
Sciences of Europe # 67, (2021)  9 

ПОДАТОК НА НЕРУХОМІСТЬ В УКРАЇНІ ТА КРАЇНАХ СВІТУ 

 

Губарєва І.О. 

доктор економічних наук, професор, 

завідувачка сектором Науково-дослідний центр індустріальних 

проблем розвитку НАН України 

Губарєв О.О. 

кандидат економічних наук, доцент 

Харківська державна академія культури 

 

 

PROPERTY TAX IN UKRAINE AND OTHER WORLD 

 

Hubarieva I. 

Doctor of Economic Sciences, Professor 

Research Center for Industrial Problems of Development 

of National Academy of Sciences of Ukraine 

Hubariev A. 

PhD in Economics, Associate Professor 

Kharkov State Academy of Culture 

 

 

АНОТАЦІЯ 
Досліджено міжнародний досвід оподаткування нерухомого майна фізичних осіб в Україні та краї-

нах світу. Зосереджено увагу на відмінностях у визначенні вартості об’єкта нерухомості для оподатку-

вання. Зроблено висновок про необхідність в Україні при оподаткуванні брати до уваги вартість нерухо-

мого майна, а не його площу. Запропоновано при оподаткуванні нерухомого майна фізичних осіб в якос-

ті податкової бази визначати для кожного об’єкта оподаткування його кадастрову вартість. Доведено 

необхідність створення в Україні Державного кадастру нерухомості. Створення та ведення Державного 

кадастру нерухомості пропонується здійснити у чотири етапи: створення органу управління та ведення 

кадастру; розробка нормативно-правового забезпечення створення та функціонування Державного када-

стру нерухомості; внесення даних до інформаційної системи кадастру; оцінка вартості об’єктів нерухо-

мості.  

ABSTRACT 
The international experience of taxation of real estate of individuals in Ukraine and countries of the world 

has been investigated. Attention is focused on the differences in determining the value of a property for taxation. 

The conclusion is made about the need for the transition in Ukraine to take into account the value of real estate, 

and not its area when taxing It is proposed to determine the cadastral value of each taxable object as a tax base 

when taxing real estate of individuals. The necessity of creating a State Real Estate Cadastre in Ukraine has been 

proved. The creation and maintenance of the State Real Estate Cadastre is proposed to be carried out in four 

stages: the creation of a body for management and maintenance of the cadastre, the development of regulatory 

support for the creation and operation of the State Real Estate Cadastre; entering data into the information sys-

tem of the cadastre, appraisal of the value of real estate objects.  

Ключові слова: податок на нерухомість, об’єкт оподаткування, кадастрова вартість, кадастр неру-
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Податок на майно існує в багатьох країнах 

світу, він є основною статтею доходів місцевих 

бюджетів. В Україні існує нагальна потреба в ре-

формуванні системи оподаткування нерухомого 

майна фізичних осіб. В першу чергу це стосується 

питання визначення вартості об’єкта нерухомості. 

На сьогодні в Україні податок розраховується на 

основі площі об’єкта нерухомості, схожий підхід 

використовується у Польщі, але в більшості країн 

світу при розрахунку податку визначають вартість 

нерухомості: кадастрову (Росія, Італія, Іспанія), 

ринкову (США) чи податкову (Болгарія).  

Теоретико-методичні засади формування ме-

ханізму оподаткування нерухомого майна в різних 

країнах світу представлено у працях таких дослід-

ників як: Н. Кислица, Дж. Граф, Дж. К. Брюкнер, 

Т. Баскаран, П. Мешковский, Л. Андерсон, В. 

Хойт та інш. Серед українських науковців про-

блемі оподаткування нерухомості присвячено не-

значна кількість робіт. Заслуговують на увагу дос-

лідження А. Дулько [1], яке присвячено станов-

ленню і розвитку оподаткування нерухомого 

майна в Україні та розробці рекомендацій щодо 

його удосконалення. В. Прокопенко [2] зосередила 

увагу на формуванні нормативно-правового забез-

печення оподаткування нерухомості в Україні. І. 

Шепель [3] узагальнила міжнародний досвід сис-

теми оподаткування нерухомого майна та порівня-

ла його з процесами впровадження в Україні, а 

також визначила особливості їх відображення в 

бухгалтерському обліку. Роль податку на нерухо-
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мість в соціальній політиці країни досліджували 

М. Карлін та Н. Бобох [4]. 

Мета дослідження полягає у вивченні міжна-

родного досвіду системи оподаткування нерухо-

мого майна фізичних осіб та розробка рекоменда-

цій щодо імплементації його в Україні.  

Системи оподаткування нерухомості фізич-

них осіб в кожній країні відрізняються своїми осо-

бливостями. 

Найбільш складною є система оподаткування 

нерухомості в Німеччині. Податок на майно в Ні-

меччині складається з трьох факторів, які визна-

чаються муніципалітетами та податковими уста-

новами та використовуються для розрахунку. Для 

розрахунку податку на майно податкова інспекція 

визначає його вартість. Вартість одиниці обчислю-

ється на основі вартості землі у 1935 р. (Східна 

Німеччина) та 1964 р. (Західна Німеччина). Площа 

майна множиться на вартість землі, потім подат-

кові органи для розрахунку використовують або 

метод капіталізованого прибутку, або метод реа-

льної вартості активів. Оскільки з тих пір ціни си-

льно змінилися, визначені значення часто нижче 

реальної ринкової ціни об’єктів нерухомості. При 

розрахунку податку на нерухомість використову-

ється коефіцієнт, який залежить від населеного 

пункту [5]. 

Оподаткування нерухомості, що ґрунтується 

на оціночній вартості, застосовується у Швеції. 

База для розрахунку податку вказується власником 

у податковій декларації. Податок на нерухомість 

включається до кінцевого розрахунку податку фі-

зичних осіб. Ставка податку залежить від виду 

нерухомості: приватний будинок (0,75% від оціно-

чної вартості), приватний будинок, що будується 

(1%), квартира у багатоквартирному будинку 

(0,75%). Так, у Швеції податок на нерухомість за 

будинок у 2021 р. складає 0,75 % від оціночної 

вартості нерухомості, але не більше 8524 шведсь-

ких крон (встановлена максимальна сума, яка 

прив’язана до індексу зміни річного доходу) [6]. 

У Польщі розмір податку на нерухомість ви-

значає гміна, базою для оподаткування виступає 

корисна площа нерухомості. Податок стягується з 

площі квартири, з площі землі і частини будинку, 

в якому власник володіє часткою як власник квар-

тири тощо. Податкова ставка встановлюється му-

ніципальними радами, але вона не може переви-

щувати максимальні ставки, що встановлює мініс-

терство Фінансів. Максимальна ставка залежить 

від індексу цін і встановлюється щорічно. У 2021 

р. максимальна ставка податку на житлові будинки 

складає 0,85 злотих за 1 кв2 корисної площі; буди-

нки, пов’язані з веденням бізнесу – 24,84 злотих за 

1 кв2 корисної площі, будівлі, що використовують-

ся для ведення бізнесу в галузі торгівлі сертифіко-

ваним насінням – 11,62 злотих за 1 кв2 корисної 

площі, будинки, в яких здійснюється діяльність, 

пов’язана із медичними послугами – 5,06 злотих за 

1 кв2 корисної площі, інші будівлі – 8,37 злотих за 

1 кв2 корисної площі. У Польщі суттєво відрізня-

ються ставки податку на нерухомість у містах з 

населенням більше 100 тис. чол., так у 2020 р. у 

Варшаві ставка податку на приватний будинок 

складає 0,85 злотих за 1 кв2 корисної площі, в Ке-

льце – 0,69 злотих, а в Зелена Гора – 0,44 злотих. 

[7]  

В Болгарії ставка податку на нерухомість за-

лежить від виду майна, місцезнаходження, площі, 

амортизації, розраховується податковою і повідо-

мляється платникам податку. Ставка податку на 

нерухоме майно визначається постановою муніци-

пальної ради в межах від 0,1 до 4,5 % від податко-

вої вартості майна. Для житлової нерухомості, ро-

зташованої на території поселення або поселення, 

що входить до Переліку курортів Республіки Бол-

гарія від 4,5 до 7 % від податкової оцінки нерухо-

мого майна. Податок визначається працівником 

муніципальної адміністрації за місцем знаходжен-

ня нерухомого майна та повідомляється платнику 

податку. Встановлено податкові ставки для курор-

тної зони. Нерухомість з податковою оцінкою до 

1680 левів звільнена від оподаткування. [8] 

В США сума податку на нерухомість збіль-

шується з роками по мірі того, як нерухомість збі-

льшується у ціні. Податок не регулюється федера-

льною владою, залежить від особливостей регулю-

вання штату чи округу. Для нерухомості 

встановлюється коефіцієнт оцінки – співвідно-

шення вартості будинку, визначеного офіційною 

оцінкою (оцінку проводить оцінщик округу) та 

ринковою вартістю. Оціночна вартість нерухомос-

ті для цілей оподаткування визначається множен-

ням ринкової вартості на коефіцієнт оцінки неру-

хомості в даному окрузі. Власники будинків пла-

тять більше всього податків в Нью-Джерсі, 

середня ефективна ставка штату складає 2,42% від 

вартості будинку (в середньому по країні 1,07%). З 

середньою ефективною ставкою 0,28% найбільш 

дешевим штатом за податками на нерухомість є 

Гаваї, в цьому штаті є пільги для постійних жите-

лів [9].  

У табл. 1 наведено особливості оподаткування 

нерухомості фізичних осіб в країнах світу. 
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Таблиця 1 

Оподаткування нерухомості фізичних осіб в країнах світу 

Визначення 

вартості 

Країни Особливості розрахунку Переваги Недоліки 

Кадастрова 

вартість 

Росія, Італія, 

Швеція, Іспанія, 

Фінляндія 

В країні є єдиний дер-

жавний реєстр нерухо-

мості, вартість нерухо-

мості встановлена для 

кожної кадастрової ка-

тегорії.  

Легкість адмініст-

рування 

Кадастрова вар-

тість нерухомос-

ті при інфляції не 

відповідає рин-

ковій. 

Завищення або 

заниження када-

стрової вартості. 

 

Ринкова вар-

тість 

США Визначається як спів-

відношення вартості 

будинку, визначеного 

офіційною оцінкою 

(оцінку проводить оці-

нщик округу) та ринко-

вою вартістю. 

Об’єктивна оцінка 

нерухомості 

Складність та 

трудомісткість 

Великобританія  База оподаткування ви-

значається на основі 

орендних платежів 

Корисна пло-

ща 

Польща, Словач-

чина, Чехія, Уго-

рщина 

Податок стягується в 

залежності від корисної 

площі будинку або його 

частини 

Широка база. 

Повнота охоплен-

ня. 

Відносна простота 

адміністрування 

Не визначається 

ринкова вартість 

майна. 

Відсутність ди-

ференціації май-

на за якістю 

Оціночна вар-

тість 

Болгарія, Швеція Для оцінки майна вра-

ховують вид майна, мі-

сцезнаходження, площа, 

амортизація. 

Кадастрова вартість 

майна корегується за 

допомогою коефіцієнтів 

Широка база. 

Повнота охоплен-

ня. 

Відносна простота 

адміністрування 

Ринкова вартість 

може не збігати-

ся з оціночною 

вартістю. 

 

Комплексна 

оціночна вар-

тість 

Німеччина Вартість одиниці майна, 

що залежить від вартос-

ті землі у 1935 р. (Схід-

на Німеччина) та 1964 р. 

(Західна Німеччина), 

податкова може засто-

совувати метод капіта-

лізованого прибутку, 

або метод реальної вар-

тості активів, а у нових 

федеральних землях 

корисну площу також 

враховується тип майна 

за кадастром.  

Податок може пе-

рекладатися на 

орендарів. Врахо-

вуються поліп-

шення, які збіль-

шують вартість 

майна 

Складність і тру-

домісткість оцін-

ки. 

Складено за даними [5-15] 

 

Як видно з табл. 1, в країнах світу є суттєві ві-

дмінності у визначенні вартості об’єкта нерухомо-

сті для оподаткування та підходу для розрахунку 

податку на нерухомість фізичних осіб. Ключовою 

особливістю є вибір між підходами в основі яких 

лежить корисна (загальна) площа, або вартість 

об’єкту нерухомості. 

У більшості країн світу при визначені вартості 

об’єкта нерухомості перевагу надають кадастровій 

вартості.  

Кадастр (англ. саdastre) – систематизоване 

зведення повідомлень, зібраних періодично або 

шляхом безперервних спостережень над 

об’єктами, які підлягають податковому обкладен-

ню [16]. 

Кадастрова вартість – ціна нерухомості, яка 

встановлюється на основі оцінки або незалежними 

експертами і вноситься в державну базу. Порядок 

оцінки об’єктів нерухомості визначається, частіше 

всього законом про оціночну діяльність, кадастро-

ва оцінка проводиться один раз на 3-5 років. Када-
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строва вартість визначається для всіх об’єктів, які 

зареєстровані в реєстрі нерухомості країни. У кра-

їнах світу використовують три основні методи 

кадастрової оцінки:  

порівняльний метод – кадастрова вартість 

об’єкту нерухомості визначається як результат 

порівняння ціни купівлі/продажу об’єктів нерухо-

мості в конкретному сегменті ринку з об’єктами, 

що мають схожі характеристики, при необхідності 

ціна корегується в залежності від площі, стану, 

інших особливостей; 

витратний метод – аналізується обсяг витрат 

на будівлю об’єкта з аналогічними характеристи-

ками, застосовується для новобудов, враховує вар-

тість земельної ділянки, підключення комунікацій, 

собівартість будівництва; 

дохідний метод – аналізується обсяг доходів, 

які може приносити об’єкт нерухомості, частіше 

всього це орендні платежі. 

Найвища об’єктивність оцінки нерухомості за 

методикою США [9]. Для кожного об’єкту неру-

хомості встановлюється оціночний коефіцієнт – 

співвідношення вартості будинку, визначеного 

офіційною оцінкою (оцінку проводить оцінщик 

округу) та ринковою вартістю (оціночна вартість 

будинку складає 200 тис. дол, а ринкова 250 тис. 

дол, коефіцієнт оцінки складатиме 80%). Оціночна 

вартість нерухомості для цілей оподаткування ви-

значається множенням ринкової вартості на коефі-

цієнт оцінки нерухомості в даному окрузі. В де-

яких штатах оціночна вартість дорівнює ринковій 

ціні нерухомості. Оцінщик порівнює ціни продажу 

подібної нерухомості у даному окрузі. В кожному 

штаті та окрузі встановлена своя ставка на пода-

ток, а також пільги для окремих видів нерухомос-

ті, платників тощо. 

В Польщі, Україні, Словаччині, Чехії, частко-

во Угорщині податок на нерухомість фізичних 

осіб стягується в залежності від корисної (загаль-

ної) площі нерухомості або його частини. Перева-

гою використання площі нерухомого майна в яко-

сті бази оподаткування являється легкість адмініс-

трування податку, оскільки інформація є в реєстрі 

власників нерухомого майна, проте вона не відо-

бражає важливі споживчі характеристики майна 

(знос, вартість поліпшень, місце розташування). 

Податок не враховує різницю у вартості нерухомо-

го майна (житло у великих і малих містах, курорт-

ній зоні, розташування в центрі чи на околиці, як-

ість нерухомості «хрущовки» чи новобудови, па-

нельні, блочні чи цегляні будинки, рівень зносу, 

наявність інфраструктури).  

Зараз в Україні більшість нерухомого майна 

фізичних осіб не потрапляє під оподаткування, 

податком обкладаються «зайві» квадратні метри: 

квартири площею більше 60 квадратних метрів, 

будинки більше 120 квадратів, а також квартира і 

будинок загальною площею більше 180 квадрат-

них метрів. Розмір податку може самостійно ви-

значати місцева влада, але він не повинен переви-

щувати 1,5% від мінімальної зарплати. У 2020-му 

доводилося платити 62,5 грн за кожен «зайвий» 

квадратний метр. Цього року через підвищення 

мінімальної зарплати виросте і податок на неру-

хомість: у 2021-му – 70,8 грн [17].  

Базою для оподаткування нерухомості повин-

на бути кадастрова чи оціночна вартість, що вима-

гає інвентаризації об’єктів нерухомості та ство-

рення кадастру нерухомого майна, інформацію в 

якому з метою визначення суми податку на неру-

хомість доцільно оновлювати кожні 3-5 років. На 

сьогодні в Україні створено Державний реєстр 

речових прав на нерухоме майно, на підставі відо-

мостей якого здійснюється розрахунок податку на 

нерухомість [17], в подальшому, використовуючи 

досвід формування системи Державного земельно-

го кадастру необхідно створити Державний ка-

дастр нерухомості.  

Таким чином, в Україні існує нагальна потре-

ба при оподаткуванні нерухомого майна фізичних 

осіб в якості податкової бази визначати для кож-

ного об’єкта оподаткування його кадастрову вар-

тість, що передбачає створення Державного када-

стру нерухомості. 

Важливими елементами Державного кадастру 

нерухомості є облік, економічний опис, оцінка 

вартості та інвентаризація нерухомості. Створення 

та ведення Державного кадастру нерухомості про-

понується здійснювати у чотири етапи:  

1. Створення єдиного органу управління та 

ведення кадастру.  

2. Розробка нормативно-правового забезпе-

чення створення та функціонування Державного 

кадастру нерухомості; 

3. Внесення даних до інформаційної системи 

кадастру. Кожен об’єкт нерухомості повинен бути 

зареєстрованим в Державному реєстрі речових 

прав на нерухоме майно. При формуванні Держав-

ного кадастру нерухомості необхідно провести 

інвентаризацію та присвоїти обліковий (кадастро-

вий) номер об’єктам нерухомості, що зареєстрова-

ні в Державному реєстрі  

4. Оцінка вартості об’єктів нерухомості. Пра-

во визначення кадастрової вартості має бути за-

кріплене за сертифікованими спеціалістами-

оцінювачами, а методика оцінки має бути чітко 

визначена на законодавчому рівні з метою попере-

дження випадків маніпулювання вартістю, її зави-

щення або заниження. 
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