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Світова практика оподаткування неру-
хомості виробила основні принципи, що 
забезпечують найбільший раціоналізм опо-
даткування нерухомого майна. Згідно з 
рекомендаціями Всесвітнього банку та Ор-
ганізації всесвітнього співробітництва і роз-
витку [1], для забезпечення дієвості механіз-
му основними принципами оподаткування 
нерухомості повинні бути: 1) об’єктами опо-
даткування є об’єкт нерухомості (земля та 
поліпшення на ній (будівлі, споруди) як ці-
лісний об’єкт оподаткування; 2) масова оцін-
ка об’єктів нерухомості для цілей оподатку-
вання; 3) формування кадастрів нерухомості 
для цілей оподаткування; 4) платниками 
податків на нерухомість є власники майна; 
5) спрямування надходжень від оподатку-
вання нерухомості до місцевих бюджетів. 
Позиція О.В. Турової, Е.В. Ядреникової [2, 
с. 158], Т.В. Шуліченка [3, с. 192], В.І. Пав-
лова, Е.В. Кадебської [4, с. 7], А.Ю. Береж-
ної [5, с. 300], М.І. Карліна, Н.М. Бобох [6, 
с. 135], Т.О. Дуліка, Т.Ю. Александрюка, 
Л.Г. Маркової [7, с. 72] та інших, які при-
святили свої роботи аналізу механізму опо-
даткування нерухомості, з питання підви-
щення ефективності зазначеного механізму 
в цілому співпадає з визначеними принци-
пами. Тому виникає нагальна необхідність 

у розгляді кожного з визначених принципів 
у контексті вітчизняного підходу до меха-
нізму оподаткування нерухомості з метою 
визначення ступеню його ефективності та 
окресленні напрямків реформування зазна-
ченого механізму.
Об’єктами оподаткування нерухомості в 

Україні є різні об’єкти, які оподатковують-
ся окремо (земельні ділянки, житлова не-
рухомість, об’єкти незавершеного будівни-
цтва, операції з нерухомим майном) , а не 
нерухомість як єдиний, збірний об’єкт, що 
включає земельні ділянки та поліпшення на 
них. Зарубіжний досвід оподаткування не-
рухомості переконує, що кількість країн, де 
земля та поліпшення визначаються як окре-
мі об’єкти оподаткування постійно зменшу-
ється, оскільки впровадження нерухомості 
як цілісного об’єкту оподаткування запобі-
гає створенню великої кількості оціночних 
механізмів, зростанню витрат на оціночні 
процеси, спрощує управління нерухомістю, 
а отже, представляє собою більш справедли-
ву модель для платників податку [8, р. 247; 
9, с. 351]. На сьогодні окреме визначення 
об’єктів нерухомості застосовується у таких 
країнах, як Білорусь, Грузія, Естонія, Казах-
стан, Вірменія, Литва і, відповідно, Україна, 
тобто притаманна країнам пострадянського 
простору, де таке становище обумовлено іс-
торичною спадщиною (відсутністю поділу 
речей на рухомі та нерухомі, притаманне 
цивільному праву Радянського Союзу) та 
тривалим становленням системи оподатку-
вання. Отже, перший з принципів забезпе-
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чення дієвості механізму оподаткування не-
рухомості в Україні не дотримується. 
Масова оцінка об’єктів нерухомості для 

цілей оподаткування впроваджена Стан-
дартом масової оцінки нерухомого майна 
2002 року [10], Міжнародними правилами 
оцінки «Масова оцінка для оподаткування 
майна (МПО 13)» 2005 року [11], а також 
Методичними рекомендаціями щодо тех-
нічних аспектів масової оцінки для опо-
даткування майна, розробленими Міжна-
родним комітетом із стандартів оцінки [12]. 
Згідно зазначених нормативних актів та за 
визначенням асоціації податкових експер-
тів [13; 219], масова оцінка представляє со-
бою не індивідуальну оцінку кожного окре-
мого об’єкта, а є систематичною оцінкою 
груп об’єктів нерухомості станом на певну 
дату з використанням стандартних проце-
дур і статистичного аналізу, з урахуванням 
факторів, що впливають на вартість об’єктів 
нерухомості, насамперед, ринкової вартос-
ті об’єкту. Аналіз світового досвіду застосу-
вання масової оцінки об’єктів нерухомості 
для цілей оподаткування свідчить про її 
розповсюдження у країнах з розвиненою 
економікою (США, Великобританія, Фран-
ція, Данія, Швеція, Німеччина, Італія, Фін-
ляндія, і т.ін.) і невикористання у країнах 
з перехідною та нерозвиненою економі-
кою (Білорусь, Вірменія, Грузія, Казахстан, 
Киргизстан, Литва, Румунія, Словаччина 
тощо) [14, с. 103]. У Російській Федерації 
створення масової оцінки нерухомості для 
цілей його оподаткування визначено як 
пріоритетний напрямок діяльності Уряду 
[15; 16].
В Україні оцінка об’єктів нерухомості 

здійснюється при стягненні плати за земель-
ні ділянки, щодо яких здійснено норматив-
ну грошову оцінку (інші земельні ділянки 
оподатковуються залежно від їх площі) та 
при визначенні вартості об’єкта нерухомо-
го майна при оподаткуванні операцій з не-
рухомістю, пов’язаних з переходом права 
власності (купівлі-продажу, міні, даруванні, 
спадкуванні). Нарахування податку на неру-
хомість, відмінну від земельної ділянки, за-
лежить від іншої категорії – житлової площі 
об’єкта житлової нерухомості (пункт 265.3 
статті 265 Податкового кодексу України (на-

далі – ПКУ) [17], а отже, об’єкт зазначеного 
податку оцінювання не вимагає. 
Відповідно до частини 5 статті 5 Закону 

України «Про оцінку земель» від 11 грудня 
2003 року № 1378 [18], для визначення роз-
міру земельного податку, державного мита 
при міні, спадкуванні та даруванні земель-
них ділянок використовується нормативна 
грошова оцінка, поняття якої визначається у 
підпункті 14.1.125 пункту 14.1 статті 14 ПКУ 
як «… капіталізований рентний дохід із зе-
мельної ділянки, визначений відповідно до 
законодавства центральним органом вико-
навчої влади з питань земельних ресурсів», 
а саме – «Порядку нормативної грошової 
оцінки земель сільськогосподарського при-
значення та населених пунктів», затвердже-
ного Наказом Державного комітету України 
по земельних ресурсах, Міністерства аграр-
ної політики України, Міністерства будівни-
цтва, архітектури та житлового-комуналь-
ного господарства України та Української 
академії аграрних наук від 27 січня 2006 
року № 18/15/21/11 [19]. Недосконалість за-
значеного нормативного акту, розроблення 
його на підставі Методики нормативної гро-
шової оцінки земель сільськогосподарсько-
го призначення та населених пунктів, за-
твердженої Постановою Кабінету Міністрів 
України від 23 березня 1995 року № 213 
[20], яка фактично ґрунтувалася на останній 
економічній оцінці сільськогосподарських 
угідь 1988 року та бонітуванні земель 1963 
року [21, с. 45; 22, с. 111], неврахування у 
вищевказаному Порядку значних факторів 
ринкового ціноутворення, фізичної та мо-
ральної застарілості об’єктів, а головне – не-
ефективність та невідповідність результатів 
нормативної грошової оцінки земельних ді-
лянок їх реальній вартості [23; 21, с. 47] – все 
це свідчить про те, що нормативна грошова 
оцінка не враховує ринкову вартість земель-
них ділянок, а отже, не відповідає критері-
ям масової оцінки землі. Що ж стосується 
оцінки об’єктів нерухомості при оподатку-
ванні операцій з нерухомістю, пов’язаних 
з переходом права власності (купівлі-про-
дажу, міні, даруванні, спадкуванні), то від-
повідно частині 6 статті 6 Закону України 
«Про оцінку земель» для визначення вар-
тості земельних ділянок та прав на них при 
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здійсненні цивільно-правових угод щодо 
земельних ділянок (купівлі-продаж, міні, 
спадкуванні та даруванні) проводиться їх 
експертна грошова оцінка, поняття якої за-
проваджено у статті 1 вищевказаного закону 
та пункті 5 Методичних рекомендацій щодо 
експертної оцінки земельних ділянок, за-
тверджених Постановою Кабінету Міністрів 
України від 11 жовтня 2002 року № 1531 
[23] як «…результат визначення вартості 
земельної ділянки та пов’язаних з нею прав 
оцінювачем (експертом з питань оцінки зе-
мельної ділянки) із застосуванням сукупнос-
ті підходів, методів та оціночних процедур, 
що забезпечують збір та аналіз даних, про-
ведення розрахунків і оформлення резуль-
татів у вигляді звіту». Експертами з питань 
оцінки земельної ділянки відповідно стат-
ті 7 Закону України «Про оцінку земель» є 
громадяни України, іноземці та особи без 
громадянства, які склали кваліфікаційний 
іспит та одержали кваліфікаційне свідоцтво 
оцінювача з експертної грошової оцінки 
земельних ділянок відповідно до вимог За-
кону України «Про оцінку майна, майнових 
прав та професійну оціночну діяльність в 
Україні» від 12 липня 2001 року № 2658-ІІІ 
[25]. Оцінюючи діяльність експертів з пи-
тань оцінки земельної ділянки, Д.В. Бусу-
йок [26, с. 211] слушно зазначає, що незва-
жаючи, що у своїй діяльності такі експерти 
використовують встановлені методики, про-
те їх діяльність завжди носить індивідуаль-
ний (а іноді і суб’єктивний) характер. Отже, 
експертна грошова оцінка земельних діля-
нок також не відповідає критеріям масової 
оцінки об’єктів нерухомості для цілей опо-
даткування. Інші об’єкти нерухомого майна 
(об’єкти житлової нерухомості та об’єкти не-
завершеного будівництва) підлягають оцін-
ці для визначення доходу, що отримують 
фізичні особи при купівлі-продажу (обміні) 
таких об’єктів (пункт 172.3 статті 172 ПКУ) 
та при їх успадкуванні (даруванні) (пункт 
174.1 статті 174 ПКУ). Згідно з підпунктом 
1.12 пункту 1 глави 2 розділу ІІ «Порядку 
вчинення нотаріальних дій нотаріусами 
України», затвердженого наказом Мініс-
терства юстиції України від 21 травня 2012 
року № 766/6 [27] оцінка вартості нерухомо-
го об’єкта при здійсненні операцій з пере-

ходу права власності на нього здійснюється 
суб’єктом оціночної діяльності – суб’єктом 
господарювання приватної форми власності, 
виключним видом діяльності якого є оцінка 
для цілей оподаткування та нарахування і 
сплати інших обов’язкових платежів, які 
справляються відповідно до законодавства, 
який отримав сертифікат суб’єкта оціноч-
ної діяльності за напрямом оцінки для ці-
лей оподаткування та нарахування і сплати 
інших обов’язкових платежів, які справля-
ються відповідно до законодавства та інфор-
мація про якого включена до Державного 
реєстру оцінювачів та суб’єктів оціночної ді-
яльності за напрямом оцінки для цілей опо-
даткування та нарахування і сплати інших 
обов’язкових платежів, які справляються 
відповідно до законодавства. Стаття 5 За-
кону України «Про оцінку майна, майнових 
прав та професійну оціночну діяльність в 
Україні» передбачає, що суб’єктами оціноч-
ної діяльності є: суб’єкти господарювання 
– зареєстровані в установленому законодав-
ством порядку фізичні особи – суб’єкти під-
приємницької діяльності, а також юридичні 
особи незалежно від їх організаційно-право-
вої форми та форми власності, які здійсню-
ють господарську діяльність, у складі яких 
працює хоча б один оцінювач, та які отрима-
ли сертифікат суб’єкта оціночної діяльності; 
органи державної влади та органи місцево-
го самоврядування, які отримали повнова-
ження на здійснення оціночної діяльності в 
процесі виконання функцій з управління та 
розпорядження державним майном та (або) 
майном, що є у комунальній власності, та у 
складі яких працюють оцінювачі. Тобто фак-
тично суб’єктами оціночної діяльності є оці-
нювачі, якими, відповідно до статті 6 Закону 
України «Про оцінку майна, майнових прав 
та професійну оціночну діяльність в Укра-
їні» можуть бути громадяни України, іно-
земці та особи без громадянства, які склали 
кваліфікаційний іспит та одержали кваліфі-
каційне свідоцтво оцінювача. Отже, оцінка 
об’єктів нерухомого майна для визначення 
доходу, що отримують фізичні особи при ку-
півлі-продажу (обміні) таких об’єктів та при 
їх успадкуванні (даруванні) носить індивіду-
альний характер, а отже, не відповідає кри-
теріям масової оцінки об’єктів нерухомості 
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для цілей оподаткування. Таким чином, при 
оцінці об’єктів нерухомості для цілей опо-
даткування в Україні масова оцінка об’єктів 
нерухомості (другий принцип ефективності 
функціонування механізму оподаткування 
нерухомості) не дотримується.
Наступним принципом забезпечення 

дієвості механізму оподаткування нерухо-
мості є формування кадастрів нерухомості 
для цілей оподаткування. За кордоном іс-
нує два типи ведення кадастрів – класичний 
(більшість країн континентального права, 
Австралія, Нова Зеландія, одна з провінцій 
Канади) та система публічних записів (Ве-
ликобританія, США). Перший представляє 
собою форму реєстраційної системи юри-
дичного типу (найпоширеніша – система 
Р. Торенса), за якою відомості про нерухомі 
об’єкти складаються на підставі топографіч-
них карт з визначенням статусу титульного 
володільця, а другий є зібранням докумен-
тів, що посвідчують реєстрацію переходу 
права власності на майно і підтверджують та 
захищають майнові інтереси власника [28; 
236; 29; 30; 31]. 
Класична кадастрова система включає 

в себе два аспекти – ведення земельного 
кадастру (розробленого на підставі када-
стрового обміру землі (кадастрової книги) 
та топографічній зйомці (кадастрової карт-
ки)), у якому визначаються точні межі зе-
мельної ділянки, та ведення поземельного 
кадастру, в якому фіксуються правовий ста-
тус об’єктів нерухомості (земельні ділян-
ки з побудованими будівлями та споруда-
ми), їх власники, підстава переходу права 
власності, обмеження та обтяження і т.ін. 
Право власності на об’єкт нерухомості пе-
реходить після державної реєстрації, тобто 
фіксування відомостей про такий перехід у 
поземельній книзі. Ведення кадастру здій-
снюється відповідною кадастровою служ-
бою, яка надає відомості про об’єкти неру-
хомості правомочним суб’єктам. Принципи 
та ідеї кадастрової системи запозичені та-
кими країнами пострадянського простору 
як Естонія, Латвія, Казахстан, Російська 
Федерація, Білорусь [32, с. 311; 33].
Система публічних записів відрізняється 

від кадастрової тим, що реєстрація перехо-
ду права власності є не правостворюючою, 

а носить технічне значення. Так, у Велико-
британії договір про відчуження майна по-
роджує відносини довірчої власності, а для 
захисту прав нового власника компетент-
ною особою перевіряється законність угоди 
(на підставі реєстраційних записів), що і під-
тверджується видачею спеціального акта, 
яким реєструється або титул, або земельні 
обтяження [24, с. 87], тобто в Великобрита-
нії введена і діє система особливих записів 
реєстрації прав на нерухомість. У США май-
же кожен штат має закони, які зобов’язують 
відчужувача надавати довідку про право 
власності на відчужуване майно, а отриму-
вача звертатися до атторнея для отримання 
висновку щодо законності такого права. В 
деяких штатах передача прав на нерухо-
мість неможлива без складання актів про 
такий перехід (документів з печаткою), які 
бувають двох видів: 1) документ про фор-
мальну відмову від права (quitclaim deed), 
при якому відчужувач формально відмовля-
ється від відповідного права і передає його 
набувачу, при цьому не зобов’язаний під-
тверджувати законність свого володіння; 2) 
документ за печаткою з порукою (warranty 
deed), при якому в доповнення до передачі 
прав на майно відчужував ручається усунути 
будь-які дефекти у праві, що їм передаєть-
ся, отже в США діє особлива система записів 
(recordation) передачі прав на нерухомість, 
яка підтримується методом договірних га-
рантій речових титулів (deed warranties),а 
також страхуванням цих титулів (title 
insurance) [34, с. 111]. Е. Хебард, Г. Мейсел 
[35] визначають архаїчність такої системи, 
але система Торенса розповсюдження у цих 
країнах не отримала, насамперед, на думку 
С.В. Безбаха [34, с. 142], через значні витра-
ти на первісну реєстрацію. 
В Україні застосовується класична када-

строва система реєстрації нерухомості. Від-
повідно до Закону України «Про держав-
ний земельний кадастр» від 7 липня 2011 
року № 3613-VI [36] створено державний 
земельний кадастр – єдину державну гео-
інформаційну систему відомостей про землі, 
розташовані в межах державного кордо-
ну України, їх цільове призначення, обме-
ження у їх використанні, а також дані про 
кількісну і якісну характеристику земель, 
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їх оцінку, про розподіл земель між власни-
ками і користувачами (стаття 1 зазначеного 
закону). Згідно з нормами вищевказаного 
нормативно-правового акту кожна земель-
на ділянка в Україні реєструється органами 
Державного земельного агентства у Дер-
жавному земельному кадастрі, де їй присво-
юється кадастровий (реєстраційний) номер, 
а після цього відповідно Закону України 
«Про державну реєстрацію речових прав на 
нерухоме майно та їх обтяжень» від 1 липня 
2004 року № 1952-IV (в редакції від 1 січня 
2013 року) [37] право власності на земельні 
ділянки підлягає реєстрації у Державному 
реєстрі речових прав на нерухоме майно 
(надалі – Укрдержреєстр). Така реєстрація 
здійснюється системою органів державної 
реєстрації прав, утворених Міністерством 
юстиції України в установленому законодав-
ством порядку. Необхідно доповнити, що 
право власності на земельні ділянки вини-
кає в Україні після їх державної реєстрації. 
Що ж стосується інших об’єктів нерухо-

мості, то на сьогодні основний процес збору 
інформації про право власності на зазначе-
ні об’єкти, який раніше здійснювало Бюро 
технічної інвентаризації завершений, вся 
база надійшла у користування Укрдерре-
єстру і перевірка законності володіння не-
рухомим майном відчужувача здійснюється 
при нотаріальному посвідченні переходу 
права власності на нерухоме майно нота-
ріусами, яким надано право доступу до за-
значеного реєстру. Новобудови спочатку 
проходять реєстрацію в Укрдержреєстрі з 
отриманням свідоцтва про державну реє-
страцію речових прав на нерухомість, а по-
тім здійснюється реєстрація прав власників 
на новостворені об’єкти нерухомості з вида-
чею свідоцтва про право власності на ново-
будову. Як вірно зазначає Н.С. Кручук [38], 
створення Укрдержреєстру важко пере-
оцінити, оскільки при суттєвому скороченні 
часу та вартості на встановлення законності 
прав на відчужуване нерухоме майно, від-
булося якісне покращення ефективності 
системи реєстрації прав на нерухомість. Та-
ким чином, принцип формування кадастрів 
нерухомості для цілей оподаткування як 
складова забезпечення дієвості механізму 
оподаткування нерухомості в Україні дотри-

мується і ефективно використовується щодо 
всіх об’єктів нерухомості. 
Дотримання принципу визначення 

платниками податків на нерухомість влас-
ників майна для забезпечення дієвості його 
механізму при оподаткуванні окремих видів 
нерухомого майна в Україні дотримується 
частково. При оподаткуванні житлової не-
рухомості платниками є фізичні та юридичні 
особи, які є власниками таких об’єктів (стат-
тя 265 ПКУ), а ось відповідно статті 269 ПКУ 
платниками податку на землю є власники 
земельних ділянок, земельних часток (паїв) 
та землекористувачі, до яких відносяться 
юридичні та фізичні особи (резиденти і не-
резиденти), яким відповідно до закону нада-
ні у користування земельні ділянки держав-
ної та комунальної власності, у тому числі на 
умовах оренди (підпункт 14.1.73 пункту 14.1 
статті 14 ПКУ). Отже, український законо-
давець передбачає, що платниками подат-
ку на землю можуть бути орендарі окремих 
земельних ділянок. Пов’язано це, на нашу 
думку, з тим, що процес роздержавлення 
землі знаходиться ще у зародковому стані і 
більшість з земельних угідь перебувають у 
власності держави. Визначення платниками 
податку на землю орендарів є пережитком 
радянського устрою, коли права приватної 
власності на землю не існувало, а оподат-
кування земельних ділянок перекладалося 
на її орендарів. З часом, коли процес роз-
державлення землі завершиться, питання 
щодо перекладення податкового обов’язку 
за сплати плати на землю на орендарів від-
паде само (вже сьогодні лунають поодинокі 
пропозиції щодо внесення відповідних змін 
до ПКУ [39, с. 138]). Платниками на доходи, 
отримані від операцій з продажу (обміну) 
нерухомого майна є фізичні особи (як рези-
денти, так і нерезиденти) (пункт 162.1 статті 
163 ПКУ), які отримали дохід від продажу 
протягом звітного податкового року більш 
як одного об’єкта нерухомості, тобто про-
давці щонайменше двох об’єктів нерухомос-
ті за рік. Право продажу, за виключенням 
випадків примусового випадку, належить 
власникові [40, с. 647]. Платниками на дохо-
ди, отримані при прийнятті у спадщину чи 
дарунок об’єкту нерухомого майна є спадко-
ємці (обдаровані), які отримали право влас-
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ності на спадщину (дарунок), тобто влас-
ники. Платниками на доходи від надання 
нерухомості в оренду (суборенду), житловий 
найм (піднайм) є орендар (пункт 170.1 стат-
ті 170 ПКУ), тобто власник майна. Отже, 
принцип забезпечення дієвості механізму 
оподаткування нерухомості – покладення 
податкового обов’язку зі сплати податків на 
нерухоме майно на власників такого майна 
при оподаткуванні доходів від операцій з 
нерухомістю в Україні дотримується. Таким 
чином, принцип визначення платниками 
податків на нерухоме майно його власників 
для забезпечення дієвості механізму оподат-
кування нерухомості в Україні дотримуєть-
ся частково. 
Спрямування надходжень від оподатку-

вання нерухомості до місцевих бюджетів як 
принцип, що забезпечує найбільший раці-
оналізм оподаткування нерухомого майна 
вважається ефективним як у світовій прак-
тиці, так і серед наукової спільноти, оскіль-
ки призводить до більш цілеспрямованого 
використання земельних ресурсів, розвитку 
інфраструктури, мобільності в оновленні 
даних кадастрів нерухомості, компенсації 
витрат на таке оновлення, сприяє виконан-
ню органами місцевого самоврядування по-
кладених на них функцій через збільшення 
їх власних доходів. У Великобританії і по-
даток на нерухомість («Council Tax»), і по-
даток на перехід нерухомості («Stamp Duty 
Land Tax») – єдині податки, що сплачуються 
в бюджет місцевого рівня, де вони забезпе-
чують до 25% надходжень [41, р. 25]. Суми 
від оподаткування нерухомості у Франції 
(від податку на жилу нерухомість («impôt 
íà æèëüå») і земельного податку («impôt íà 
bien»)) [42, с. 70], Іспанії (від податку на май-
но («Impuesto Sobre Bienes Inmuebles»)) [43, 
с. 26] та інших країнах зараховуються у ре-
гіональні або місцеві бюджети. І.О. Цимба-
люк, Н.В. Вишневська [44, с. 94], С.Д. Гре-
чаківський [246, с. 46], О.М. Антіпов, 
Г.С. Ліхоносова [252] та інші науковці [45; 
46, с. 134; 47, с. 83; 48, с. 278] визначають, що 
надходження від податків на нерухомість до 
місцевих бюджетів відповідає принципам 
формування таких бюджетів, а саме: прин-
ципу територіальної прив’язки (об’єкти не-
рухомості пов’язані з певною територією), 

принципу одержуваної вигоди (збільшення 
надходжень від податків на нерухомість за-
безпечують поліпшення інфраструктури, 
що безпосередньо пов’язане зі збільшенням 
вартості об’єктів нерухомості) та принципу 
широкого розподілу податкового тягаря. 
Проте в Україні принцип спрямування над-
ходжень від оподаткування нерухомості до 
місцевих бюджетів дотримується лише в 
частині оподаткування об’єктів нерухомого 
майна. Так, плата за землю відноситься до 
загальнодержавних податків та зборів (під-
пункт 9.1.10 пункту 9.1 статті 9 ПКУ), але 
бюджетом надходження визначено місце-
вий (пункт 290.1 статті 290 ПКУ). Податок 
на нерухоме майно, відмінне від земельної 
ділянки, належить до місцевих податків, а 
отже, надходження від нього також спряму-
ються до місцевих бюджетів (підпункт 10.1.1 
пункту 10.1 статті 10 ПКУ). А кошти від 
оподаткування операцій з нерухомістю (як 
складової доходу фізичних осіб) надходять 
до Державного бюджету України (пункт 
168.4 статті 168 ПКУ). Державне мито, як 
платіж, пов’язаний з оподаткуванням не-
рухомого майна, сплачується до Держав-
ного бюджету (стаття 6 Декрету Кабінету 
Міністрів «Про державне мито» від 21 січня 
1993 року № 7-93 [49]); збір на загальнодер-
жавне пенсійне страхування сплачується на 
рахунки з обліку коштів спеціального фонду 
державного бюджету, відкриті в централь-
ному органі виконавчої влади, що реалізує 
державну політику у сфері казначейсько-
го обслуговування бюджетних коштів; ці 
кошти в установленому порядку зарахову-
ються до спеціального фонду державного 
бюджету і використовуються згідно із зако-
ном про Державний бюджет України (час-
тина 2 статті 3 Закону України «Про збір на 
обов’язкове державне пенсійне страхуван-
ня» від 26 червня 1997 року № 400/97-ВР 
[50]). Вважаємо, що державне мито та збір 
на обов’язкове державне пенсійне страху-
вання повинні бути виключені з системи 
оподаткування нерухомості в Україні.
Підсумовуючи викладене вище, зазна-

чимо, що принципи забезпечення дієвості 
механізму оподаткування нерухомості, роз-
роблені світовою практикою, в Україні за-
стосовуються частково. Пов’язано це, як з 
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пережитками минулого, що залишилися 
Україні в спадщину від Радянського Союзу 
(нерозробленість поняття нерухомості, три-
вання процесів роздержавлення земель), 
так і з обранням власного шляху розвитку 
механізму оподаткування нерухомого май-
на. Вважаємо, що перспективними напрям-
ками розвитку для удосконалення зазначе-
ного механізму в Україні повинні стати: 1) 
обрання моделі масової оцінки об’єктів не-
рухомості для цілей оподаткування; 2) при-
скорення процесу роздержавлення земель 
та визначення лише власників земельних ді-
лянок платниками податків на нерухомість; 
3) спрямування надходжень від оподатку-
вання операцій з нерухомістю до місцевих 
бюджетів; 4) виключення з системи опо-
даткування нерухомості державного мита 
та збору на обов’язкове державне пенсійне 
страхування.
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SUMMARY 
An author offers the ways of perfection of 

mechanism of taxation of the real estate taking into 
account world practice.

АНОТАЦІЯ 
Автор пропонує шляхи удосконалення ме-

ханізму оподаткування нерухомості з ураху-
ванням світового досвіду.


