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Дуб А. Р. Перспективи трансформації нерухомості в джерело підвищення фінансової спроможності  
територіальних громад

Нерухомість є одним із базових активів функціонування територіальної громади. Однак через неналежну діяльність або бездіяльність органів 
місцевого самоврядування вона залишається лише номінальним активом адміністративно-територіальної одиниці та не сприяє підвищенню 
фінансової спроможності територіальної громади. Мета статті – виявити та запропонувати можливі шляхи перетворення нерухомості в 
джерело підвищення фінансової спроможності територіальної громади. У ході дослідження висвітлено перешкоди, у тому числі корупційні схеми, 
які спричиняють втрати місцевими бюджетами надходжень від оренди та відчуження комунального майна. Вказано на необхідність активізації 
діяльності органів місцевого самоврядування в напрямі інвентаризації всієї комунальної нерухомості, встановлення її ринкової вартості та під-
вищення прозорості операцій з надання комунальної нерухомості в оренду. Розглянуто можливість розвитку муніципального орендного житла 
у великих містах. Особливу увагу в роботі приділено нерухомості, яка перебуває у приватній власності як квазіактив територіальної громади, 
що забезпечує надходження до місцевого бюджету у вигляді податку на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки. Проведено аналіз змін 
кон’юнктури ринку нерухомості у 2020–2021рр., які опосередковано впливають на наповнення місцевих бюджетів надходженнями від податку на 
нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки. Виокремлено, запропоновано й обґрунтовано можливі шляхи підвищення фінансової спроможнос-
ті територіальних громад через посилення ролі комунальної та приватної нерухомості в складі активів територіальної громади.
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DOI: https://doi.org/10.32983/2222-4459-2021-6-137-144
Рис.: 1. Бібл.: 20.
Дуб Андрій Романович – кандидат економічних наук, доцент, старший науковий співробітник відділу регіональної фінансової політики, Інсти-
тут регіональних досліджень імені М. І. Долішнього НАН України (вул. Козельницька, 4, Львів, 79026, Україна)
E-mail: oak_an@ukr.net
ORCID: http://orcid.org/0000-0001-6377-1556

UDC 330.111.62:332.63:352.075
JEL: R3; R58

Dub A. R. Prospects for the Transformation of Real Estate into a Source of Increasing the Financial Capacity of Territorial Communities
Real estate is one of the basic assets of functioning of the territorial community. However, due to improper activity or inaction of local self-government bodies, 
it remains only a nominal asset of the administrative-territorial unit and does not contribute to increasing the financial capacity of the territorial community. 
The article is aimed at identifying and suggesting possible ways to transform real estate into a source of increasing the financial capacity of the territorial com-
munity. In the course of the study, the extant obstacles were highlighted, including corruption schemes that cause local budgets to lose revenues from rent and 
alienation of communal property. It is noted the need to intensify the activities of local self-government bodies in the direction of inventory of all communal 
real estate, to establish its market value and increase the transparency of operations for the provision of communal real estate for rent. The possibility of de-
velopment of municipal rental housing in large cities is considered. Special attention is paid to the real estate, which is privately owned as a quasi-asset of the 
territorial community, which ensures revenues to the local budget in the form of the tax on a real estate other than the land plot. The analysis of changes in the 
situation of the real estate market in 2020–2021, which indirectly affect the filling of local budgets with proceeds from the tax on a real estate other than the 
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real estate within the assets of the territorial community are identified, suggested, and substantiated.
Keywords: real estate, territorial community, asset, rent, real estate tax.
Fig.: 1. Bibl.: 20.
Dub Andrii R. – PhD (Economics), Associate Professor, Senior Research Fellow of the Department of Regional Financial Policy, Institute of Regional Research 
named after M. I. Dolishniy of the NAS of Ukraine (4 Kozelnytska Str., Lvіv, 79026, Ukraine)
E-mail: oak_an@ukr.net
ORCID: http://orcid.org/0000-0001-6377-1556

Одним із базових елементів забезпечення жит-
тєдіяльності територіальної громади є неру-
хомість. Проте доволі часто через неналежну 

діяльність або бездіяльність органів місцевого само-
врядування нерухоме майно в межах адміністратив-
но-територіальної одиниці залишається не фактич-
ним її активом, який може приносити територіальній 
громаді певну вигоду, а лише номінальним. З огляду 

на те, що органи місцевого самоврядування наділені 
повноваженнями для безпосереднього управління 
комунальною нерухомістю, а також мають важелі 
для забезпечення віддачі на користь територіальної 
громади від приватної нерухомості, зокрема через її 
оподаткування, особливо актуальними є питання про 
перетворення комунальної та приватної нерухомості 
в реальний актив територіальної громади.
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Питання управління активами, до складу яких 
включено нерухомість, на загальнонаціональному 
та локальному рівнях розкриті у працях В. Marona,  
А. van den Beemt-Tjeerdsma [1], Т. Ніколаєвої [2] та ін. 
Окремі аспекти значущості нерухомості для терито-
ріальної громади – оподаткування, фінансування бу-
дівництва тощо – висвітлені у працях Г. Возняк [3], 
Х. Патицької [4] та ін. Однак сьогодні у вітчизняній 
науковій літературі недостатньо напрацювань, які б 
окреслювали шляхи перетворення нерухомості в ак-
тив територіальної громади, здатний у перспективі 
підвищити її фінансову спроможність.

Мета дослідження – виявити та запропонувати 
можливі шляхи перетворення нерухомості в джерело 
підвищення фінансової спроможності територіальної 
громади.

Нерухоме майно, відмінне від земельної ділян-
ки (далі – нерухомість1), як актив/квазіактив 
територіальної громади може приносити 

громаді матеріальну (надходження до місцевого бю-
джету) і нематеріальну (через забезпечення надання 
послуг мешканцям територіальної громади, скеро-
ваних на задоволення їхніх потреб та інтересів) ко-
ристь. З метою отримання віддачі від комунальної 
нерухомості органи місцевого самоврядування нада-
ють її в оренду приватним підприємствам, установам 
та організаціям, а також установам, які фінансуються 
за кошти державного чи місцевого бюджетів. Окрім 
того, органи місцевого самоврядування можуть 
отримати разову вигоду від комунального нерухомо-
го майна, відчуживши (продавши) його.

Однак, як свідчать дослідження [5], внаслідок іс-
нування низки корупційних схем місцеві бюджети втра-
чають чималу частину надходжень від оренди кому-
нального майна. Найпоширенішими схемами (топ-5)  
мінімізації орендної плати при оренді комунальної 
нерухомості є [5, с. 23–24]:

1.	 Прихована оренда об’єктів, які перебувають 
на балансі комунальних підприємств, установ і ор-
ганізацій, шляхом укладання договорів зберігання, 
передачі робочих місць, співробітництва з іншими 
суб’єктами і т. п. Головною причиною таких зловжи-
вань є недосконалий розподіл доходів від орендної 
плати між балансоутримувачем, яким виступають 
комунальні підприємства, установи й організації, на 
балансі яких перебуває відповідне нерухоме майно, і 
орендодавцем, яким виступає територіальна громада 
в особі органів місцевого самоврядування.

Слід відзначити, що територіальні громади 
дуже по-різному підходять до розподілу надходжень 
від орендної плати за оренду комунального майна 
між орендодавцем (де-факто надходженнями до міс-

цевого бюджету) та балансоутримувачем. Так, напри-
клад, у Львові надходження від оренди комунального 
майна за користування об’єктами оренди, які пере-
бувають на балансі комунальних закладів, установ та 
організацій освіти, культури, охорони здоров’я, роз-
поділяють між балансоутримувачем і місцевим бю-
джетом у пропорції 90 і 10 відсотків відповідно. Про-
порція ж розподілу орендної плати за користування 
об’єктами оренди, які перебувають на балансі ЛКП 
«Агенція ресурсів Львівської міської ради» (нежит-
лові приміщення та споруди комунальної власності), 
становить: 10% розміру орендної плати – на рахунок 
балансоутримувача, 90% – на рахунок орендодав-
ця (до місцевого бюджету територіальної громади).  
У всіх інших випадках 100% орендної плати сплачу-
ється на рахунок орендодавця [6]. Інший приклад –  
у Сергіївській об’єднаній територіальній громаді 
Гадяцького району Полтавської області співвідно-
шення розподілу надходжень від орендної плати за 
оренду нерухомого майна, загальна площа якого не 
перевищує 400 квадратних метрів на одного балансо-
утримувача, становить: 70% орендної плати орендо-
давцю (тобто, до бюджету Сергіївської об’єднаної те-
риторіальної громади) і 30% балансоутримувачу май-
на. А от орендна плата за оренду нерухомого майна 
для організації та проведення науково-практичних, 
культурних, мистецьких, громадських, суспільних і 
політичних заходів на строк, що не перевищує п’яти 
календарних днів протягом шести місяців, а також 
щодо майна, яке передається суб’єктам виборчого 
процесу для проведення публічних заходів (зборів, 
дебатів, дискусій) під час і на період виборчої кампа-
нії, стовідсотково зараховується на рахунок балансо-
утримувача майна [7].

2.	 Надання комунального нерухомого майна в 
оренду суб’єктам, які мають право на пільгові умо-
ви оренди (з річною орендною платою в розмірі од-
нієї гривні), але де-факто такими не є. Така ситуація 
виникає, коли має місце неофіційна (корупційна) до-
мовленість між представниками фактично комерцій-
них структур, які оформлені як неприбуткові органі-
зації у сфері освіти чи охорони здоров’я, та органів 
місцевого самоврядування чи депутатами місцевих 
рад, які затверджують надання їм комунального май-
на на пільгових умовах [5].

3.	 Нелегальна оренда необлікованої частини 
комунального майна. Вона має місце через відсут-
ність даних про комунальне нерухоме майно в Дер-
жавному реєстрі речових прав на нерухоме майно та 
їх обтяжень. У результаті частина комунальної не-
рухомості приховується від громадськості та потен-
ційних інвесторів і надається балансоутримувачами 
в оренду нелегально, а отримана орендна плата не по-
трапляє до місцевого бюджету.

4.	 Продовження у 2019 р. строку чинних догово-
рів оренди комунального нерухомого майна на довго-
тривалу перспективу й укладання нових довгостро-

1  У даній роботі об’єктом дослідження виступає нерухоме майно, 
відмінне від земельної ділянки, яке перебуває в комунальній і при-
ватній власності (далі – нерухомість).
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кових договорів оренди комунальної нерухомості до 
прийняття закону України «Про оренду державного 
та комунального майна» [8], який запроваджує надан-
ня комунального майна в оренду через відкриті елек-
тронні онлайн-аукціони. Це дає змогу зберегти ви-
гідні для орендаря та причетних до корупційної схеми 
осіб умови оренди комунального нерухомого майна, 
проте веде до недоотримання місцевими бюджетами 
надходжень від оренди комунальної нерухомості [5].

5.	 Надання комунального майна в оренду поза 
передбаченим Законом України «Про оренду держав-
ного та комунального майна» аукціоном, оскіль-
ки вказаний закон передбачає доволі широке коло 
суб’єктів, які мають на це право (наприклад, гро-
мадські об’єднання фізкультурно-спортивної спря-
мованості, що є неприбутковими організаціями; де-
путати всіх рівнів для облаштування в таких об’єктах 
громадських приймалень та ін.). Однак доволі часто 
суб’єкти, які отримують комунальне майно в оренду 
поза аукціоном, провадять «де-факто» комерційну 
діяльність і не належать до передбачених законом 
суб’єктів пільгових категорій [5].

Головним генератором втрат місцевих бюджетів 
надходжень при відчуженні комунального нерухомо-
го майна є заниження ринкової вартості останнього. 
Окрім того, через існування неофіційних домовле-
ностей між суб’єктами господарювання та недобро-
совісними представниками органів місцевого само-
врядування комунальне нерухоме майно відчужуєть-
ся на користь заздалегідь обумовлених осіб навіть 
через електронні аукціони шляхом: затягування тер-
мінів виставлення об’єкта на продаж; невідповідності 
опису об’єкта в інформаційному повідомленні про 
продаж на аукціоні його фактичному стану; штучно-
му створенню дискримінаційних умов для учасників 
торгів з метою реалізації об’єкта певному суб’єкту та 
перешкоджанню доступу для інших [9].

З огляду на наведені кейси, для запобігання зло-
вживань і з метою збільшення надходжень до 
місцевих бюджетів від оренди та відчуження 

об’єктів нерухомого майна комунальної власності,  
а отже, перетворення комунальної нерухомості в ре-
альний актив територіальної громади необхідно:

1)	 провести детальну інвентаризацію всього не-
рухомого майна, яке розміщене в межах тери-
торіальної громади;

2)	 внести до Державного реєстру речових прав 
на нерухоме майно та їх обтяжень виявлене та 
відсутнє в даному реєстрі нерухоме майно;

3)	 встановити фактичну ринкову вартість 
об’єктів комунального нерухомого майна, яке 
планують відчужити чи передати в оренду;

4)	 у кожній територіальній громаді створити й 
оприлюднити банк даних (реєстр) усього не-
рухомого майна, яке перебуває в комуналь-
ній власності, з характеристикою його площі, 
стану, балансової вартості тощо;

5)	 оприлюднити чинні договори оренди кому-
нального нерухомого майна;

6)	 посилити контроль за цільовим використан-
ням орендарями (особливо тими, які мають 
право на пільгові умови оренди) об’єктів кому-
нальної власності, які передаються в оренду;

7)	 систематично підвищувати кваліфікацію пра-
цівників органів місцевого самоврядування, 
які відповідають за управління комунальним 
майном.

Одним із варіантів використання комунального 
нерухомого майна, зокрема житлової нерухо-
мості, як активу територіальної громади може 

стати організація муніципального орендного житла. 
Сутність муніципального орендного житла зводиться 
до того, що наявна чи новостворена за кошти терито-
ріальної громади житлова нерухомість перебуває в ко-
мунальній власності та надається органами місцевого 
самоврядування в оренду певним категоріям населен-
ня (сім’ям з дітьми, домогосподарствам з невисоким 
рівнем доходів, державним службовцям, тимчасово 
переміщеним особам і т. п.) за орендну плату нижчу, 
ніж надають приватні орендодавці.

Перевагами муніципального орендного житла 
для населення є [10]: 
	 нижчий, порівняно з ринковим, розмін оренд-

ної плати; 
	 відсутність ризику «раптового» підняття 

орендної плати чи виселення, які є непооди-
нокими випадками в приватному орендова-
ному житлі; 

	 легальні орендні відносини між орендарем 
(фізичною особою) та орендодавцем (терито-
ріальною громадою в особі органів місцевого 
самоврядування), які передбачають укладен-
ня договору оренди нерухомого майна, офі-
ційну сплату орендних платежів, можливість 
реєстрації місця проживання орендаря тощо, 
які здебільшого відсутні в приватному сег-
менті ринку оренди житла через високий рі-
вень тінізації сектора операцій з нерухомістю 
(зокрема, майже 90% операцій з оренди житла 
перебуває в «тіні» [11]).

Серед головних плюсів муніципального оренд-
ного житла для територіальної громади можна ви-
ділити два: 

1)	 стабільне надходження орендної плати до бю-
джету територіальної громади; 

2)	 часткове вирішення проблем із забезпечен-
ням житлом мешканців територіальної грома-
ди, які не мають змоги його придбати у влас-
ність (молоді фахівці, державні службовці, 
працівники комунальних підприємств та ін.).

Разом із тим, суттєвим недоліком для територі-
альної громади щодо започаткування муніципальної 
оренди є необхідність здійснення значних видатків з 
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місцевого бюджету на будівництво чи купівлю нового 
житла або ж переобладнання та реконструкцію ста-
рого житлового фонду.

В європейських країнах муніципальна оренда – 
доволі поширена практика. Наприклад, у сто-
лиці Німеччині понад 300 тисяч квартир, які 

перебувають на балансі комунальних підприємств, 
здають в оренду як недороге соціальне житло. У сто-
лиці Австрії понад 60% населення (жителі середнього 
класу з річним доходом майже удвічі вищим за се-
редній) орендує соціальне житло, яке належить му-
ніципалітету та неприбутковим організаціям. Функ-
ціонування у Відні великої кількості муніципального 
орендного житла, орендна плата за яке нижча, ніж у 
приватних орендодавців, зумовлює зниження ціни 
оренди і в приватному сегменті [12].

Зважаючи на відсутність у місцевих бюджетах 
України коштів на будівництво нового чи переоб-
ладнання старого житлового фонду для цілей му-
ніципальної оренди житла, доречним може стати 
використання механізму інклюзивного зонування, 
який застосовують у США (зокрема, у Нью-Йорку 
та Сан-Франциско). Він передбачає, що девелопери 
заздалегідь виокремлюють у новобудовах частину 
квартир для сімей з низьким доходом за доступною 
для них ціною [12]. В українському варіанті цей ме-
ханізм міг би бути побудований таким чином: деве-
лопер частину квартир у новобудові класу «економ» 
чи «комфорт» реалізує муніципалітету за собівартіс-
тю будівництва для надання в муніципальну оренду. 
При цьому муніципалітет спочатку оплачує лише по-
ловину чи три чверті вартості житла, а решту – шля-
хом відтермінування – упродовж 5–7 років з коштів, 
отриманих від надання нерухомості в орендну. Для 
зацікавлення девелоперів в участі у програмах муні-
ципальної оренди органи місцевого самоврядування 
відповідної територіальної громади можуть: без-
оплатно або за невисоку плату передавати земель-
ні ділянки для будівництва житлової нерухомості; 
частково фінансувати видатки на підготовку об’єктів 
нерухомості, в яких розміщуватиметься житло для 
муніципальної оренди; провести піар-кампанію про 
муніципальну оренду тощо.

Нерухомість, яка перебуває у приватній влас-
ності, також можна вважати своєрідним активом 
(квазіактивом) територіальної громади, оскільки 
вона забезпечує надходження до місцевого бюджету 
(у вигляді податку на нерухоме майно, відмінне від зе-
мельної ділянки) [13]. Розглядаючи приватну нерухо-
мість з позиції квазіактиву територіальної громади, 
слід звернути увагу на зміни кон’юнктури ринку не-
рухомості у 2020–2021 рр., які опосередковано впли-
вають на наповнення місцевих бюджетів надходжен-
нями від зазначеного податку. Так, у ІІ кварталі 2020 р.  
під дією запроваджених карантинних обмежень для 
запобігання поширенню пандемії COVID-19 суттєво 

зменшилася кількість угод купівлі-продажу житлової 
нерухомості (на 26,8% порівняно з ІІ кварталом попе-
реднього року). Проте таке падіння носило коротко-
строковий характер. Уже в ІІІ кварталі 2020 р. було за-
фіксовано зростання угод купівлі-продажу житлової 
нерухомості (на 2,9% порівняно з відповідним квар-
талом 2019 р.) [14].

Разом із тим, у 2020 р. зросли ціни на житлову 
нерухомість порівняно з попереднім роком (на 6,9% –  
на первинному ринку та на 9,8% – на вторинному) 
[15]. Драйверами зростання цін на житло були: 
	 збільшення цін на будівельні матеріали; 
	 активізація іпотечного кредитування на фоні 

зменшення ставок за іпотечними кредитами; 
	 зростання заощаджень домогосподарств у пе-

ріод карантинних обмежень; 
	 зниження ставок за депозитами, які є альтер-

нативним нерухомості напрямом інвестуван-
ня коштів домогосподарств [14]. 

Зростання цін на житлову нерухомість передба-
чається і у 2021 р. (на 10–15% порівняно з 2020 р.). Очі-
кування подальшого зростання цін зумовлено переви-
щенням попиту над пропозицію на вторинному ринку 
нерухомості, особливо у столиці та великих містах 
України, оскільки власники відтерміновують продаж 
нерухомості, намагаючись в перспективі отримати 
більше коштів від її продажу. Найвищий попит просте-
жується на одно- та двокімнатні квартири (особливо 
однокімнатні квартири площею 40 кв. м) у збудованих 
після 2000 р. будинках. Він обумовлений сформованим 
у період карантину відкладеним попитом на житло, 
а також появою інвесторів, які мають намір купити 
квартири для їх подальшого перепродажу або здачі в 
оренду [16]. Варто також відзначити, що переважан-
ня попиту на малогабаритні квартири відзначається 
і на первинному ринку нерухомості. Про це свідчить 
тенденція до зниження середнього розміру новозбудо-
ваних квартир. Починаючи з 2012 р. вона зменшилася 
більш, ніж на 30% (зі 112,8 кв. м загальної площі у 2012 р.  
до 78,6 кв. м загальної площі у 2017 р.) [17].

Таким чином, результати аналізу кон’юнктури 
ринку нерухомості вказують на зростання 
ціни та попиту на невеликі квартири (здебіль-

шого однокімнатні площею в межах 40 кв. м) у столиці 
та великих містах України в найближчій перспекти-
ві. Однак чинна система оподаткування нерухомого 
майна, відмінного від земельної ділянки, ставить на 
один щабель нерухомість різного класу (наприклад, 
соціальне житло чи т. зв. «хрущовки» і квартири кла-
су «еліта»), оскільки база оподаткування прив’язана 
до площі нерухомості, а не до її вартості (ринкової, 
кадастрової чи оцінної). У результаті податковий тя-
гар на менш заможні верстви населення є більшим, 
ніж на заможні. Своєю чергою, це спричиняє пошук 
платниками вказаного податку шляхів ухилення від 
оподаткування, зокрема через несвоєчасне оформ-
лення документів про право власності на нерухоме 
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майно, розпорошення нерухомості між членами до-
могосподарства та іншими родичами з метою отри-
мання можливості зменшити базу оподаткування 
(відповідно до чинного законодавства база оподатку-
вання об’єкта житлової нерухомості, що перебуває у 
власності фізичної особи – платника податку, змен-
шується на 60 кв. м – для квартир, 120 кв. м – для жит-
лових будинків, 180 кв. м – для різних типів об’єктів 
житлової нерухомості). Зважаючи на останнє, варто 
переглянути і передбачені чинним законодавством 
пільги зі сплати податку на нерухоме майно, відмінне 
від земельної ділянки.

Доречно зазначити, що в період 2015–2019 рр. 
обсяг пільг при оподаткуванні майна (нерухомо-
го майна, відмінного від земельної ділянки, землі та 
транспортних засобів) займав друге місце (після пільг 
при оподаткуванні ПДВ) у структурі всіх запровадже-
них в Україні податкових пільг. За вказаний період 
кількість пільговиків при оподаткуванні майна збіль-
шилася на 12% (з 23,9 тис. пільговиків у 2015 р. до 26,8 
тис. пільговиків у 2019 р.), а середньорічний розмір 
пільги в розрахунку на одного пільговика зріс майже 
у 2,2 разу (з 157,3 тис. грн  у 2015 р. до 345,0 тис. грн 
у 2019 р.). Однією з причин такого зростання є вклю-
чення у 2017 р. до складу пільг при оподаткуванні 
майна пільг із земельного податку (до 2017 р. це була 
лише пільга з податку на нерухоме майно, відмінне 
від земельного податку). Загалом сумарні втрати міс-
цевих бюджетів, до яких, відповідно до Бюджетного 
кодексу України сплачують податок на майно, за п’ять 
років (2015–2019 рр.) склали 33,5 млрд грн (рис. 1) [18, 
с. 26–27, 41]. Головним «винуватцем» таких втрат є 
органи місцевого самоврядування, які встановлюють 
ставки податку на нерухоме майно, відмінне від зе-
мельної ділянки, та земельного податку за землю.

Отже, з огляду на те, що приватна житлова 
нерухомість є складовою бази формування 
надходжень місцевих бюджетів, актуальності 

набувають два аспекти:

1)	 необхідність інвентаризації всієї нерухомості, 
яка розміщена в межах територіальної грома-
ди, з метою її подальшого обліку;

2)	 перегляд/зміна базових елементів системи її 
оподаткування податком на нерухоме майно, 
відмінне від земельної ділянки.

Єдиним джерелом інформації про нерухомість і 
базисом для формування переліку об’єктів для 
майнового оподаткування в частині нерухо-

мості є Державний реєстр прав власності на нерухоме 
майно (далі – Реєстр). Однак органи місцевого само-
врядування вказують на низку недоліків, пов’язаних 
з наповненням і функціонуванням Реєстру, які спри-
чиняють до втрат місцевими бюджетами надходжень 
від податку на нерухоме майно, відмінне від земель-
ної ділянки. Головним серед них є неповний перелік 
об’єктів нерухомості в Реєстрі. Причина неповноти 
Реєстру криється в намаганні громадян ухилитися від 
оподаткування нерухомого майна шляхом проживан-
ня у приватних житлових будинках без оформлення 
на них документів про право власності, а отже, без 
внесення відомостей у Реєстр [19].

Ще однією проблемою, яка утруднює облік і 
контроль наявних у громаді об’єктів нерухомості,  
є недосконалість функціонування самого Реєстру. 
Так, програмне забезпечення Реєстру не дозволяє ор-
ганам місцевого самоврядування сформувати повний 
перелік розміщених в адміністративно-територіаль-
ній одиниці об’єктів нерухомості (витяг з Реєстру 
прав власності на нерухоме майно, розміщене в ад-
міністративно-територіальній одиниці) [19; 20]. Від-
сутність можливості сформувати вказаний документ 
ускладнює облік нерухомості в територіальній гро-
маді, перешкоджає прийняттю органами місцевого 
самоврядування виважених рішень при встановленні 
ставки податку на нерухоме майно тощо. У кінцевому 
результаті це спричиняє недоотримання місцевими 
бюджетами податку на майно.
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Рис. 1. Втрати місцевих бюджетів від надання пільг при оподаткуванні майна в 2015–2019 рр. [18]
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Виявлені проблеми оподаткування нерухомого 
майна, відмінного від земельної ділянки, акту-
алізують необхідність здійснення заходів орга-

нами місцевого самоврядування в напрямі наповне-
ння Державного реєстру прав власності на нерухоме 
майно інформацією про об’єкти нерухомості, в яких 
проживають люди, але на які не оформлено право 
власності. Для цього потрібно:
	 провести в межах територіальної громади по-

вну інвентаризацію об’єктів нерухомості, яка 
перебуває у приватній власності, для виявлен-
ня нерухомості, не внесеної до Реєстру. Одним 
із варіантів реалізації таких кроків може стати 
заохочення (у т. ч. і матеріальне у вигляді гран-
тів чи премій) керуючих компаній чи об’єднань 
співвласників багатоквартирних будинків за 
виявлення незареєстрованого житла; 

	 поінформувати мешканців громади про існу-
вання податку на нерухоме майно, відмінне 
від земельної ділянки, його роль і значення 
для територіальної громади, а також про мож-
ливість зниження ставки цього податку за 
умови розширення бази оподаткування і т. п.

Водночас для підвищення ролі приватної неру-
хомості як квазіактиву територіальної громади (зо-
крема, через її оподаткування) необхідно ініціювати 
законодавчі зміни бази справляння податку на неру-
хоме майно, відмінне від земельної ділянки, а також 
пільг у частині «неоподатковуваної» площі. Щодо 
першого, то вважаємо за доцільне запровадити за-
мість площі нерухомості, яка є чинною базою оподат-
кування нерухомого майна, відмінного від земельної 
ділянки, ринкову або кадастрову вартість нерухомос-
ті, як це прийнято в більшості країнах світу. Разом із 
тим потребує перегляду і система встановлених пільг 
при оподаткуванні нерухомості. Так, на нашу думку, 
варто відмовитися від зменшення бази оподаткуван-
ня, натомість запровадити пільги у вигляді зменшен-
ня розміру податку для окремих категорій населення 
(наприклад, пенсіонерів, багатодітних сімей, інвалі-
дів і т. д.), проте лише для однієї квартири чи будинку, 
який перебуває у власності таких осіб. Вказані кроки 
дозволять територіальній громаді:
	 по-перше, розширити базу справляння подат-

ку на нерухоме майно, відмінне від земельної 
ділянки; 

	 по-друге, перерозподілити податковий тягар 
майнового податку з нерухомого майна, від-
мінного від земельної ділянки, практично між 
усіма власниками такого майна, а не лише між 
тими, хто володіє нерухомістю понад вста-
новлені чинним законодавством норми змен-
шення бази оподаткування; 

	 по-третє, органам місцевого самоврядуван-
ня знизити ставку податку на нерухоме май-
но, відмінне від земельної ділянки, з огляду на 
ширше коло його платників і зміну бази опо-
даткування.

ВИСНОВКИ
Таким чином, нерухоме майно, яке перебуває в 

комунальній і приватній власності, може стати джере-
лом підвищення фінансової спроможності територі-
альних громад. Для перетворення комунальної нерухо-
мості в реальний актив територіальної громади органи 
місцевого самоврядування повинні здійснити низку 
кроків, скерованих на запобігання зловживанню при 
оренді та відчуженні комунального майна, зокрема: 
	 провести інвентаризацію всього нерухомого 

майна, яке розміщене в межах територіальної 
громади; 

	 створити й оприлюднити банк даних (реєстр) 
всього нерухомого майна, яке перебуває в ко-
мунальній власності; 

	 встановити фактичну ринкову вартість 
об’єктів комунального нерухомого майна; 

	 посилити контроль за цільовим використан-
ням орендарями (особливо тими, які мають 
право на пільгові умови оренди) об’єктів ко-
мунальної власності та ін.

Варіантом використання комунального нерухо-
мого майна може стати формування в територіальній 
громаді – особливо у великих містах – муніципаль-
ного орендного житла. З цією метою органи місцево-
го самоврядування повинні провести консультації з 
девелоперами для досягнення компромісу щодо роз-
робки та реалізації програм муніципального оренд-
ного житла. Наприклад, органи місцевого самовряду-
вання можуть безоплатно, або за невисоку плату, пе-
редавати земельні ділянки для будівництва житлової 
нерухомості в обмін на передачу окремих квартир у 
новобудовах у комунальну власність за собівартістю 
будівництва.

Підвищення фінансової спроможності терито-
ріальної громади за рахунок приватної нерухомості, 
як квазіактиву територіально громади, може відбути-
ся за умов: 
	 інвентаризації всієї нерухомості, яка розміще-

на в межах територіальної громади, з метою 
виявлення придатної для проживання неру-
хомості, але не внесеної до Державного ре-
єстр прав власності на нерухоме майно; 

	 законодавчого перегляду/зміни базових еле-
ментів системи оподаткування нерухомості 
податком на нерухоме майно, відмінне від 
земельної ділянки, у т. ч. установлених пільг 
(«неоподаткованої площі»).	                  
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