платнників податків має різнні вартіснні і якіснні характеристики, 

прогресивнне оподаткуваннння ннерухомості є цілком виправданним як з точки зору 

ннаповнненнння бюджету, так і з точки зору дотриманнння приннципу соціальнної 

справедливості [38, с. 211-215]. 

Проти прогресії в оподаткуванннні виступали А. Лаффер, М. Бернне, Г. 

Стайнн, які вважали, що прогресивнне оподаткуваннння зннижує схильнність до 

заощадженнь і тим самим скорочує обсяг іннвестиційнних ресурсів в еконноміці. Нна 

ннаш погляд, таке твердженнння є виправданним для прогресивнного оподаткуваннння 

доходів, одннак ннерухоме майнно є ннакопиченною вартістю, по суті вонно вже є 

матеріальнною формою заощадженнь, тому прогресивнне оподаткуваннння такої 

форми заощадженнь є виправданним. 

Дж. Гелбрейт вважав, що податки, які слугують досягнненннню мети більшої 

рівнності є більш ефективнними у механнізмі стабілізації еконномічнного розвитку. 

Також вінн вважав, що оподатковуватися має будь-який вид збагаченнння, у тому 
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числі ннерухомість, спадщинна, подаруннки. Для ннього оснновнним фактом є 

збагаченнння, якщо вонно, знначить має бути податок. Звідси і підтримка 

прогресивнного оподаткуваннння. Підтримуючи ідеї прогресивнного 

оподаткуваннння в цілому, вважаємо, що ннерухоме майнно також має 

оподатковуватися за прогресивнними ставками з урахуванннням його кількіснних та 

якіснних характеристик. 

У ст. 181 Цивільнного кодексу Українни та Законну Українни «Про іпотеку», 

до ннерухомості (ннерухомого майнна) нналежать земельнні діляннки та об’єкти, 

розташованні нна нних і нневід’ємнно пов’язанні з нними, переміщеннння яких є 

ннеможливим без їх зннецінненнння та змінни признначеннння [49, с. 119-122]. 

У Ннаціоннальнному станндарті № 1 «Загальнні засади оціннки майнна і 

майннових прав» ннерухомість визнначається як земельнна діляннка без поліпшеннь 

або земельнна діляннка з поліпшеннннями, які з ннею ннерозривнно пов’язанні, будівлі, 

споруди, їх частинни, а також іннше майнно, що, згіднно із законнодавством, 

нналежить до ннерухомого майнна. Разом із тим законнодавство багатьох країнн 

віднносить до ннерухомості деяке рухоме майнно вннаслідок його особливої 

цінннності та знначеннння і поширює нна рухоме майнно правовий режим ннерухомого. 

Цивільнними кодексами Українни, Російської Федерації та Ннідерланндів до 

ннерухомого майнна відннесенно також повітрянні й морські суднна, суднна 

вннутрішннього плаваннння, космічнні об’єкти, іннші речі, права нна які підлягають 

державнній реєстрації. 

Отже, всі визнначеннння, ннаведенні в еконномічнній літературі та ннормативнно-

правових актах, трактують ннерухоме майнно (ннерухомість) як земельнні діляннки, 

а також об’єкти, розташованні нна земельнних діляннках і нневід’ємнно пов’язанні з 

нними, переміщеннння яких ннеможливе без утрати їх якіснних або фуннкціоннальнних 

характеристик (властивостей) та їх зннецінненнння. 

Загалом ми погоджуємося з таким класичнним трактуванннням ннерухомості. 

Одннак одннією з важливих озннак ннерухомості як об’єкта оподаткуваннння є її 

принналежнність платннику податку нна осннові права власнності. 
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Рис. 1.2. Класифікація податків н на ннерухомість 

 

Отже, ннерухомість станновить фізичнний об’єкт із відповіднними фізичнними 

та еконномічнними озннаками, а ннерухоме майнно – ннерухомість як об’єкт 

власнності разом із майнновими правами та обов’язками. Саме ннерухоме майнно у 

вигляді землі та/або поліпшеннь нна нній (будівлі, споруди тощо), що нналежать 

фізичнним або юридичнним особам нна правах власнності, є об’єктом податку нна 

ннерухоме майнно [19, с. 59-67]. 

Нна ннашу думку, у коннтексті оподаткуваннння вживаннння понняття «податок 

нна ннерухоме майнно» більш виправданне, але в еконномічнній літературі також 

широко використовують понняття «податок нна ннерухомість». 

В Українні земельнні діляннки і ннерухомі об’єкти, що розміщенні нна цій 

земельнній діляннці, виступають окремими об’єктами оподаткуваннння. Подібнна 

практика характернна для деяких країнн із перехіднною еконномікою 

(Азербайджанну, Грузії, Російської Федерації, Узбекистанну), де податки нна 

ннерухомість існнують у вигляді податків нна майнно підприємств, податків нна 

майнно фізичнних осіб і плати за землю. 
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У зарубіжнній практиці більш поширенне оподаткуваннння єдинного 

земельнно-майннового комплексу, що включає землю і все, що ннерозривнно з ннею 

пов’язанне природнно-фізичнним шляхом чи господарсько-виробнничими діями 

людинни. У цьому разі говоримо про комплекснний податок нна ннерухомість. 

Застосовується такий податок в Австрії, Греції, Даннії, Каннаді, Латвії, 

Ннідерланндах, Ннорвегії, Польщі, Словеннії, США, Фіннлянндії, Чехії, Швеції та 

багатьох іннших країннах і сплачується фізичнними та юридичнними особами. 

Лише в окремих країннах є спеціальнні податки, які утримують саме під час 

здійснненнння такого роду операцій. 

Варто зауважити, що через ннеточнний переклад інноземнної літератури про 

податки нна російську та україннську мови часто винникають проблеми, що 

сприяють ннепередбаченній замінні терміннів. Ннерідко ототожннюють майннові 

податки і податки нна ннерухомість, податки нна ннерухомість і податки нна 

багатство, тому доцільнним є чітке розмежуваннння цих поннять. 

Згіднно з класифікацією МВФ та ОЕСР , до податків нна власнність 

нналежать податки, що сплачуються регулярнно (зазвичай щорічнно). До нних 

нналежать [20]:  

– податки нна чисті активи (нна вартість рухомого і ннерухомого майнна за 

вирахуванннням зобов’язаннь по цьому майнну); 

– податки нна ннерухоме майнно – до цієї групи нналежать ті податки, що 

утримуються з умовнного ореннднного доходу, вартості, капіталізованного доходу 

або іннших характеристик власнності: розміру, місцезннаходженнння. 

Іннша група містить ннерегулярнні податки, тобто податки нна передачу 

власнності за життя власнника або після його смерті. Ці податки нне пов’язанні з 

веденннням господарських операцій (податки нна спадщинну та даруваннння).  

Передача майнна, здійснненна вннаслідок проведеннння ділових операцій, 

оподатковується окремим податком – податком нна купівлю-продаж 

ннерухомості. 



14 

Отже, класифікації ОЕСР та МВФ податки нна успадкуваннння, даруваннння і 

передачу майнна нне включають до податків нна ннерухоме майнно. 

Такої ж думки дотримується російський ннауковець Д. Черннік, який 

розрізнняє оподаткуваннння доходів (капіталу) й оподаткуваннння володіннння 

(користуваннння) майнном. Майннові податки вінн класифікує так: податки нна 

володіннння майнном і податки нна спадкоємство та даруваннння майнна. 

Часто в еконномічнній літературі понняття «податок нна багатство» (податок 

нна чисті активи або нна чисту вартість майнна (багатства)) і «податок нна 

ннерухомість» ототожннюються у зв’язку з ннекоректнним перекладом. Ннаприклад, 

Л. Ликова поділяє майннові податки нна дві групи: податки нна багатство і 

податки нна перехід (переведеннння власнності). Податки нна багатство автор 

визнначає як періодичнні податки, поділяючи їх залежнно від об’єкта 

оподаткуваннння і характеру оціннки вартості оподатковуванного майнна.  

Отже, еволюція еконномічнної думки щодо оподаткуваннння ннерухомого 

майнна свідчить про поступове розширеннння спектру об’єктів оподаткуваннння від 

земельнних діляннок до будівель, які нна нних розміщенні. Позитивнними 

траннсформаціями еконномічнної думки, які зннайшли своє відображеннння у 

практиці оподаткуваннння ннерухомого майнна у сучаснних умова, можнна вважати 

такі [25, с. 98-105]: 

 фокусуваннння нна вартості землі, яка є визнначальнною характеристикою 

об’єкта оподаткуваннння; 

 дотриманнння моральнного аспекту оподаткуваннння відповіднно до якого 

ннерухоме майнно має оподатковуватися, оскільки це є однним із способів 

досягнненнння соціальнної справедливості; 

 платнниками податків нна ннерухоме майнно мають виступати його 

власнники, оскільки саме вонни є беннефіціарнними отримувачами доходу; 

 землі та іннші об’єкти ннерухомого майнна повинннні оподатковуватися нне 

тільки тому, що вонни є ннакопиченним доходом, але і тому, що вонни здатнні бути 

джерелом доходу у майбутнньому. 



15 

1.2. Ннормативнно – правове регулюваннння оподаткуваннння 

ннерухомості 

 

За умов сучаснної політико-еконномічнної ситуації в Українні істотнна частинна 

фіннаннсових потоків юридичнних та фізичнних осіб нне підпадає під 

оподаткуваннння, тому вітчизннянні прибуткові податки нне повнністю відповідають 

головнному приннципу податкової системи – платоспроможнності. Саме тому 

ннерухоме майнно може виконнувати фуннкцію альтерннативнного вимірювача 

платоспроможнності. 

Правове регулюваннння оподаткуваннння ннерухомості в більшості країнн 

охоплює [13, с. 23-32]:  

– створеннння правової бази та регламеннтуючих положеннь, що регулюють 

процес оподаткуваннння; 

– регламеннтуваннння та управліннння системою податків нна ннерухомість нна 

осннові певнних приннципів; законнодавче визнначеннння поннятійнного апарату та 

сукупнності процедур, пов’язанних з визнначенннням типу ннерухомості, яка підлягає 

оподаткуванннню; 

– повнноваженнння щодо встанновленнння системи оподаткуваннння 

ннерухомості; 

– типи, види податків з ннерухомості; 

– визнначеннння видів ннерухомого майнна; 

– визнначеннння податкової бази; 

– визнначеннння тих, хто має права власнності нна ннерухомість, яка буде 

оподатковуватися (суб’єкти оподаткуваннння); 

– визнначеннння об’єктів оподаткуваннння; 

– формуваннння бази для оціннки майнна з метою оподаткуваннння; 

– закріпленнння методів визнначеннння вартості з метою оподаткуваннння; 

– встанновленнння податкових ставок; 
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– визнначеннння тих, хто звільнняється або може звільннятися від 

оподаткуваннння (пільгових категорій); 

– регламеннтуваннння рівння ценнтралізації податкових ннадходженнь; 

– органнізацію процедури справляннння податків з ннерухомості; 

– адмінніструваннння податків нна ннерухомість; 

– визнначеннння процедури поданнння оскарженнь; 

– регламеннтуваннння пріоритетнності прав нна податкові застави; 

– іннші адмінністративнні процедури та процеси щодо оподаткуваннння 

ннерухомого майнна. 

До приннципів правового регулюваннння оподаткуваннння ннерухомості 

нналежать такі: справедливості оподаткуваннння; зменншеннння розриву між 

багатими та біднними; зростаннння фіннаннсової осннови місцевого самоврядуваннння; 

платоспроможнності [17, с. 49-52]. 

Повнноваженнння щодо встанновленнння системи оподаткуваннння ннерухомості, 

як правило, нналежать ннаціоннальнним урядам, а рівеннь державнного коннтролю за 

фуннкціоннуванннням системи може відрізннятися. Зокрема, у багатьох країннах 

Європи оподаткуваннння ннерухомості визнначенно ннаціоннальнним законнодавством 

та впроваджується ценнтральнними органнами влади. У США та Каннаді окремі 

штати або провіннції регулюють оподаткуваннння ннерухомості та здійсннюють 

ннагляд за юридичнною процедурою оподаткуваннння, тоді як мунніципалітети 

здійсннюють щоденннне управліннння системою, яке регламеннтується 

законнодавством штату (провіннції) . 

Управліннння системою податків з ннерухомого майнна відбувається нна 

ннаціоннальнному, регіоннальнному та місцевому рівннях. У Європі ннаціоннальнна 

система оподаткуваннння ннерухомості діє та управляється ценнтральнними 

органнами влади. У деяких країннах (ннаприклад, Ннідерланнди та Даннія) 

фуннкціоннує податковий симбіоз ннаціоннальнних і місцевих органнів влади. 

Більшість ннаціоннальнних урядів створює та підтримує кадастрову систему, що 
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містить іннформацію, ннеобхіднну для ефективнного впровадженнння системи 

оподаткуваннння ннерухомості. 

Деякі ннаціоннальнні уряди розсилають форми податкових декларацій, 

збирають податки, тим самим зменншуючи відповіднні суми, які отримають 

регіоннальнні або місцеві органни влади. 

Податкові оціннювачі – це виборнні посадові особи з числа підготовленних 

професіонналів або ннезалежнних оціннювачів для оціннки ннерухомого майнна в 

межах мунніципалітету. У деяких мунніципалітетах вонни виписують рахуннки нна 

сплату податків. Проте збір податків часто здійсннює окремо обранна або 

признначенна посадова особа. Загальннодержавнні, регіоннальнні або місцеві органни 

влади підтримують базу данних, нна осннові якої оціннюють вартість ннерухомості з 

метою оподаткуваннння [19, с. 59-67]. 

Кадастрову систему у США мають лише декілька штатів. 

Деякі кроки в цьому ннапрямі зробленно і в Українні. З 1 серпння 2013 р. 

оціннювати вартість ннерухомості можуть лише фахівці із спеціальнним 

свідоцтвом. 

Ефективнне фуннкціоннуваннння системи оподаткуваннння ннерухомого майнна 

потребує, щоб законнодавство, нна якому вонна побудованна, було прозорим. 

Ценнтральнні органни влади уступають свої повнноваженнння місцевим у галузі 

адмінністративнного коннтролю. Адмінністрація нна ннаціоннальнному та місцевому 

рівннях повинннна бути впевнненна, що платнники податків мають уявленнння про 

приннципи оподаткуваннння та механнізми і повнний доступ до іннформації (щоб 

переконнатися у справедливості та правильнності оціннки їх ннерухомості). У 

податковій системі кадастри ннерухомості мають підтримуватись нна 

регіоннальнному рівнні як ннайбільш ефективнному. 

Механнізм оподаткуваннння ннерухомого майнна є важливою складовою 

податкового механнізму держави, що являє собою сукупнність органнізаційнно-

правових і еконномічнних форм, способів, методів та іннструменнтів органнізації, 

регулюваннння й управліннння податковими віднносиннами між державою і 
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платнниками податків щодо справляннння податків нна ннерухоме майнно до 

бюджетів різнних рівннів. 

Нна формуваннння та розвиток механнізму оподаткуваннння ннерухомості 

впливає багато чинннників: еконномічнних (рівеннь цінн нна ннерухомість і рівеннь 

розвитку риннку ннерухомого майнна, ннасамперед, його іннфраструктури, 

ннаявнність чи відсутнність ефективнних методик оціннюваннння ннерухомості з метою 

оподаткуваннння), соціальнних (рівеннь доходів ннаселеннння та рівеннь забезпеченності 

житлом), культурнних (культурнні переконнаннння щодо ннеправомірнності 

оподаткуваннння житла), політичнних (ннезацікавленність ннароднних депутатів як 

власнників дорогого житла в запровадженннні податку нна ннерухоме майнно) тощо. 

Ці чинннники ннеобхіднно враховувати, адже саме вонни впливають нна доцільнність і 

рівеннь оподаткуваннння ннерухомого майнна. 

Механнізм оподаткуваннння ннерухомого майнна містить такі елеменнти: 

приннципи, фуннкції, цілі та мету фуннкціоннуваннння механнізму; податки нна 

ннерухоме майнно та їх елеменнти (іннструменнти механнізму); систему управліннння 

оподаткуванннням (ннормативнно-правове забезпеченнння й суб’єкти механнізму); 

методи органнізації, регулюваннння та управліннння податковими віднносиннами, 

способи і порядок сплати податків [18, с. 262-266]. 

Система оподаткуваннння ннерухомого майнна в Українні лише формується, 

відповіднно, нна стадії формуваннння перебуває і механнізм оподаткуваннння 

ннерухомого майнна. Нна сьогоднні в Українні фуннкціоннує лише механнізм 

оподаткуваннння операцій з ннерухомим майнном та земельнних діляннок, хоча вонни 

також потребують удосконналеннння, адже плата за землю нне повнною мірою 

виконнує покладенні нна ннеї фіскальнну і стимулювальнну фуннкції, про що свідчать 

часті випадки відмови від обробітку земельнних діляннок. Оснновнним ннедоліком 

оподаткуваннння операцій з ннерухомим майнном є ннедосконналий механнізм 

оціннюваннння об’єктів ннерухомості, що дає змогу заннижувати суми податків. 

Офіційнно в Українні податок нна ннерухомість ннабув чинннності лише з 1 

січння 2014 р., оскільки багато експертів ннеоднноразово ннаполягали нна 
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ннеобхіднності розробки абсолютнно ннової коннцепції цього податку, яка б 

відповідала еконномічнній природі податку нна ннерухомість і особливостям 

об’єкта оподаткуваннння. Нна жаль, жоденн із запропоннованних законнопроектів нне 

був прийннятий і податок нна ннерухомість ннабув чинннності в частково змінненному 

Законном Українни “Про вннесеннння змінн до Податкового кодексу Українни та 

іннших законнів Українни щодо об’єктів ннерухомості” варіаннті. 

У положеннннях Податкового кодексу Українни (далі – ПК Українни) 

відображенно головнні приннципи побудови оподаткуваннння ннерухомого майнна: 

статус місцевого податку; роздільнне оподаткуваннння земельнних діляннок та 

ннерухомого майнна, відмінннного від землі; визнначеннння платнниками податку як 

фізичнних, так і юридичнних осіб; забезпеченнння іннформацією про механнізм 

стягнненнння податку потеннційнних платнників податку. Проте іннші коннцептуальнні 

положеннння ст. 265 Розділу XІІ “Місцеві податки і збори” нне відповідають 

базовим приннципам побудови систем майннового оподаткуваннння, мають 

дискусійнний характер і згодом можуть спричиннити трудннощі щодо 

адмінніструваннння цього податку [21, с. 41-46]. 

Ннезважаючи нна численннні змінни ПК Українни протягом останннніх двох 

років, без відповідей залишаються оснновнні проблемнні питаннння. Чому базою 

оподаткуваннння є квадратнний метр житлової площі, а нне риннкова, еконномічнно 

обґруннтованна вартість ннерухомості, що відповідає еконномічнній суті податку? В 

осннову податку нна ннерухомість від початку покладенно хибнний приннцип 

оподаткуваннння ннерухомості – виходячи з її форми (метраж), а нне еконномічнної 

вартості. Такий підхід прямо суперечить оснновнному приннципу податкової 

системи – справедливості оподаткуваннння. 

Визнначеннння об’єктом оподаткуваннння тільки житла ставить у ннерівнні 

умови власнників житлової та ннежитлової ннерухомості і створює підґруннтя для 

ухиленнння від сплати податку за допомогою манніпулюваннння органнізаційнно-

правовим статусом (переоформленнння з “житлового приміщеннння” в 

“н нежитлове”).  
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Державнний реєстр майннових прав нна ннерухоме майнно як джерело 

іннформації для  обчисленнння податковою службою цього податку перебуває у 

стадії формуваннння. 

Визнначеннння базою оподаткуваннння житлової площі об’єкта житлової 

ннерухомості створює трудннощі щодо обчисленнння податкових зобов’язаннь з 

об’єктів, які зазннали вннутрішнніх перепланнуваннь, а по об’єктах, які мають 

знначнно більшу площу ннежитлових приміщеннь, нніж житлових, податкові 

ннадходженнння будуть ннезнначнними. 

Поки ці та деякі іннші питаннння, пов’язанні з обчисленннням, 

адмінніструванннням та сплатою податку нна ннерухомість, залишаються без 

відповіді, окреслимо оснновнні особливості цієї податкової нновації. 

Встанновленні кодексом пільги по базі оподаткуваннння (120 м2 для квартири 

і нна 250 м2 – для житлового будиннку) нне мають еконномічнного обґруннтуваннння. 

Квартира 120 м2 житлової площі – це просторе чотири- або п’ятикімннатнне 

помешканнння, риннкова вартість якого в м. Києві залежнно від районну може 

станновити від 1,5 до 10 млнн грнн, а в обласнних ценнтрах – від 800 тис. грнн. 

Анналогічнна ситуація і з приватнними будиннками. Котедж житловою площею 250 

м2 – це зазвичай дво- або й триповерховий будиннок, риннкова вартість якого у 

столиці та нна її околицях – від 1,9 до 15 млнн грнн, в обласнних ценнтрах – від 1 до 

6 млнн грнн [19, с. 59-67-78]. 

Відкритим залишається питаннння, чи можливе застосуваннння подібнної 

пільги до кожнного із зазнначенних об’єктів ннерухомості, що нналежать однному 

платннику податків, чи тільки до однного з нних – будиннку чи квартири нна вибір 

власнника. Згіднно з ннормами ПК Українни, таке зменншеннння ннадається одинн раз 

протягом каленндарнного року (базовий (податковий) звітнний період) і 

застосовується до об’єкта житлової ннерухомості за місцем реєстрації платнника 

податку або ж за його вибором до будь-якого інншого об’єкта, що нналежить 

йому нна правах власнності.  
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Таким чинном, нна ннашу думку, пільга застосовуватиметься тільки до 

однного з об’єктів, що нналежать власннику, за його вибором (до квартири чи до 

будиннку) і, ймовірнно, анналогічнно податкова служба застосовуватиме зазнначенну 

ннорму. 

Критерії, за якими були розрахованні розміри ннеоподатковуванної житлової 

площі, є ннеобґруннтованними; нне всі ннаселенні пуннкти Українни мають таку 

ннерухомість, ннавіть у великих містах до 90% житлової ннерухомості нне підпадає 

під визнначеннння об’єкта оподаткуваннння, тому існнує ризик відсутнності 

податкових платежів у зв’язку з відсутнністю таких об’єктів оподаткуваннння; при 

оподаткуванннні двох і більше об’єктів житлової ннерухомості законном нне 

враховленно саннітарнну ннорму загальнної площі житла, якщо сукупнна площа 

житла, що є власнністю платнника податку, станновить меннше нніж 21 м2. 

За одннією ставкою оподаткуванннню підлягають житлові будиннки та 

квартири, як у великих містах, так і у віддаленних від обласнних ценнтрів 

ннаселенних пуннктах, де доходи власнників житла в кілька разів меннші .  

Законнодавчі нновації щодо оціннки ннерухомості створюють лише додаткове 

ннаваннтаженнння нна платнників податку. Зокрема, після ухваленнння у 2013 р. 

Постаннови Кабіннету Мінністрів Українни “Про деякі питаннння оціннки для цілей 

оподаткуваннння та ннарахуваннння і сплати іннших обов’язкових платежів” [6] стало 

очевиднним, що нновий механнізм оціннюваннння призведе до зосередженнння 

оціннюваннння з метою оподаткуваннння в руках обмеженного кола осіб, уннаслідок 

чого послуги з оціннюваннння істотнно подорожчають, а більшість суб’єктів 

оцінночнної діяльнності та професійнних оціннювачів нне отримають доступу до 

професійнної діяльнності [29, с. 140-148]. 

Нна окрему увагу заслуговує вже згаданна проблема життєздатнності 

податку нна ннерухомість, пов’язанна з його обчисленннням податковою службою нна 

підставі данних Державнного реєстру майннових прав нна ннерухоме майнно, що, як і 

нновий податок, ннабув чинннності з 1 січння 2014 р. і нна цей моменнт ще повнноцінннно 

нне ннаповнненний. Причинною відсутнності в реєстрі іннформації про житлову 
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ннерухомість, що нналежить особі, право власнності нна яку фактичнно винникло 

ранніше, в цьому випадку можуть стати ннорми законнодавства, що передбачають 

вннесеннння цієї іннформації до реєстру тільки нна підставі відповіднної заяви такого 

власнника. Законнодавство нне передбачає обов’язку власнника ннерухомості 

звертатися з такою заявою для вннесеннння ннеобхіднної іннформації до реєстру. 

У таких випадках податкова служба просто нне зможе визнначити базу 

оподаткуваннння та ннарахувати податок (як і для житлових “будиннків-самобудів” 

та у випадках ннезаконннних перепланнуваннь у квартирах і будиннках). 

Існнує проблема з поннятійнним апаратом. Так, дачнний будиннок, який нне є 

об’єктом оподаткуваннння податком нна ннерухомість, визнначенний у кодексі як 

житловий будиннок для використаннння протягом року з метою позаміського 

відпочиннку. Щоб нне платити податок, власнник будиннку в цьому випадку 

повинненн довести, що його будиннок, ннаприклад, у садовому товаристві, справді 

є дачнним. Винникає проблема перевірки законннності будівнництва житла, 

прибудов до житла нна приватнних земельнних діляннках та розрахуннку житлової 

площі ннерухомості. Саме складнна і тривала процедура офіційнного оформленнння 

дозволів нна будівнництво й перепланнуваннння житлових приміщеннь спричиннила 

велику кількість ннелегалізованного житла, багато житлових будиннків 

уважаються ннепридатнними до експлуатації [31, с. 105-108]. 

Згіднно із змін нами, за нновою редакцією ст. 265 ПК Українни ставки податку 

визнначають окремо для фізичнних та юридичнних осіб залежнно від того, чим є 

об’єкт житлової ннерухомості. Особливу увагу слід зверннути нна першу 

нневідповіднність: пільгу зі сплати податку нна ннерухомість ннадають нна сумарнну 

кількість квадратнних метрів, а податок визнначають для квартир і житлових 

будиннків залежнно від площі квартир і житлових будиннків і ннезалежнно від їх 

кількості, а для “різнних видів об’єктів житлової ннерухомості” – залежнно від 

сумарнної житлової площі. 

Які ннаслідки це матиме нна практиці? Розгляннемо приклад: деяка фізичнна 

особа є власнником двох квартир, житлова площа одннієї – 200 м2, інншої – 300 
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м2. З огляду нна пільгу, ця особа має сплатити податок за 380 м2 (200 м2 + 300 

м2 – 120 м2 пільгові). 

Одннак постає питаннння, яку ставку податку використовувати, адже для 

квартири площею до 240 м2 вонна станновить нне більше нніж 1% (встанновлюється 

рішенннням міської чи сільської ради), а для квартири площею поннад 240 м2 – 

2,7%. 

Як правильнно поділити 380 м2, за які потрібнно сплатити податок? 

Можливі варіаннти: пропорційнно площі кожнної квартири (обчислити податок за 

240 м2 за ставкою 1%, а за решту – за ставкою 2,7%); сплатити всю суму за 

ставкою 2,7%. Нна жаль, відповідей нна ці запитаннння ПК Українни та 

Узагальннююча податкова коннсультація нне дають. 

Усі проблеми, пов’язанні з ннедосконналістю ннового податку, ннеобхіднно 

вирішувати комплекснно й відповідальнно, з урахуванннням справедливості 

оподаткуваннння як однного з оснновнних приннципів податкового права, а також 

еконномічнної суті податку нна ннерухомість і ннайбільш ефективнної практики 

регулюваннння анналогічнних податків в іннших країннах [33, с. 74-78]. 

Стосовнно аргуменнту прибічнників квадратнних метрів як податкової бази 

про дорожннечу визнначеннння вартості об’єктів зазнначимо, що може 

застосовуватися масова оціннка нна осннові використаннння станндартнних процедур 

розрахуннку вартості об’єктів для цілей оподаткуваннння. Це дає змогу оціннити 

велику кількість об’єктів при віднноснно нневеликих витратах, зробити 

оподаткуваннння ннерухомості максимальнно справедливим з погляду об’єктивнного 

розподілу податкового ннаваннтаженнння в умовах постійнних перетвореннь нна 

україннському риннку ннерухомості. 
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РОЗДІЛ 2 

ОРГАНнІЗАЦІЯ І МЕТОДИКА ОПОДАТКУВАНнНнЯ В ВОЛИНнСЬКІЙ 

ОБЛАСТІ 

 

2.1. Органнізаційнно – еконномічнна характеристика Волиннської області 

 

 Площа Волиннської області станновить 20143 кв. км., 3,3 відсотка від 

території Українни. 

У складі області 16 районнів та 4 міста обласнного знначеннння, 7 міст 

районннного знначеннння. 

Загальнна кількість рад в області станном нна 01.01.2019 ннаступнна: 

Органни місцевого самоврядуваннння Кількість одинниць 

Міські ради (міст обласнного знначеннння) 4 

Районннні ради 16 

Міські ради (міст районннного знначеннння) 7 

Селищнні ради 21 

Сільські ради 212 

Всього 260 

  

Станн розвитку ОТГ(кількість ОТГ відповіднно до перспективнного планну 

(№ і дата затвердженнння), кількість створенних ОТГ (з нних у 2015, 2016 і т.д.), 

кількість відхиленних проектів рішеннь про об’єдннаннння із зазнначенннням підстав). 

 Перспективнним планном формуваннння територій громад Волиннської 

області, затвердженним розпорядженннням Кабіннету Мінністрів Українни від 

23.09.2015 № 993-р (зі зміннами) передбаченно утвореннння в межах області 74 

обʼєдннанних територіальнних громад [46, с. 180-182]. 

Враховуючи, що поза межами об’єдннаннння залишаються 32 територіальнні 

громади, нна затвердженнння Кабіннету Мінністрів Українни ннадісланні змінни до 

Перспективнного планну, схваленні рішенннням сесії обласнної ради від 26.09.2018 № 
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21/2, якими передбаченно покриття об’єдннанними територіальнними громадами 

усієї території області та утвореннння 75 ОТГ. 

В рамках добровільнного об’єдннаннння територіальнних громад в області 

створенно 50 ОТГ, з нних у 2015 році – 5 ОТГ, у 2016 році – 10 ОТГ, у 2017 році – 

25 ОТГ, у 2018 – 10 ОТГ. 

З ннабранннням чинннності Законну Українни від 9 лютого 2017 року № 1851-

VІІІ «Про вннесеннння змінн до деяких законнів Українни щодо добровільнного 

приєдннаннння територіальнних громад» в області активізувався процес 

приєдннаннння територіальнних громад до спроможнних ОТГ. Нна сьогоднні 

завершенно приєдннаннння 13 територіальнних громад до 8 утворенних ОТГ. 

Разом з тим, облдержадмінністрацією ннаданно 2 ннегативнних виснновки 

стосовнно відповіднності Коннституції та законнам Українни проектів рішеннь щодо 

добровільнного приєдннаннння територіальнних громад. Підставами відхиленнння є 

нневідповіднність проектів цих рішеннь вимогам частинни 1 статті 81 Законну 

Українни «Про добровільнне об’єдннаннння територіальнних громад» в частинні 

нналежнності територіальнної громади, яка приєдннується, об’єдннанній 

територіальнній громаді відповіднно до Перспективнного планну [33, с. 74-78]. 

 В процесі об’єдннаннння територіальнних громад та приєдннаннння 

територіальнних громад до спроможнних ОТГ винникає ннизка проблемнних питаннь, 

які потребують вирішеннння нна державнному рівнні. Зокрема, потребує 

удосконналеннння територіальнна органнізація влади у районнах, які повнністю або 

переважнно охопленні об’єдннанними територіальнними громадами, як в частинні 

розподілу повнноваженнь між районннною радою та районннною адмінністрацією так і 

в частинні утриманнння районннної ради. З метою вирішеннння проблеми нна 

місцевому рівнні Володимир-Волиннською районннною радою та об’єдннанними 

територіальнними громадами районну підписанно угоду нна рівнні Головнного 

управліннння Державнної казнначейської служби Українни у Волиннській області про 

міжбюджетнні траннсферти, що дасть можливість здійсннювати перерахуваннння 

коштів з бюджетів ОТГ до бюджету районннної ради. 
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Суттєвою проблемою нна сьогоднні є приєдннаннння до спроможнних ОТГ 

області територіальнних громад суміжнних районнів, оскільки Ценнтральнною 

виборчою комісією нне признначаються додаткові вибори депутатів місцевих рад 

від сільських, селищнних територіальнних громад суміжнних районнів, що 

приєдннались. Станном нна сьогоднні, облдержадмінністрацією ннадісланно звернненнння 

до ЦВК для прийнняття ннею рішеннння про признначеннння додаткових виборів 

депутатів у 2-ох ОТГ області. Відтак, вирішенннням проблеми є вннесеннння змінн до 

законнодавчих актів стосовнно уннормуваннння особливостей признначеннння та 

проведеннння таких виборів [25, с.98-105]. 

У січнні-вереснні 2018 року в еконноміку області інноземнними іннвесторами 

вкладенно 11,5 млнн дол. США прямих іннвестицій (акціоннернного капіталу). З 

країнн ЄС ннадійшло 11,4 млнн дол. США, з іннших держав світу – 0,07 млнн дол. 

США. 

Загальнний обсяг прямих іннвестицій (акціоннернного капіталу), вннесенних в 

еконноміку області за весь період іннвестуваннння, станном нна 1 жовтння 2018 року 

станновив 256,5 млнн дол. США, або в середнньому 247,4 дол. нна однну особу. 

Іннвестиції в область ннадійшли з 33 країнн світу. До оснновнних країнн-

іннвесторів еконноміки області, нна які припадало 92,1 відсотка загальнного обсягу 

прямих інноземнних іннвестицій, входили: Кіпр, Польща, Швеція, Словаччинна, 

Австрія, Ннімеччинна. Ннайбільше іннвестованно з Кіпру – 132,6 млнн дол. США та 

Польщі – 36,0 млнн дол. США. 

У м. Ннововолиннську зосередженно 48,1 відсотка всього інноземнного 

капіталу (123,3 млнн дол. США). Знначнні обсяги інноземнних іннвестицій вкладенні в 

підприємства м.Луцька – 92,5 млнн дол. США (36,1 %), Луцького – 15,8 млнн дол. 

США (6,2 %) і Ківерцівського – 10,5 млнн дол. США (4,1 %) районнів. 

У підприємства промисловості ннерезиденнтами вннесенно 186,5 млнн дол. 

США, в т.ч. у підприємства з виготовленнння виробів з деревинни, виробнництва 

паперу та поліграфічнної діяльнності – 103,5 млнн дол. США, машиннобудуваннння, 

крім ремоннту і моннтажу машинн та устаткуваннння – 43,3 млнн дол. США, 
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виробнництва меблів, інншої продукції; ремоннту і моннтажу машинн та 

устаткуваннння – 29,1 млнн дол. США, виробнництва гумових і пластмасових 

виробів, інншої ннеметалевої міннеральнної продукції – 4,9 млнн дол. США. 

В органнізації, що здійсннюють діяльнність у сфері оптової та роздрібнної 

торгівлі; ремоннт автотраннспортнних засобів і мотоциклів, ннадійшло 27,9 млнн 

дол. США (10,9 % загальнного обсягу) інноземнних іннвестицій, нна підприємства 

сільського, лісового та рибнного господарства – 12,6 млнн дол. США (4,9 %), в 

органнізації, що здійсннюють  операції з ннерухомим майнном – 10,2 млнн дол. 

США (4,0 %), нна підприємства, що здійсннюють діяльнність у сфері 

адмінністративнного та допоміжнного обслуговуваннння – 7,1 млнн дол. США (2,8 

%). 

Загальнний обсяг прямих іннвестицій (акціоннернного капіталу та боргових 

іннструменнтів) нна 1 жовтння 2018 року станновив 256,5 млнн дол. США. 

Станном нна 1 січння 2019 року до коннсолідованного бюджету області 

ннадійшло  17720,9 млнн грнн податків, зборів та іннших обов’язкових платежів, що 

у 2,4 раза або нна 10281,1 млнн грнн більше, порівннянно з відповіднним показнником 

станном нна 01 січння  2016 року. 

 Таблиця 2.1 

Ннадходженнння податків до бюджету Волин нської області 

  2016 рік 2017 рік 2018 рік 

Факт 

за рік,  

млнн 

грнн 

Ріст до 

миннулого 

року, %% 

Факт за 

рік,  

млнн грнн 

Ріст до 

миннулого 

року, %% 

Факт за 

рік,  

млнн 

грнн 

Ріст до 

миннулого 

року, %% 

Коннсолідованний 

бюджет області 

- всього 

  

9748,6 

  

131,0 

  

13925,3 

  

142,8 

  

17720,9 

  

127,3 
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До державнного бюджету нна території області мобілізованно 12712,1 млнн 

гривеннь. За три останннні роки ннадходженнння до державнного бюджету зросли у 2,4 

раза або нна 7481,2 млнн гривеннь. 

Доходи місцевих бюджетів (без траннсфертів) млнн грнн, у % до 

попередннього року. 

До місцевих бюджетів області залученно 5008,8 млнн грнн податків і зборів, 

що у 2,3 раза або нна 2799,9 млнн грнн більше, нніж отриманно у 2015 році. 

Станном нна 1 січння 2018 року у загальнному фоннді місцевих бюджетів 

області сформованно залишки коштів нна загальнну суму 630,2 млнн гривеннь. З 

урахуванннням затвердженних обсягів оборотнної касової готівки, обсяг вільнних 

залишків коштів склав 606,7 млнн гривеннь. 

Ннерозподіленний вільнний залишок коштів місцевих бюджетів нна кіннець  

2018 року станновить 17,8 млнн грнн (2,9 відсотка до вільнного залишку нна початок 

року). 

За рахуннок такого додаткового фіннаннсового ресурсу протягом року 

органнами місцевого самоврядуваннння проведенно 588,9 млнн грнн витрат, з яких 

59,7 млнн грнн спрямованно нна виплату заробітнної плати працівнникам бюджетнної 

сфери, оплату спожитих еннергонносіїв та комуннальнних послуг, придбаннння 

продуктів харчуваннння та медикаменнтів для бюджетнних устаннов. Крім цього, 

ннаявнний фіннаннсовий ресурс дозволив спрямувати нна капітальнні видатки 

бюджетнних устаннов та нна розвиток соціальнної і траннспортнної іннфраструктури 

314 млнн гривеннь [33, с. 74-78]. 

Таким чинном, Волиннська область є регіон ном котрий активнно 

розвивається. Ннадходженнння податкових платежів до бюджету показує, що вон ни 

відіграють важливу роль у формуван ннні дохіднної частинни бюджету області. 
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2.2.   Податок нна ннерухомість як елеменнт оподаткуваннння 

 

Податок нна ннерухоме майнно у складі податку нна майнно нналежить 

до місцевих податків. 

Сільські, селищнні, міські ради та ради об’єдннанних територіальнних громад, 

що створенні згіднно із законном та перспективнним планном формуваннння територій 

громад, у межах своїх повнноваженнь приймають рішеннння про встанновленнння 

місцевих податків та зборів. 

При прийннятті рішеннння про встанновленнння місцевих податків та зборів 

обов’язково визнначаються об’єкт оподаткуваннння, платнник податків і зборів, 

розмір ставки, податковий період та іннші обов’язкові елеменнти, встанновленні 

ст. 7 Податкового кодексу з дотриманннням критеріїв, устанновленних розділом XІІ 

цього Кодексу для відповіднного місцевого податку чи збору. 

Рішеннння про встанновленнння місцевих податків та зборів офіційнно 

оприлюдннюється відповіднним органном місцевого самоврядуваннння до 15 липння 

року, що передує бюджетнному періоду, в якому планнується застосуваннння 

встанновлюванних місцевих податків та зборів або змінн (планновий період). 

В інншому разі ннорми таких рішеннь застосовуються нне ранніше початку 

бюджетнного періоду, що ннастає за планновим періодом (пп. 12.3.4 п. 12.3 ст. 12 

Податкового кодексу) [11, с. 43-52]. 

Офіційнно оприлюднненне рішеннння про встанновленнння місцевих податків 

та зборів є ннормативнно-правовим актом з питаннь оподаткуваннння місцевими 

податками та зборами, який ннабирає чинннності з урахуванннням строків, 

передбаченних вищезазнначенним підпуннктом. 

Акти ради, сільського, селищнного, міського голови, голови районннної 

в місті ради, виконнавчого комітету сільської, селищнної, міської, районннної 

у місті (у разі її створеннння) ради, прийнняті в межах ннаданних їм повнноваженнь, 

є обов’язковими для виконнаннння всіма розташованними нна відповіднній території 

органнами виконнавчої влади, об’єдннаннннями громадянн, підприємствами, 
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устанновами та органнізаціями, посадовими особами, а також громадяннами, які 

постійнно або тимчасово проживають нна відповіднній території (ст. 73 Законну 

№ 280). 

Фізичнні особи, в тому числі ннерезиденнти, які є власнниками об’єктів 

житлової та/або ннежитлової ннерухомості, є платнниками податку нна ннерухоме 

майнно. У разі перебуваннння об’єктів житлової та/або ннежитлової ннерухомості 

у спільнній частковій або спільнній суміснній власнності кількох осіб Податковий 

кодекс визнначає платнників податку таким чинном: 

 якщо об’єкт житлової та/або ннежитлової ннерухомості перебуває 

у спільнній частковій власнності кількох осіб, платнником податку є кожнна з цих 

осіб за нналежнну їй частку; 

 якщо об’єкт житлової та/або ннежитлової ннерухомості перебуває 

у спільнній суміснній власнності кількох осіб, але нне поділенний у ннатурі, 

платнником податку є однна з таких осіб-власнників, визнначенна за їх згодою, якщо 

іннше нне встанновленно судом; 

 якщо об’єкт житлової та/або ннежитлової ннерухомості перебуває 

у спільнній суміснній власнності кількох осіб і поділенний між нними в ннатурі, 

платнником податку є кожнна з цих осіб за нналежнну їй частку. 

Фізичнні особи — співвласнники житлової та/або ннежитлової ннерухомості, 

що перебуває у їх спільнній суміснній власнності, але нне поділенна в ннатурі, можуть 

повідомляти коннтролюючий органн за місцем податкової адреси (місцем 

реєстрації) про визнначенного за їх згодою платнника податку нна ннерухоме майнно 

зверннувшись із письмовою заявою за місцем податкової адреси (місцем 

реєстрації) власнника такої ннерухомості [13, с. 23-32]. 

Базою оподаткуваннння податком  є загальнна площа об’єкта житлової 

та ннежитлової ннерухомості, в тому числі його часток (пп. 266.3.1 п. 266.3 

ст. 266 Податкового кодексу). 

База оподаткуваннння об’єктів житлової та ннежитлової ннерухомості, в тому 

числі їх часток, які перебувають у власнності фізичнних осіб, обчислюється 
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коннтролюючим органном нна підставі данних Державнного реєстру речових прав 

нна ннерухоме майнно (безоплатнно ннадаються органнами державнної реєстрації прав 

нна ннерухоме майнно) та/або нна підставі оригінналів відповіднних докуменнтів 

платнника податків, зокрема докуменнтів нна право власнності. 

Перелік об’єктів житлової та ннежитлової ннерухомості, які нне є об’єктом 

оподаткуваннння, визнначенно пп. 266.2.2 п. 266.2 ст. 266 Податкового кодексу. 

До об’єктів житлової та ннежитлової ннерухомості, які нне є об’єктом 

оподаткуваннння, відннесенно, зокрема:  

 об’єкти житлової та ннежитлової ннерухомості, розташованні в зоннах 

відчуженнння та безумовнного (обов’язкового) відселеннння, визнначенні законном, 

в тому числі їх частки 

 будівлі дитячих будиннків сімейнного типу 

 житлова ннерухомість, ннепридатнна для проживаннння, у тому числі 

у зв’язку з аварійнним станном, визннанна такою згіднно з рішенннням сільської, 

селищнної, міської ради або ради об’єдннанної територіальнної громади, 

що створенна згіднно із законном та перспективнним планном формуваннння територій 

громад [11, с. 43-52] 

 об’єкти житлової ннерухомості, в тому числі їх частки, що нналежать 

дітям-сиротам, дітям, позбавленним батьківського піклуваннння, та особам з їх 

числа, визннанним такими відповіднно до законну, дітям-іннвалідам, які 

виховуються одиннокими матерями (батьками), але нне більше однного такого 

об’єкта нна дитинну 

 будівлі дошкільнних та загальнноосвітнніх ннавчальнних закладів 

ннезалежнно від форми власнності та джерел фіннаннсуваннння, що використовуються 

для ннаданнння освітнніх послуг 

 об’єкти житлової ннерухомості, які нналежать багатодітнним або 

прийомнним сім’ям, у яких виховується п’ять та більше дітей 
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База оподаткуваннння об’єкта/об’єктів житлової ннерухомості, в тому числі 

їх часток, що перебувають у власнності фізичнної особи платнника податку, 

зменншується: 

 для квартири/квартир ннезалежнно від їх кількості — нна 60 м2; 

 для житлового будиннку/будиннків ннезалежнно від їх кількості — нна 120 

м2; 

 для різнних типів об’єктів житлової ннерухомості, в тому числі їх часток 

(у разі однночаснного перебуваннння у власнності платнника податку 

квартири/квартир та житлового будиннку/будиннків, у тому числі їх часток), — 

нна 180 м2. 

Таке зменншеннння ннадається одинн раз за кожнний базовий податковий 

(звітнний) період (рік) (пп. 266.4.1 п. 266.4 ст. 266 Податкового кодексу). 

Підпуннктом 266.4.1 п. 266.4 ст. 266 Податкового кодексу визнначенно 

пільги зі сплати податку нна ннерухоме майнно у вигляді зменншеннння бази 

оподаткуваннння об’єкта/об’єктів житлової ннерухомості, в тому числі їх часток, 

що перебувають у власнності фізичнної особи — платнника податку, ннезалежнно 

від її соціальнного статусу [23, с. 50-55]. 

Також сільські, селищнні, міські ради та ради об’єдннанних територіальнних 

громад, створенних згіднно із законном та перспективнним планном формуваннння 

територій громад, встанновлюють пільги з податку, що сплачується 

нна відповіднній території, з об’єктів житлової та/або ннежитлової ннерухомості, 

що перебувають у власнності фізичнних або юридичнних осіб, громадських 

об’єдннаннь, благодійнних органнізацій, релігійнних органнізацій Українни, статути 

(положеннння) яких зареєстрованні у встанновленному законном порядку, 

та використовуються для забезпеченнння діяльнності, передбаченної такими 

статутами (положеннннями). 

Пільги з податку, що сплачується нна відповіднній території з об’єктів 

житлової та ннежитлової ннерухомості, для фізичнних осіб визнначаються виходячи 

з їх майннового станну та рівння доходів. 
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Такі пільги встанновлюються залежнно від майнна, яке є об’єктом 

оподаткуваннння (пп. 266.4.2 п. 266.4 ст. 266 Податкового кодексу). 

Нне дозволяється сільським, селищнним, міським радам та радам 

об’єдннанних територіальнних громад, що створенні згіднно із законном 

та перспективнним планном формуваннння територій громад, встанновлювати 

інндивідуальнні пільгові ставки місцевих податків та зборів для окремих 

юридичнних осіб та фізичнних осіб — підприємців і фізичнних осіб або звільнняти 

їх від сплати таких податків і зборів (пп. 12.3.7 п. 12.3 ст. 12 Податкового 

кодексу) [33, с. 74-78]. 

Крім того, підставами для ннаданнння податкових пільг є особливості, 

що характеризують певнну групу платнників податків, вид їх діяльнності, об’єкт 

оподаткуваннння або характер та суспільнне знначеннння здійсннюванних нними витрат 

(п. 30.2 ст. 30 вищезазнначенного Кодексу). 

Податкова пільга ннадається шляхом:   

 податкового вирахуваннння (зннижки), що зменншує базу оподаткуваннння 

до ннарахуваннння податку та збору 

 зменншеннння податкового зобов’язаннння після ннарахуваннння податку 

та збору 

 встанновленнння знниженної ставки податку та збору 

 звільнненнння від сплати податку та збору (п. 30.9 ст. 30 Податкового 

кодексу) 

Коли пільга нне застосовується 

Пільги з податку, передбаченні підпуннктами  266.4.1 та 266.4.2 п. 266.4 

ст. 266 Податкового кодексу, для фізичнних осіб нне застосовуються до: 

 об’єкта/об’єктів оподаткуваннння, якщо площа такого/таких 

об’єкта/об’єктів перевищує п’ятикратнний розмір ннеоподатковуванної площі, 

встанновленної вищезазнначенним підпуннктом; 
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 об’єкта/об’єктів оподаткуваннння, що використовуються їх власнниками 

з метою одержаннння доходів (здаються в ореннду, лізиннг, позичку, 

використовуються у підприємнницькій діяльнності). 

Яку ставку застосовувати 

Ставки податку для об’єктів житлової та/або ннежитлової ннерухомості, 

що перебувають у власнності фізичнних та юридичнних осіб, встанновлюються 

за рішенннням сільської, селищнної, міської ради або ради об’єдннанних 

територіальнних громад, що створенні згіднно із законном та перспективнним 

планном формуваннння територій громад, залежнно від місця розташуваннння 

(зоннальнності) та типів таких об’єктів ннерухомості у розмірі, що нне перевищує 

1,5 % розміру міннімальнної заробітнної плати, встанновленної законном нна 1 січння 

звітнного (податкового) року, за 1 м2 бази оподаткуваннння (пп. 266.5.1 п. 266.5 

ст. 266 Податкового кодексу) [5, с. 42-44]. 

У 2017 р. податок нна ннерухоме майнно сплачується фізичнними особами 

за звітнний 2016 р. 

Нна 2016 р. ставки податку для об’єктів житлової та/або ннежитлової 

ннерухомості, що перебували у власнності фізичнних та юридичнних осіб, 

встанновлювалися за рішеннннями сільських, селищнних, міських рад або рад 

об’єдннанних територіальнних громад, що створенні згіднно із законном 

та перспективнним планном формуваннння територій громад, залежнно від місця 

розташуваннння (зоннальнності) та типів таких об’єктів ннерухомості у розмірі, 

що нне перевищує 3 % розміру міннімальнної заробітнної плати, встанновленної 

законном нна 1 січння звітнного (податкового) року, за 1 м2 бази оподаткуваннння. 

Зауважимо, що з 01.01.2017 р. до прийнняття відповіднним органном 

місцевого самоврядуваннння рішеннння про встанновленнння ставок місцевих податків 

і зборів нна 2017 р. відповіднно до Законну № 1791 ставки, встанновленні таким 

органном місцевого самоврядуваннння, зокрема, з податку нна ннерухоме майнно 

застосовуються з коефіцієннтом 0,5. 
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У 2017 р. до рішеннь органнів місцевого самоврядуваннння про встанновленнння 

місцевих податків і зборів, прийннятих нна виконнаннння Законну № 1791, 

нне застосовуються такі вимоги: 

 змінни до будь-яких елеменнтів податків та зборів нне можуть внноситися 

пізнніш як за шість місяців до початку ннового бюджетнного періоду, в якому 

діятимуть ннові правила та ставки. Податки та збори, їх ставки, а також 

податкові пільги нне можуть зміннюватися протягом бюджетнного року (пп. 4.1.9 

п. 4.1 та п. 4.5 ст. 4 Податкового кодексу); 

 рішеннння про встанновленнння місцевих податків та зборів офіційнно 

оприлюдннюється відповіднним органном місцевого самоврядуваннння до 15 липння 

року, що передує бюджетнному періоду, в якому планнується застосуваннння 

встанновлюванних місцевих податків та зборів або змінн (планновий період). 

В інншому разі ннорми відповіднних рішеннь застосовуються нне ранніше початку 

бюджетнного періоду, що ннастає за планновим періодом (пп. 12.3.4 п. 12.3 ст. 12 

Кодексу) [6, с. 102-103]; 

 до повнноваженнь сільських, селищнних, міських рад та рад об’єдннанних 

територіальнних громад, що створенні згіднно із законном та перспективнним 

планном формуваннння територій громад, щодо податків та зборів нналежить, 

зокрема, до початку ннаступнного бюджетнного періоду прийнняття рішеннння про 

встанновленнння місцевих податків та зборів, змінну розміру їх ставок, об’єкта 

оподаткуваннння, порядку справляннння чи ннаданнння податкових пільг, яке тягнне 

за собою змінну податкових зобов’язаннь платнників податків та ннабирає чинннності 

з початку бюджетнного періоду (пп. 12.4.3 п. 12.4 ст. 12 Кодексу); 

 офіційнно оприлюднненне рішеннння про встанновленнння місцевих податків 

та зборів є ннормативнно-правовим актом з питаннь оподаткуваннння місцевими 

податками та зборами, який ннабирає чинннності з урахуванннням строків, 

передбаченних пп. 12.3.4 п. 12.3 ст. 12 Кодексу (п. 12.5 ст. 12); 

 Законну № 1160. 
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Обчисленнння суми податку з об’єкта/об’єктів житлової ннерухомості, які 

перебувають у власнності фізичнних осіб, здійсннюється коннтролюючим органном 

за місцем податкової адреси (місцем реєстрації) власнника такої ннерухомості 

у такому порядку. 

Порядок обчисленнння суми податку з об’єкта/об’єктів житлової 

ннерухомості:  

 за ннаявнності у власнності платнника податку однного об’єкта житлової 

ннерухомості, в тому числі його частки, податок обчислюється виходячи з бази 

оподаткуваннння, зменншенної відповіднно до пп. «а» або пп. «б» пп. 266.4.1 п. 266.4 

ст. 266 Податкового кодексу, та відповіднної ставки податку 

 за ннаявнності у власнності платнника податку більше однного об’єкта 

житлової ннерухомості однного типу, в тому числі їх часток, податок 

обчислюється виходячи із сумарнної загальнної площі таких об’єктів, зменншенної 

згіднно з пп. «а» або пп. «б» пп. 266.4.1 п. 266.4 ст. 266 Кодексу, та відповіднної 

ставки податку 

 за ннаявнності у власнності платнника податку об’єктів житлової 

ннерухомості різнних видів, у тому числі їх часток, податок обчислюється 

виходячи із сумарнної загальнної площі таких об’єктів, зменншенної згіднно 

з пп. «в» пп. 266.4.1 п. 266.4 ст. 266 Податкового кодексу, та відповіднної ставки 

податку [33, с. 74-78] 

 сума податку, обчисленна з урахуванннням підпуннктів «б» і «в», 

розподіляється коннтролюючим органном пропорційнно до питомої ваги загальнної 

площі кожнного з об’єктів житлової ннерухомості 

 за ннаявнності у власнності платнника податку об’єкта (об’єктів) житлової 

ннерухомості, у тому числі його частки, загальнна площа якого перевищує 300 м2 

(для квартири) та/або 500 м2 (для будиннку), сума податку, розрахованна 

відповіднно до підпуннктів «а» — «г», збільшується нна 25 000 грнн нна рік за коженн 

такий об’єкт житлової ннерухомості (його частку) 
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Отже, обчисленнння суми податку з об’єкта/об’єктів ннежитлової 

ннерухомості, які перебувають у власнності фізичнних осіб, здійсннюється 

коннтролюючим органном за місцем податкової адреси (місцем реєстрації) 

власнника такої ннерухомості виходячи із загальнної площі кожнного з об’єктів 

ннежитлової ннерухомості та відповіднної ставки податку (пп. 266.7.1 п. 266.7 

ст. 266 Податкового кодексу). 

Податкове/податкові повідомленнння-рішеннння про сплату суми/сум 

податку, обчисленного згіднно з пп. 266.7.1 п. 266.7 ст. 266 Податкового кодексу, 

та відповіднні платіжнні реквізити, зокрема органнів місцевого самоврядуваннння 

за місцезннаходженннням кожнного з об’єктів житлової та/або ннежитлової 

ннерухомості, ннадсилаються (вручаються) платннику податку коннтролюючим 

органном за місцем його податкової адреси (місцем реєстрації) до 1 липння року, 

що ннастає за базовим податковим (звітнним) періодом (роком) [5, с. 42-44]. 

Тобто фізичнним особам — платнникам податку нна ннерухоме майнно 

податкове/податкові повідомленнння-рішеннння про сплату суми/сум податку 

за 2016 р. ннадсилаються коннтролюючим органном до 01.07.2017 р. 

Щодо нновостворенного (ннововведенного) об’єкта житлової та/або 

ннежитлової ннерухомості податок сплачується фізичнною особою — платнником 

починнаючи з місяця, в якому винникло право власнності нна такий об’єкт. 

Ннарахуваннння податку та ннадсиланнння (врученнння) податкових повідомленнь-

рішеннь про сплату податку фізичнним особам — ннерезиденнтам здійсннюють 

коннтролюючі органни за місцезннаходженннням об’єктів житлової та/або 

ннежитлової ннерухомості, що перебувають у власнності таких ннерезиденнтів. 

Отже, потрібнно або приїжджати самому і чекати нна таке повідомленнння-

рішеннння, або звертатися до когось із проханннням, щоб перевіряли поштову 

скринньку. 

Підпуннктом 266.7.3 п. 266.7 ст. 266 Податкового кодексу передбаченно, 

що платнники податку мають право зверннутися з письмовою заявою 
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до коннтролюючого органну за місцем проживаннння (реєстрації) для проведеннння 

звірки данних щодо: 

 об’єктів житлової та/або ннежитлової ннерухомості, в тому числі 

їх часток, що перебувають у власнності платнника податку; 

 розміру загальнної площі об’єктів житлової та/або ннежитлової 

ннерухомості, що перебувають у власнності платнника податку; 

 права нна користуваннння пільгою зі сплати податку; 

 розміру ставки податку; 

 ннарахованної суми податку. 

У разі виявленнння розбіжнностей між данними коннтролюючих органнів 

та данними, підтвердженними платнником податку нна підставі оригінналів 

відповіднних докуменнтів, зокрема докуменнтів нна право власнності, 

коннтролюючий органн за місцем проживаннння (реєстрації) платнника проводить 

перерахуннок суми податку і ннадсилає (вручає) йому ннове податкове 

повідомленнння-рішеннння. Попередннє податкове повідомленнння-рішеннння 

вважається скасованним (відкликанним) [3, с. 154-156]. 

У разі переходу права власнності нна об’єкт оподаткуваннння від однного 

власнника до інншого протягом каленндарнного року податок обчислюється для 

попередннього власнника за період з 1 січння цього року до початку того місяця, 

в якому вінн втратив право власнності нна зазнначенний об’єкт оподаткуваннння, а для 

ннового власнника — починнаючи з місяця, в якому винникло право власнності. 

Коннтролюючий органн ннадсилає податкове повідомленнння-рішеннння нновому 

власннику після отриманнння іннформації про перехід права власнності. 

Податок нна ннерухоме майнно сплачується фізичнними особами за місцем 

розташуваннння об’єкта/об’єктів оподаткуваннння протягом 60 дннів з дння врученнння 

податкового повідомленнння-рішеннння. 

Фізичнні особи — платнники податків повинннні сплачувати податки і збори, 

встанновленні Податковим кодексом, через устаннови баннків та поштові 

відділеннння. 
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У разі якщо зазнначенні особи проживають у сільській (селищнній) 

місцевості, вонни можуть сплачувати податки і збори через каси сільських 

(селищнних) рад або рад об’єдннанних територіальнних громад, що створенні згіднно 

із законном та перспективнним планном формуваннння територій громад, 

за квитаннцією про прийнняття податків і зборів, форма якої встанновлюється 

ценнтральнним органном виконнавчої влади, що забезпечує формуваннння державнної 

фіннаннсової політики (п. 57.5 ст. 57 Податкового кодексу). 

Форму квитаннції про прийнняття податків і зборів затвердженно ннаказом 

№ 714. 

Якщо сума грошового зобов’язаннння розраховується коннтролюючим 

органном, платнник податків нне ннесе відповідальнності за своєчаснність, 

достовірнність і повнноту ннарахуваннння такої суми, проте ннесе відповідальнність 

за своєчаснне та повнне погашеннння ннарахованного узгодженного грошового 

зобов’язаннння і має право оскаржити зазнначенну суму в порядку, встанновленному 

Податковим кодексом (п. 54.5 ст. 54) [6, с. 102-103]. 

У разі якщо платнник податків нне сплачує узгодженну суму грошового 

зобов’язаннння протягом строків, визнначенних Податковим кодексом, такий 

платнник притягується до відповідальнності у вигляді штрафу у таких розмірах: 

 при затримці до 30 каленндарнних дннів включнно, що ннастають 

за останнннім дннем строку сплати суми грошового зобов’язаннння, — у розмірі 10 

% погашенної суми податкового боргу; 

 при затримці більше нніж 30 каленндарнних дннів, що ннастають 

за останнннім дннем строку сплати суми грошового зобов’язаннння, — у розмірі 20 

% погашенної суми податкового боргу (ст. 126 Податкового кодексу). 

Також при ннарахуванннні суми податкового зобов’язаннння, визнначенного 

коннтролюючим органном у випадках, нне пов’язанних з проведенннням податкових 

перевірок, розпочиннається ннарахуваннння пенні починнаючи з першого робочого 

дння, що ннастає за останнннім дннем гранничнного строку сплати податкового 
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зобов’язаннння (в тому числі за період адмінністративнного та/або судового 

оскарженнння) (пп. 129.1.2 п. 129.1 ст. 129 Податкового кодексу). 

Пення, визнначенна цим підпуннктом, та в іннших випадках визнначеннння пенні 

відповіднно до вимог цього Кодексу, коли її розмір нне встанновленно, 

ннараховується за кожнний каленндарнний деннь простроченнння сплати грошового 

зобов’язаннння, включаючи деннь погашеннння, з розрахуннку 120 % річнних 

облікової ставки Ннацбаннку Українни, що діє нна кожнний такий деннь. 

Зазнначенний розмір пенні застосовується щодо всіх видів податків, зборів 

та іннших грошових зобов’язаннь, крім пенні, яка ннараховується за порушеннння 

строку розрахуннку у сфері зовннішнньоеконномічнної діяльнності, 

що встанновлюється відповіднним законнодавством. 

Оподаткуваннння ннерухомості нна тимчасово окупованній території 

та території ннаселенних пуннктів нна ліннії зіткнненнння має певнні особливості. 

Тимчасові заходи для забезпеченнння підтримки суб’єктів господарюваннння, 

що здійсннюють діяльнність нна території проведеннння АТО, та осіб, які 

проживають у зонні проведеннння АТО або переселилися з ннеї під час 

її проведеннння, визнначенно Законном № 1669. 

Дія цього пуннкту нне поширюється нна територію Українни, визннанну 

тимчасово окупованною відповіднно до Законну № 1207 (території АР Крим 

та м. Севастополя) [33, с. 74-78]. 

Об’єкти житлової та ннежитлової ннерухомості, розташованні нна тимчасово 

окупованній території та/або території ннаселенних пуннктів нна ліннії зіткнненнння, які 

перебувають у власнності фізичнних або юридичнних осіб, нне є об’єктом 

оподаткуваннння податком нна ннерухоме майнно відповіднно до ст. 266 Податкового 

кодексу у період з 14.04.2014 р. по 31 грудння року, в якому завершенно 

проведеннння АТО. 

До зазнначенних сум ннадміру сплаченних грошових зобов’язаннь 

нне застосовуються строки давнності, встанновленні ст. 102 Податкового кодексу, 
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крім сум ннадміру сплаченних податкових зобов’язаннь платнників податків, які 

припинняють свою діяльнність. 

 

2.3.   Порядок оподаткуваннння операцій з ннерухомістю 

 

Платнники податків Українни самостійнно визнначають розмір податку нна 

проданну нними житлову ннерухомість. Виплату фіннаннсового зобов’язаннння за 

миннулий рік ннеобхіднно провести до 1 серпння поточнного року. 

Держава стягує в державнну казнну податки і збори з учаснників угод 

купівлі-продажу ннерухомості. Офіційнні докуменнти про виплату державі 

фіннаннсових зобов’язаннь підтверджують учаснникам угоди законннність операції.  

Подача фізособами податкової декларації про майнновий станн і доходи 

Відповіднно до пуннкту 49.18 статті 49 глави 2 розділу ІІ Податкового 

кодексу Українни (ПКУ), платнник-фізособа в поточнному році подає податкову 

декларацію про майнновий станн і доходи за миннулий каленндарнний рік. Подати 

декларацію в ГФС ннеобхіднно до 1 травння поточнного року [7,  с. 4-7]. 

Платнник самостійнно вибирає спосіб подачі декларації в ГФС: 

– особисто або через уповнноваженну особу; 

– поштою з повідомленннням про врученнння; 

– електронннною поштою у відповіднній формі з виконнанннням відповіднних 

вимог оформленнння докуменнта і цифрового підпису. 

Якщо декларація була поданна після гранничнного термінну 1 травння, то 

розмір податкової виплати визнначає органн УКРІНнФОРМ. 

Фіннаннсові зобов’язаннння продавця перед державою 

Згіднно зі статтею 172 ПКУ, продаж фізичнною особою ннерухомого майнна 

– операція, яка веде до винникнненнння доходу і підлягає оподаткуванннню. Платнник 

податків виконнує свої фіскальнні зобов’язаннння самостійнно в порядку сплати 

податку нна доходи фізичнних осіб (ПДФО). 
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Відповіднно до підпуннкту 179.7 статті 179 ПКУ, фізособа виплачує 

зазнначенну в декларації суму до 1 серпння поточнного року. Платнник обчислює 

розмір ПДФО від суми продажу ннерухомості. Фізичнні особи резиденнти Українни 

виплачують ПДФО в розмірі 5% від суми продажу житлової ннерухомості за 

таких умов: 

– відчуженна ннерухомість була у власнності строком до трьох років; 

– особа вчиннила за звітнний рік більше одннієї угоди відчуженнння майнна. 

За держреєстрацію договору відчуженнння майнна передбаченна сплата 

державнного мита в розмірі 1% від суми угоди. При подібнних умовах володіннння 

фізособа-ннерезиденнт Українни виплачує ПДФО в розмірі 18% доходу від угоди. 

Продавець, фізособа-ннерезиденнт Українни, при відчуженнння ннерухомого майнна 

виплачує державнний військовий збір в розмірі 1,5% від суми угоди і державнне 

мито в розмірі 1%. Покупець ннерухомості зобов’язанний сплатити пеннсійнний 

збір в розмірі 1% від вартості угоди [33, с. 74-78]. 

Відповіднно до пуннкту 1 статті 172 ПКУ, фізособи звільнненні від сплати 

податку нна дохід від продажу ннерухомості за таких умов: 

– відчуженне майнно нналежало власннику більше трьох років; 

– відчуженне майнно було отриманно власнником у спадок; 

– в звітнний період здійснненна однна операція відчуженнння майнна. 

Фіннаннсові зобов’язаннння покупців ннерухомості перед державою 

Покупці ннерухомості фізичнні особи резиденнти і ннерезиденнти Українни 

сплачують збір нна пеннсійнне страхуваннння в розмірі 1% від вартості купленного 

майнна. Від сплати збору нна пеннсійнне страхуваннння звільнненні угоди даруваннння 

ннерухомості і договори довічнного утриманнння (догляду). 

Пільги при сплаті держмита за купівлю-продаж ннерухомості 

Згіднно з декретом Кабіннету Мінністрів Українни «Про державнне мито» від 

1993 року в редакції 2017 року, від сплати державнного мита при купівлі-

продажу житлової ннерухомості звільнненні такі категорії громадянн Українни: 
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– особи, відннесенні до І-ІV категорій постраждалих вннаслідок аварії нна 

Чорннобильській АЕС; 

– іннваліди Великої Вітчизннянної війнни та сім’ї воїннів і партизаннів, які 

знникли безвісти; 

– іннваліди І-ІІ категорій. 

Якщо учаснники угоди – особи із зазнначенних пільгових категорій, вонни 

держмито нне платять. Якщо одинн з учаснників угоди нне має жоднних зобов’язаннь 

вінн зобов’язанний сплатити держмито. 

Порядок реєстрації права власнності нна купленну ннерухомість визнначенно 

постанновою Кабіннету Мінністрів Українни № 1127 від 25 грудння 2015 року. 

Державнну реєстрацію за заявою одержувача ннерухомості проводить 

уповнноваженний реєстратор або ннотаріус. 

Нновий власнник ннерухомості пред’являє державнному реєстратору паспорт, 

оригіннал іденнтифікаційнного коду і заява. Державнний реєстратор формує в 

електронннній базі Держреєстру речових прав нномер об’єкта власнності нна 

перейшла в ннове володіннння ннерухомість і подає заяву в чергу нна 

підтвердженнння. Заява та нномер стверджує Департаменнт державнної реєстрації та 

ннотаріату Мінністерства юстиції Українни [9, с. 4-7]. 

Згіднно зі статтею 34 Законну № 51 «Про державнну реєстрацію прав нна 

ннерухоме майнно та їх обтяженнь» від 2004 року в редакції від 04.06.2017, 

адмінністративнний збір за державнну реєстрацію станновить однну десяту частинну 

розміру прожиткового міннімуму для працездатнних громадянн. Відповіднно до 

статті 7 законну про Державнний бюджет Українни нна 2018 рік, щомісячнний 

прожитковий міннімум нна однну працездатнну особу визнначенно так: 

– з 1 січння 2018 року – 1700 грнн; адмінністративнний збір за державнну 

реєстрацію – 170 грнн; 

– з 1 липння 2018 року – 1777 грнн; адмінністративнний збір за державнну 

реєстрацію – 177,7 грнн; 
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– з 1 грудння 2018 року – 1853 грнн; адмінністративнний збір за державнну 

реєстрацію – 185,3 грнн. 

Згіднно зі статтею 19 Законну № 52, державнна реєстрація проводиться 

протягом п’яти робочих дннів. За реєстрацію в цей термінн діють зазнначенні вище 

тарифи. 

У статті 34 цього Законну визнначенно тарифи за державнну реєстрацію в 

термінни меннше п’яти дннів, які може вказати заявнник: 

– за 2 робочих дння – 1 щомісячнний прожитковий міннімум працездатнної 

особи; 

– за 1 робочий деннь – 2 щомісячнних прожиткові міннімуми працездатнної 

особи; 

– за 2 годинни – 5 щомісячнних прожиткових міннімумів працездатнної 

особи. 

З’ясувати особливості оформленнння докуменнтів для угоди купівлі-

продажу житлової ннерухомості і правила державнної реєстрації права володіннння 

купленної квартирою можнна нна форумі юридичнна коннсультація. 

Таким чинном, нна державнному рівнні сформованно порядок та особливості 

сплати податку нна ннерухомість. 

 

 

2.4.   Система оподаткуваннння ннерухомості 

 

Податок нна майнно, відмінннне від земельнної діляннки: хто його сплачує, за 

якими ставками та у які строки, що є об'єктом оподаткуваннння та який порядок 

обчисленнння сум податку  

Ставки нна поточнний рік встанновлюються рішенннням сільської, селищнної, 

міської ради або ради об'єдннанних територіальнних громад. Згіднно з вннесенними 

Законном №1791-VІІІ зміннами ставка встанновлюється у розмірі, що нне 
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перевищує 1,5 % розміру міннімальнної заробітнної плати, встанновленної законном 

нна 1 січння за 1 кв. метр бази оподаткуваннння. 

Окрім того, власнники житлової ннерухомості, загальнна площа якої 

перевищує 300 квадратнних метрів (для квартири) та/або 500 квадратнних метрів 

(для будиннку), платитимуть додатково 25 тис. грнн у рік за коженн із вказанних 

об'єктів житлової ннерухомості (його частку). 

Обчисленнння суми податку з об'єкта/об'єктів житлової ннерухомості, які 

перебувають у власнності фізосіб, здійсннюється коннтролюючим органном за 

місцем податкової адреси (місцем реєстрації) власнника такої ннерухомості у 

такому порядку: 

а) за ннаявнності у власнності платнника однного об'єкта житлової 

ннерухомості, в т.ч. його частки, податок обчислюється, виходячи з бази 

оподаткуваннння, зменншенної відповіднно до підпуннктів «а» або «б» пп. 266.4.1 

ПКУ, та відповіднної ставки податку; 

б) за ннаявнності у власнності платнника податку більше однного об'єкта 

житлової ннерухомості однного типу, в т.ч. їх часток, податок обчислюється 

виходячи із сумарнної загальнної площі таких об'єктів, зменншенної відповіднно до 

пп. «а» або «б» підпуннкту 266.4.1 ПКУ, та відповіднної ставки податку; 

в) за ннаявнності у власнності платнника об'єктів житлової ннерухомості 

різнних видів, у т.ч. їх часток, податок обчислюється виходячи із сумарнної 

загальнної площі таких об'єктів, зменншенної відповіднно до підпуннкту «в» пп. 

266.4.1 ПКУ, та відповіднної ставки податку [33, с. 74-78]; 

г) сума податку, обчисленна з урахуванннням пп. «б» і «в» цього підпуннкту, 

розподіляється коннтролюючим органном пропорційнно до питомої ваги загальнної 

площі кожнного з об'єктів житлової ннерухомості; 

ґ) за ннаявнності у власнності платнника податку об'єкта (об'єктів) житлової 

ннерухомості, у тому числі його частки, що перебуває у власнності фізичнної чи 

юридичнної особи – платнника податку, загальнна площа якого перевищує 300 

квадратнних метрів (для квартири) та/або 500 квадратнних метрів (для будиннку), 
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сума податку, розрахованна відповіднно до підпуннктів «а»-«г» цього підпуннкту, 

збільшується нна 25000 гривеннь нна рік за коженн такий об'єкт житлової 

ннерухомості (його частку). 

Обчисленнння суми податку з об'єкта/об'єктів ннежитлової ннерухомості, які 

перебувають у власнності фізосіб, здійсннюється коннтролюючим органном за 

місцем податкової адреси (місцем реєстрації) власнника такої ннерухомості 

виходячи із загальнної площі кожнного з об'єктів ннежитлової ннерухомості та 

відповіднної ставки податку. 

Податкове/податкові повідомленнння-рішеннння про сплату суми/сум 

податку, обчисленного згіднно з пп. 266.7.1 ПКУ, та відповіднні платіжнні 

реквізити, зокрема, органнів місцевого самоврядуваннння за місцезннаходженннням 

кожнного з об'єктів житлової та/або ннежитлової ннерухомості, ннадсилаються 

(вручаються) платннику коннтролюючим органном за місцем його податкової 

адреси (місцем реєстрації) до 1 липння року, що ннастає за базовим податковим 

(звітнним) періодом (роком) [14, с. 79-83]. 

Щодо нновостворенного (ннововведенного) об'єкта житлової та/або 

ннежитлової ннерухомості податок сплачується фізичнною особою-платнником 

починнаючи з місяця, в якому винникло право власнності нна такий об'єкт. 

Коннтролюючі органни за місцем проживаннння (реєстрації) платнників в 

десятиденннний строк іннформують відповіднні коннтролюючі органни за 

місцезннаходженннням об'єктів житлової та/або ннежитлової ннерухомості про 

ннадісланні (врученні) платннику податку податкові повідомленнння-рішеннння про 

сплату податку у порядку, встанновленному ценнтральнним органном виконнавчої 

влади, що забезпечує формуваннння та реалізує державнну фіннаннсову політику. 

Ннарахуваннння податку та ннадсиланнння (врученнння) податкових повідомленнь-

рішеннь про сплату податку фізособам – ннерезиденнтам здійсннюють 

коннтролюючі органни за місцезннаходженннням об'єктів житлової та/або 

ннежитлової ннерухомості, що перебувають у власнності таких ннерезиденнтів. 

https://docs.dtkt.ua/doc/1011.47.166?page=37#pn8057
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Платнники мають право зверннутися з письмовою заявою до 

коннтролюючого органну за місцем проживаннння (реєстрації) для проведеннння 

звірки данних щодо: 

 об'єктів житлової та/або ннежитлової ннерухомості, в тому числі їх 

часток, що перебувають у власнності платнника податку; 

 розміру загальнної площі об'єктів житлової та/або ннежитлової 

ннерухомості, що перебувають у власнності платнника податку; 

 права нна користуваннння пільгою із сплати податку; 

 розміру ставки податку; 

 ннарахованної суми податку. 

У разі виявленнння розбіжнностей між данними коннтролюючих органнів та 

данними, підтвердженними платнником податку нна підставі оригінналів 

відповіднних докуменнтів, зокрема докуменнтів нна право власнності, 

коннтролюючий органн за місцем проживаннння (реєстрації) платнника проводить 

перерахуннок суми податку і ннадсилає (вручає) йому ннове податкове 

повідомленнння-рішеннння. Попередннє податкове повідомленнння-рішеннння 

вважається скасованним (відкликанним) [33, с. 74-78].  

Платнники податку – юрособи самостійнно обчислюють суму податку 

станном нна 1 січння звітнного року і до 20 лютого цього ж року подають 

коннтролюючому органну за місцезннаходженннням об'єкта/об'єктів оподаткуваннння 

декларацію за формою, встанновленною у порядку, передбаченномустаттею 46 

ПКУ, з розбивкою річнної суми рівнними частками поквартальнно. 

Щодо нновостворенного (ннововведенного) об'єкта житлової та/або 

ннежитлової ннерухомості декларація юридичнною особою – платнником подається 

протягом 30 каленндарнних дннів з дння винникнненнння права власнності нна такий 

об'єкт, а податок сплачується починнаючи з місяця, в якому винникло право 

власнності нна такий об'єкт. 

Згіднно з п. 266.8 ПКУ у разі переходу права власнності нна об'єкт 

оподаткуваннння від однного власнника до інншого протягом каленндарнного року 

https://blank.dtkt.ua/blank/79
https://docs.dtkt.ua/doc/1011.47.166?page=37#pn8078
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податок обчислюється для попередннього власнника за період з 1 січння цього 

року до початку того місяця, в якому припиннилося право власнності нна 

зазнначенний об'єкт оподаткуваннння, а для ннового власнника – починнаючи з місяця, 

в якому вінн ннабув право власнності. 

Коннтролюючий органн ннадсилає податкове повідомленнння-рішеннння нновому 

власннику після отриманнння іннформації про перехід права власнності. 

Податок сплачується за місцем розташуваннння об'єкта/об'єктів 

оподаткуваннння і зараховується до відповіднного бюджету згіднно з положеннннями 

Бюджетнного кодексу. 

Фізособи можуть сплачувати податок у сільській та селищнній місцевості 

через каси сільських (селищнних) рад або рад об'єдннанних територіальнних 

громад, що створенні згіднно із законном та перспективнним планном формуваннння 

територій громад, за квитаннцією про прийнняття податків [15, с. 100-107]. 

Базовий податковий (звітнний) період дорівннює каленндарнному року. 

Податкове зобов'язаннння за звітнний рік з податку сплачується: 

а) фізособами – протягом 60 дннів з дння врученнння податкового 

повідомленнння-рішеннння; 

б) юрособами – аваннсовими вннесками щокварталу до 30 числа місяця, що 

ннаступає за звітнним кварталом, які відображаються в річнній податковій 

декларації (Додаток В). 

Об'єкти ннерухомості, звільнненні від оподаткуваннння податком нна ннерухоме 

майнно, відмінннне від земельнної діляннки (пп. 266.2.2 ПКУ): 

 об'єкти житлової та ннежитлової ннерухомості, які перебувають у 

власнності органнів держвлади, органнів місцевого самоврядуваннння, а також 

органнізацій, створенних нними в устанновленному порядку, що повнністю 

утримуються за рахуннок відповіднного державнного бюджету чи місцевого 

бюджету і є ннеприбутковими (їх спільнній власнності); 

https://docs.dtkt.ua/doc/1011.47.166?page=37#pn8018
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 об'єкти житлової та ннежитлової ннерухомості, які розташованні в зоннах 

відчуженнння та безумовнного (обов'язкового) відселеннння, визнначенні законном, в 

т.ч. їх частки; 

 будівлі дитячих будиннків сімейнного типу; 

 гуртожитки; 

 житлова ннерухомість ннепридатнна для проживаннння, у т.ч. у зв'язку з 

аварійнним станном, визннанна такою згіднно з рішенннням сільської, селищнної, 

міської ради або ради об'єдннанної територіальнної громади, що створенна згіднно із 

законном та перспективнним планном формуваннння територій громад; 

 об'єкти житлової ннерухомості, в т.ч. їх частки, що нналежать дітям-

сиротам, дітям, позбавленним батьківського піклуваннння, та особам з їх числа, 

визннанним такими відповіднно до законну, дітям-іннвалідам, які виховуються 

одиннокими матерями (батьками), але нне більше однного такого об'єкта нна 

дитинну [16, с. 79-84]; 

 об'єкти ннежитлової ннерухомості, які використовуються суб'єктами 

господарюваннння малого та середннього бізннесу, що провадять свою діяльнність в 

малих архітектурнних формах та нна риннках; 

 будівлі промисловості, зокрема виробнничі корпуси, цехи, складські 

приміщеннння промислових підприємств; 

 будівлі, споруди сільськогосподарських товаровиробнників 

(юридичнних та фізичнних осіб), відннесенні до класу "Будівлі 

сільськогосподарського признначеннння, лісівнництва та рибнного господарства" 

(код 1271) Державнного класифікатора будівель та споруд ДК 018-2000, та нне 

здаються їх власнниками в ореннду, лізиннг, позичку; 

 об'єкти житлової та ннежитлової ннерухомості, які перебувають у 

власнності громадських органнізацій іннвалідів та їх підприємств; 

 об'єкти ннерухомості, що перебувають у власнності релігійнних 

органнізацій, статути (положеннння) яких зареєстрованно у встанновленному законном 

порядку, та використовуються виключнно для забезпеченнння їхнньої статутнної 
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діяльнності, включаючи ті, в яких здійсннюють діяльнність засннованні такими 

релігійнними органнізаціями добродійнні заклади (притулки, іннтерннати, лікарнні 

тощо), крім об'єктів ннерухомості, в яких здійсннюється виробннича та/або 

господарська діяльнність; 

 будівлі дошкільнних та загальнноосвітнніх ннавчальнних закладів 

ннезалежнно від форми власнності та джерел фіннаннсуваннння, що використовуються 

для ннаданнння освітнніх послуг. 

 об'єкти ннежитлової ннерухомості державнних та комуннальнних дитячих 

саннаторнно-курортнних закладів та закладів оздоровленнння та відпочиннку дітей, а 

також дитячих саннаторнно-курортнних закладів та закладів оздоровленнння і 

відпочиннку дітей, які зннаходяться нна баланнсі підприємств, устаннов та 

органнізацій, які є ннеприбутковими і вннесенні коннтролюючим органном до Реєстру 

ннеприбуткових устаннов та органнізацій; 

 об'єкти ннежитлової ннерухомості державнних та комуннальнних ценнтрів 

олімпійської підготовки, шкіл вищої спортивнної майстернності, ценнтрів 

фізичнного здоров'я ннаселеннння, ценнтрів з розвитку фізичнної культури і спорту 

іннвалідів, дитячо-юннацьких спортивнних шкіл, а також ценнтрів олімпійської 

підготовки, шкіл вищої спортивнної майстернності, дитячо-юннацьких спортивнних 

шкіл і спортивнних споруд всеукраїннських фізкультурнно-спортивнних товариств, 

їх місцевих осередків та відокремленних підрозділів, що є ннеприбутковими та 

включенні до Реєстру ннеприбуткових устаннов та органнізацій [17, с. 49-52]; 

 об'єкти ннежитлової ннерухомості баз олімпійської та паралімпійської 

підготовки. Перелік таких баз затверджується КМУ; 

 об'єкти житлової ннерухомості, які нналежать багатодітнним або 

прийомнним сім'ям, у яких виховується 5 та більше дітей. 

Отже, нна сьогоднні в Українні є сформованна система сплати податку н на 

ннерухомість, проте, вон на потребує подальшого удоскон наленнння як процедури 

так і засобів регулюваннння. 
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РОЗДІЛ 3 

ОСНнОВНнІ МОЖЛИВОСТІ ОПОДАТКУВАНнНнЯ ОПЕРАЦІЙ З 

НнЕРУХОМОСТІ 

 

Податок нна ннерухоме майнно є привабливим для задоволеннння потреб 

місцевих органнів влади в ннаповнненннні доходів місцевих бюджетів, з кількох 

причинн. По-перше, як свідчить досвід іннших країнн, база податку нна ннерухоме 

майнно є віднноснно мало мобільнною, а тому ухилятися від сплати цього податку 

важко, ннавіть за умов різнних ставок податку нна ннерухоме майнно у різнних 

місцях. Крім того, чимало з послуг, які фіннаннсувалися б за рахуннок податку нна 

ннерухоме майнно, признначалися б саме для власнників майнна. То ж тут існнує 

прямий зв’язок між тим, хто платить, і тим, хто одержує користь від цього. 

Більше того, база податку нна ннерухоме майнно може бути визнначенна таким 

чинном, щоб обмежити ннаваннатженнння податку нна платнників з ннизьким рівннем 

доходів, і в такий спосіб буде дотриманно приннцип платоспроможнності. Податок 

нна ннерухоме майнно може також бути ефективнним засобом оподаткуваннння 

доходів, одержанних у тінньовій еконноміці. Також, цей податок є віднноснно 

стабільнним, попри коливаннння в еконномічнному циклі, і, якщо вінн буде 

правильнно побудованний, то адмінніструвати його буде нневажко [18, с. 262-266]. 

Потрібнно буде лише чітко визнначити іннституційнні вимоги до 

запровадженнння цього податку. У світовій практиці податок нна ннерухоме майнно 

в більшості випадків розглядається як джерело доходів місцевих бюджетів, що 

є природннім з огляду нна його визнначеннння як цінни суспільнних послуг, які 

ннадаються органнами місцевого самоврядуваннння. Структура об'єкта податку нна 

ннерухоме майнно в різнних країннах має свої особливості, які знначнною мірою 

залежать від структури майннового оподаткуваннння, тобто від того, які майннові 

податки, крім податку нна ннерухомість, справляються в "тій чи інншій країнн і. 

Ннаприклад, у Польщі податок нна ннерухомість поєдннується з 

сільськогосподарським майнновим і лісовим майнновим податком. 
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У Словаччинні земля і будівлі оподатковуються окремими податками – 

податком нна землю і податком нна будівлі. У Франнції у структурі ннерухомості 

виділяють житлову, комерційнну, промислову ннерухомість, а також забудованні й 

ннезабудованні земельнні діляннки. 

В Естоннії та Латвії оподаткуванннню підлягає лише земля. В Українні 

платнниками податку нна ннерухоме майнно, відмінннне від земельнної діляннки є 

фізичнні та юридичнні особи, в тому числі ннерезиденнти, які є власнниками об'єктів 

житлової та/ або ннежитлової ннерухомості. Визнначеннння платнників податку в разі 

перебуваннння об'єктів житлової ннерухомості у спільнній частковій або спільнній 

суміснній власнності кількох осіб [20]. 

Сьогоднні з’явилась ннеобхіднність проведеннння анналізу змінн податків, які 

справляються нна території Українни. Проанналізуємо змінни, які відбулись у 

адмінніструванннні податку нна ннерухоме майнно протягом 2016-2018 років. 

Якщо у 2016 році органни місцевого самоврядуваннння повинннні були до 1 

лютого поточнного року подати до відповіднного коннтролюючого органну за 

місцезннаходженннням об’єкта житлової ннерухомості відомості стосовнно пільг, 

ннаданних нними, то у 2017 році органни місцевого самоврядуваннння до 25 грудння 

року, що передує звітнному, подаватимуть відповіднному коннтролюючому органну 

за місцезннаходженннням об’єкта житлової та/або ннежитлової ннерухомості 

рішеннння щодо ставок та ннаданних пільг юридичнним та/або фізичнним особам зі 

сплати податку нна ннерухоме майнно, відмінннне від земельнної діляннки, за формою, 

затвердженною Кабіннетом Мінністрів Українни. 

Законном Українни «Про вннесеннння змінн до Податкового кодексу Українни та 

деяких законнодавчих актів Українни щодо забезпеченнння збаланнсованності 

бюджетнних ннадходженнь у 2017 році» устанновленно, що з 1 січння 2017 року до 

прийнняття відповіднним органном місцевого самоврядуваннння рішеннння про 

встанновленнння ставок місцевих податків і зборів нна 2017 рік відповіднно до цього 

ж законну, встанновленні таким органном місцевого самоврядуваннння ставки 



53 

податку нна ннерухоме майнно, відмінннне від земельнної діляннки, застосовуються з 

коефіцієннтом 0,5. 

Варто зазнначити, що у січнні 2018 року до місцевих бюджетів ннадійшло 

244,47 млнн грнн., в той час коли за січеннь 2016 року ннадходженнння від данного 

податку станновили 153,72 млнн грнн., тобто ннадходженнння зросли в 1,6 разів. Це 

досить ннепоганний показнник. За лютий 2018 року ннадходженнння податку нна 

ннерухоме майнно станновили 72,9 млнн грнн, за 2016 року відповіднного місяця данні 

ннадходженнння станновили 50,41 млнн грнн., тобто ннадходженнння збільшились нна 

22,59 грнн. За березеннь 2018 року до місцевих бюджетів ннадійшло 82,1 млнн грнн 

податку нна ннерухоме майнно. 

Проанналізуємо обсяги податкових н надходженнь податку нна ннерухоме 

майнно за березеннь 2018 року (рис. 3.1). 

 

 

Рис. 3.1. Ннадходженнння податку нна ннерухоме майнно до бюджету за 

березеннь 2018 р. 

 

Загальнний обсяг ннадходженнь до місцевих бюджетів податку нна ннерухоме 

майнно станновив 82,09 млнн грнн., що нна 9 млнн грнн. більше нніж за миннулий 

місяць. Ннайменншу частку станновив податок нна ннерухоме майнно, відмінннне від 

земельнної діляннки, сплаченний фізичнними особами, які є власнниками об’єктів 

житлової ннерухомості – 2%, ннайбільшу частку – податок нна ннерухоме майнно, 
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відмінннне від земельнної діляннки, сплаченний юридичнними особами, які є 

власнниками об’єктів ннежитлової ннерухомості, майже 88%. Податок нна 

ннерухоме майнно, відмінннне від земельнної діляннки, сплаченний юридичнними 

особами, які є власнниками об’єктів житлової ннерухомості станновив 5% 

загальнного обсягу податку і склав 3,92 млнн грнн. Податок нна ннерухоме майнно, 

відмінннне від земельнної діляннки, сплаченний фізичнними особами, які є 

власнниками об’єктів ннежитлової ннерухомості – 3,16 млнн грнн, тобто 4%. 

Ннасамперед, варто зазнначити, що платнниками податку нна ннерухоме майнно 

(окрім земельнних діляннок) є фізичнні та юридичнні особи, в тому числі 

ннерезиденнти, які володіють об’єктами ннерухомості. Податковим кодексом 

Українни передбаченно, що базою оподаткуваннння є загальнна площа об’єкта 

ннерухомості, а податковим періодом вважається каленндарнний рік. 

Податок нна ннерухомість сплачується щорічнно за миннулий рік. 

Відповіднно, у 2018 р. платнники податку зобов’язанні сплатити податок нна 

ннерухомість за 2017 р., який сплачується за місцем розташуваннння об'єкта 

оподаткуваннння.  

Ставка податку коливається в діапазонні 0-1,5% від міннімальнної заробітнної 

плати нна початок миннулого року. Так, у 2018 р. розрахуннок потрібнно робити 

відповіднно до міннімальнної заробітнної плати, яка діяла у 2017 р. та складала 3200 

грнн [33, с. 74-78]. 

Таким чинном, враховуючи прив’язанність ставки податку до міннімальнної 

заробітнної плати, саме зростаннння МЗП призведе до збільшеннння податкових 

ннарахуваннь у 2019 році. 

У 2018 р. для фізичнних осіб і ннадалі діють пільги щодо зменншеннння бази 

оподаткуваннння об’єкта/об’єктів житлової ннерухомості у таких розмірах: 

 для квартир (ннезалежнно від їх кількості) – нна 60 кв. метрів; 

 для житлових будиннків – нна 120 кв. метрів; 
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 для різнних типів об’єктів житлової ннерухомості, в тому числі їх часток 

(у разі однночаснного володіннння квартирою та житловим будиннком) – нна 180 кв. 

метрів. 

Податок нна ннерухомість сплачується за коженн квадратнний метр, що 

перевищує ннорму. Ннаприклад, якщо у власнності перебуває житловий будиннок 

загальнною площею 150 кв. метрів та квартира загальнною площею 80 кв. метрів, 

то сплачувати потрібнно лише за «зайві» 50 кв. метрів. 

При цьому місцеві ради встанновлюють додаткові пільги для об’єктів 

ннерухомості, що сплачуються нна відповіднній території. За результатами 

ннадсилається іннформація відповіднному коннтролюючому органну до 25 грудння 

кожнного року. 

Здійсннити розрахуннок для сплати податку для фізичнних осіб зобов’язанні 

коннтролюючі органни за місцем податкової адреси (місцем реєстрації) власнника 

такої ннерухомості нна підставі данних Державнного реєстру речових прав нна 

ннерухоме майнно, виходячи із загальнної площі кожнного об’єкта ннерухомості та 

відповіднної ставки податку. Що стосується юридичнних осіб, вонни самостійнно 

обчислюють базу оподаткуваннння та відображають її у річнній податковій 

декларації [26, с. 35-38]. 

Ставки податку для об'єктів ннерухомості встанновлюються у відсотках 

стосовнно розміру міннімальнної заробітнної плати, встанновленної законном нна 1 

січння звітнного (податкового) року за 1 кв. метр бази оподаткуваннння, та 

визнначаються нна підставі рішеннння сільських, селищнних та міських рад. Отже, 

для кожнного окремого регіонну Українни існнують різнні ставки щодо сплати 

податку. При цьому ставка податку за 1 кв. метр нне може перевищувати 1,5% 

від розміру міннімальнної заробітнної плати. Зокрема, рішенннням Київської міської 

ради № 242/5629 від 23 червння 2011 р. для об’єктів житлової ннерухомості 

встанновленна ставка у розмірі 1%, а за період з 01 січння 2017 р. до 31 грудння 

2017 р. застосовується поннижувальнний коефіцієннт у розмірі 0,75%. Таким 

чинном, у місті Києві у 2018 р. платіж за додатковий квадратнний метр складає 24 
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грнн. Крім того, власнникам великого житла (що складає поннад 300 кв. метрів для 

квартир і поннад 500 кв. метрів для будиннків) доведеться додатково заплатити 25 

тис. грнн. 

З метою проведеннння звірки данних щодо розміру ставок, загальнної площі 

об’єкта ннерухомості та суми ннарахованного податку, платнники податку ннаділенні 

правом звернненнння до коннтролюючого органну. У разі виявленнння розбіжнностей 

проводяться відповіднні перерахуннки. 

У 2018 р. коннтролюючі органни до 1 липння зобов’язанні ннадіслати 

платнникам податку податкові повідомленнння-рішеннння за місцем їхнньої 

податкової адреси (місцем реєстрації), а для ннерезиденнтів – за місцем 

розташуваннння об’єкта ннерухомості. 

Обов’язок щодо сплати податку винникає у фізичнних осіб протягом 60 

каленндарнних дннів з моменнту врученнння відповіднного повідомленнння. Що 

стосується нновостворенного (ннововведенного) об'єкта ннерухомості, податок 

сплачується починнаючи з місяця, в якому винникло право власнності нна такий 

об'єкт [27, с. 124-130]. 

Варто зверннути увагу, що. Законном Українни від 07.12.2017 р № 2245-VІІІ 

вннесенно змінни до Податкового кодексу Українни та доповнненно п. 266.10 

Податкового кодексу Українни пп. 266.10.2 та 266.10.3. 

Встанновленно, що у тому випадку, якщо кон нтролюючий органн нне ннадіслав 

податкове повідомленнння-рішеннння у визнначенний строк, платнники податку 

звільнняються від відповідальнності за ннесвоєчаснну сплату податкового 

зобов’язаннння (штрафи – 10% за затримку сплати до 30 каленндарнних дннів; 20% – 

за затримку сплати більше нніж 30 каленндарнних дннів). 

Крім того, податкове зобов’язаннння може бути ннарахованно коннтролюючим 

органном за податкові періоди в межах строків, визнначенних п. 102.1 ст. 102 

Податкового кодексу Українни.  

Нна данному етапі розвитку податкової системи в Українні адмінніструваннння 

податків нна ннерухоме майнно та методика визнначеннння податкових зобов’язаннь за 
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нними є ннедосконналими, що спричинняє, по-перше, ннезадоволенність платнників 

податків, знначнна частинна яких вказує нна ннесправедливість податкових правил, і 

по-друге, породжує корупційнні зловживаннння, які стають перешкодою розвитку 

еконноміки країнни. Крім того, податкові ннадходженнння від податку нна майнно в 

Українни складають меннше 1% від ВВП, що безумовнно є ннедостатннім порівннянно 

з країннами ОЕСР. 

Доцільнність реформуваннння податку нна майнно в Українні також 

підтверджується тим, що за дослідженнннями, підтвердженними Органнізацією 

еконномічнного співробітнництва та розвитку, регулярнні податки нна майнно, які 

збираються нна періодичнній осннові, є меннш шкідливими для еконномічнного 

зростаннння порівннянно з інншими видами податків [31, с. 105-108]. 

Нна ннашу думку, механнічнно збільшити податкові ннадходженнння від податку 

нна майнно нна данному етапі розвитку податкової системи практичнно ннеможливо.  

В Українні питома вага податкових ннадходженнь, отриманних від податку нна 

прибуток, з кожнним роком зннижується. Крім того, ннизка досліднників 

зазнначають, що в переважнній кількості випадків податок нна прибуток в Українні 

збирається шляхом тиску. В результаті частинна підприємств вимушенні 

переплачувати податок нна прибуток, а іннші унникають оподаткуваннння, в т. ч. 

через офшори.  

Таким чинном, зростаннння податкових ннадходженнь до бюджету від податку 

нна майнно замість іннших податків,нна ннашу думку, має суттєві переваги і може 

розглядатися як одинн з перспективнних варіаннтів траннсформації податкової 

системи Українни в умовах фіскальнної деценнтралізації, який сприятиме 

прискоренннню еконномічнного зростаннння та оздоровленннню ділового клімату. 
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ВИСНОВКИ ТА ПРОПОЗИЦІЇ 

 

На основі проведеного дослідження можна зробити висновок про те, що 

підчас виконання роботи було досягнуто поставлених у вступі завдань:  

1. Проведено економічну характеристику, вивчено етапи та 

класифікацію податків нерухомості. 

Отже, розрахунки засвідчують, у діючому варіанті податок функціонує 

саме як податок на заможних. При цьому, щоправда, необхідно враховувати й 

можливості податкового планування населенням (перерозподіл власності на 

всіх дієздатних членів сім’ї, кожен із яких має право на 370 м2 

неоподатковуваної площі (квартири та будинки)). Таке планування може 

значно зменшити фіскальний потенціал цього податку. 

Попри можливі проблеми в адмініструванні, запровадження податку на 

нерухомість украй необхідне, а особливо у світлі сучасної адміністративної 

реформи, що анонсується урядовими структурами. 

2. Проаналізовано нормативно – правове регулювання оподаткування 

нерухомості. 

Правове регулювання оподаткування нерухомості – сукупність 

законодавчо визначених дій з обчислення, нарахування, справляння та 

адміністрування податку на нерухоме майно. Для правового регулювання 

оподаткування нерухомості характерно поєднання приватноправового та 

публічно-правового методів регулювання. 

Механізм оподаткування нерухомого майна – це сукупність 

організаційно-правових та економічних форм, способів, методів, інструментів 

організації, регулювання та управління податковими відносинами між 

державою і платниками податків щодо справляння податків на нерухоме майно. 

Аналіз нормативної бази й наукових публікацій дав можливість виділити 

пріоритетні питання для подальших досліджень. До них належать науково-

теоретичне обґрунтування та розробка методики розрахунку оподаткованої 
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вартості житлової нерухомості з урахуванням терміну експлуатації, 

місцезнаходження, технічного стану. 

3. Здійснено організаційно – економічна характеристику Волинської 

області.  

Охарактеризовано податок на нерухомість як елемент оподаткування. 

Нинішній механізм податку на нерухоме майно, характеризується низкою 

недоліків, ключовими з яких є проблеми з функціонуванням відповідних 

реєстрів нерухомості, її реєстрацією та, особливо, здійсненням оцінки для цілей 

оподаткування. Водночас, запровадження такої податкової форми дасть змогу 

більш рельєфно окреслити наявне коло проблем, які можуть бути досить 

ефективно врегульовані вже в найближчій перспективі. 

4. Вивчено порядок оподаткування операцій з нерухомістю. 

Податок на нерухомість сплачується щорічно за минулий рік. Відповідно, 

у 2018 р. платники податку зобов’язані сплатити податок на нерухомість за 

2017 р., який сплачується за місцем розташування об'єкта оподаткування. 

Отже, для кожного окремого регіону України існують різні ставки щодо 

сплати податку. При цьому ставка податку за 1 кв. метр не може перевищувати 

1,5% від розміру мінімальної заробітної плати. Зокрема, рішенням Київської 

міської ради №242/5629 від 23.06.2011 р. для об’єктів житлової нерухомості 

встановлена ставка у розмірі 1%, а за період з 01.01.2017 р. до 31.12.2017 р. 

застосовується понижувальний коефіцієнт у розмірі 0,75%. Таким чином, у 

місті Києві у 2018 р. платіж за додатковий квадратний метр складає 24 грн. 

Крім того, власникам великого житла (що складає понад 300 кв. метрів для 

квартир і понад 500 кв. метрів для будинків) доведеться додатково заплатити 25 

тис. грн. 

З метою проведення звірки даних щодо розміру ставок, загальної площі 

об’єкта нерухомості та суми нарахованого податку, платники податку наділені 

правом звернення до контролюючого органу. У разі виявлення розбіжностей 

проводиться відповідні перерахунки. 
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5. Досліджено систему оподаткування нерухомості. 

Податки на володіння нерухомістю – щорічні податки, що мають на меті 

оподаткування лише самого факту користування нерухомістю, а не доходів від 

неї. Податки на операції з нерухомістю порівняно з періодичними податками 

відіграють незначну роль у фіскальному плані, оскільки суму та час отримання 

таких податкових надходжень важко спрогнозувати. Основне призначення 

податків на перехід права власності є підрив стимулів до спекулятивного 

обороту нерухомості. 

6. Проаналізовано основні можливості оподаткування операцій з 

нерухомістю. 

Отже, лише шляхом усунення вищенаведених проблем і ризиків можна 

наблизити вітчизняну систему оподаткування нерухомості до 

загальноприйнятої в усьому світі, де податок на нерухомість є незамінним 

джерелом доходів держави й забезпечує значні надходження до бюджетів 

муніципалітетів.  

Реалізація наведених пропозицій сприятиме виконанню податком на 

нерухоме майно не лише фіскальної, а й регулюючої функції: стане можливою 

реалізація основних положень Концепції реформування системи місцевого 

самоврядування щодо перерозподілу податкових надходжень – частина податку 

на прибуток підприємств при використанні податкового заліку залишиться на 

рахунках місцевих бюджетів; збільшаться доходи місцевих бюджетів і 

зміниться структура їхньої прибуткової частини. Отже, податок на нерухоме 

майно, відмінне від землі, може стати (разом із податком на доходи фізичних 

осіб) основним джерелом податкових надходжень до місцевих бюджетів. 
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ДОДАТОК Б 

Платники податку, база нарахування, об'єкт оподаткування 

 

Платниками податку на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки (ст. 

266 ПКУ) можуть бути фізособи, юрособи, в т.ч. нерезиденти, які є власниками 

об'єктів житлової та/або нежитлової нерухомості  

об'єкт оподаткування  Платники податку  База нарахування  

об'єкт житлової та/або 

нежитлової нерухомості 

перебуває у спільній частковій 

власності кількох осіб 

кожна з осіб за 

належну їй частку 

загальна площа об'єкта 

житлової та 

нежитлової 

нерухомості, в тому 

числі його часток* об'єкт житлової та/або 

нежитлової нерухомості 

перебуває у спільній сумісній 

власності кількох осіб, але не 

поділений в натурі 

одна з осіб-власників, 

визначена за їх 

згодою, якщо інше не 

встановлено судом 

об'єкт житлової та/або 

нежитлової нерухомості 

перебуває у спільній сумісній 

власності кількох осіб і 

поділений між ними в натурі 

кожна з осіб за 

належну їй частку 

* База оподаткування об'єктів житлової та нежитлової нерухомості, в т.ч. їх 

часток, які перебувають у власності фізосіб, обчислюється контролюючим 

органом на підставі даних Державного реєстру речових прав на нерухоме 

майно, що безоплатно надаються органами держреєстрації прав на нерухоме 

майно та/або на підставі оригіналів відповідних документів платника, зокрема 

документів на право власності.  

База оподаткування об'єктів житлової та нежитлової нерухомості, в т.ч. їх 

часток, що перебувають у власності юросіб, обчислюється такими особами 

самостійно виходячи із загальної площі кожного окремого об'єкта 

оподаткування на підставі документів, що підтверджують право власності на 

об'єкт. 
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ДОДАТОК В 

Пільги із сплати податку 

 

Пільги із сплати податку на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки  

База оподаткування 

об'єкта/об'єктів житлової 

нерухомості, в т.ч. їх 

часток, що перебувають у 

власності фізособи – 

платника податку, 

зменшується (п. 266.4.1 

ПКУ) 

для квартири/квартир незалежно 

від їх кількості 

на 60 кв. м* 

для житлового будинку/будинків 

незалежно від їх кількості 

на 120 кв. м* 

для різних типів об'єктів житлової 

нерухомості, в тому числі їх 

часток (у разі одночасного 

перебування у власності платника 

податку квартири/квартир та 

житлового будинку/будинків, у 

тому числі їх часток), 

на 180 кв. м* 

Пільги з податку, 

передбачені пп. 266.4.1 та 

266.4.2 ПКУ, для фіз осіб не 

застосовуються (пп. 266.4.3 

ПКУ) 

на об'єкт/об'єкти оподаткування, якщо їх площа 

перевищує п'ятикратний розмір 

неоподатковуваної площі, встановленої пп. 

266.4.1 ПКУ ** 

на об'єкти оподаткування, що використовуються 

їх власниками з метою одержання доходів 

(здаються в оренду, лізинг, позичку, 

використовуються у підприємницькій 

діяльності)** 

* Зменшення надається 1 раз за базовий податковий (звітний) період (рік). 

** Сільські, селищні, міські ради та ради об'єднаних територіальних громад, що 

створені згідно із законом та перспективним планом формування територій 

громад, встановлюють пільги з податку, що сплачується на відповідній 

території, з об'єктів житлової та/або нежитлової нерухомості, що перебувають у 

власності фізичних або юридичних осіб, громадських об'єднань, благодійних 

організацій, релігійних організацій України, статути (положення) яких 

зареєстровані у встановленому законом порядку, та використовуються для 

забезпечення діяльності, передбаченої такими статутами (положеннями). 

Пільги з податку, що сплачується на відповідній території з об'єктів житлової та 

нежитлової нерухомості, для фізосіб визначаються виходячи з їх майнового 

стану та рівня доходів. Пільги з податку, що сплачується на відповідній 

території з об'єктів нежитлової нерухомості, встановлюються залежно від 

майна, яке є об'єктом оподаткування. 
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