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Статтю присвячено теоретичним та прикладним аспектам формування і функціонування фінансово спро-
можних територіальних громад в державах-членах ЄС. З’ясовано, що параметри чисельності і густоти на-
селення, а також розвитку соціальної інфраструктури, були визначальними при проектуванні архітектоніки 
фіскального простору європейських країн. Визначено, що рівень децентралізації залежить економічних, 
інституційних, демографічних факторів. Виявлено, що у країнах-членах ЄС до доходної частини бюджетів 
місцевого самоврядування переважно зараховуються податки, які чинять суттєвий вплив на економічну ак-
тивність суб’єктів господарювання. Розкрито значимість періодичних податків на майно, особливо в частині 
оподаткування об’єктів нерухомості, у формуванні доходів місцевих бюджетів. Визначено переваги та недо-
ліки майнового оподаткування в країнах-членах ЄС. Запропоновано напрями вдосконалення відповідного 
фіскального механізму.

Ключові слова: фіскальна децентралізація, фінансова спроможність, територіальні громади, майнове 
оподаткування.

This article is devoted to the theoretical and applied formation aspects of financially capable territorial 
communities in the EU member states. The parameters of the population size and density as well as the level 
of social infrastructure development are highlighted as the main determinants of the fiscal space design in the 
European Union member countries. It is proved that the model of social goods’ and services’ financing determines 
the level of fiscal decentralization. The experience of the European countries in the field of fiscal decentralization 
is analyzed and systematized. The regional taxation peculiarities are identified and justified. The consequences of 
the Great Recession for European fiscal space design are highlighted. The structure of the local budgets revenues 
in the EU member countries is examined. The fact that the local budgets revenues in the EU member states 
primarily include the taxes that have a significant impact on the business entities’ economic activity is revealed. 
The institutional restrictions for fiscal decentralization are identified. The role of geographical and territorial factors 
in the community’s financial capacity ensuring is investigated. The development of entrepreneurship is identified 
as a main driver for economic development and a source of the local budgets’ tax revenues. The local authorities’ 
fiscal powers are examined. Both local and shared taxes’ peculiarities are analyzed as well. The significance 
of periodic property taxes, e.g. the real estate taxes, in the local budget revenues’ structure is pointed out. It is 
proved that the fundamental changes in the land ownership models, and real estate market trends affect the real 
estate taxation mechanism’s transformation in the European Union. The property taxation experience in the EU is 
systematized. The role of the local taxes in the territorial communities’ social and economic development is argued. 
Both the advantages and disadvantages of property taxation in the European Union member states are determined.  
The directions for improving the local taxation mechanism are proposed.

Keywords: fiscal decentralization, financial capacity, territorial communities, property taxation.

Постановка проблеми. В контексті забез-
печення фінансової спроможності місцевого 
самоврядування важливо використовувати 
провідний європейський досвід, адже про-

цеси фіскальної децентралізації та пере-
дачі повноважень нижчому рівню інститу-
цій бюджетної архітектоніки у країнах ЄС 
розпочались значно раніше, ніж в Україні.  
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Формування податкової та бюджетної полі-
тики зіштовхувались з певними складно-
щами і викликами, які доречно враховувати 
і в українських реаліях. Європейська Хартія 
місцевого самоврядування, яка містить кон-
цепцію його розвитку, сферу відповідальності 
інституцій та фінансовий інструментарій для 
виконання зобов’язань затверджено 15 жов-
тня 1985 року. Україна ратифікувала Хартію у 
1997 році продемонструвавши поступ до роз-
будови демократичного суспільства та реалі-
зації фінансово-бюджетної політики в інтере-
сах населення. Врахування місцевих потреб і 
запитів є ознакою відповідальної та ефектив-
ної державницької позиції. Прагнення Укра-
їни набути членство у ЄС слугує додатковим 
аргументом на користь систематизації євро-
пейських підходів до забезпечення фінан-
сової спроможності територіальних громад. 
Проаналізовано рівень децентралізації влас-
них доходів держав-членів ЄС.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Проблематика теорії та практики формування 
фінансово спроможних громад перебуває 
в центрі уваги плеяди зарубіжних та вітчиз-
няних дослідників. Так, М. Маліновський і 
Й. Смолюк-Сікорська дослідили множинні вза-
ємозалежності між фінансовою спроможністю 
територіальних громад і стандартами життя їх 
мешканців у Польщі, розвинувши методичні 
засади формування сприятливої фіскальної 
політики регіонального розвитку [1]. Б. Мьол-
лер у своїй праці розглядає комплекс питань 
оптимізації діяльності органів місцевого само-
врядування із забезпечення фінансової спро-
можності відповідних громад [2]. Д. Праммер 
описує особливості оподаткування нерухо-
мого майна та роль відповідного місцевого 
податку у формуванні фінансової бази функ-
ціонування громад [3]. Колектив авторів під 
керівництвом А. Леодолтера висвітлює про-
блематику оподаткування житлової нерухо-
мості у євро-зоні в контексті створення пре-
реквізитів економічного зростання, рівності 
та екологічної стійкості [4]. Впливу місцевих 
податків на економічну активність місце-
вих громад у країнах-членах ЄС присвячено 
працю Б. Херрманна [5]. Авторський колек-
тив під керівництвом С. Куглманн, комплек-
сно розглядає питання спроможності органів 
місцевого самоврядування, зокрема щодо 
фінансової автономності, відповідальності та 
можливості реалізації реформ [6].

Ґрунтовні дослідження у сфері оцінювання 
фінансової спроможності громад в контексті 
реалізації реформи децентралізації здійснено 

вітчизняними вченими. Зокрема, авторським 
колективом під керівництвом Л. В. Лисяк 
визначено теоретико-методологічні основи 
оцінювання фінансової стійкості місцевих 
бюджетів, враховуючи українські реалії [7]. 
Дослідники відмічають важливість фіскальної 
децентралізації та роль місцевого самовряду-
вання в оптимізації адміністрування локаль-
них податків [8]. Ключові аспекти посилення 
фінансової спроможності місцевих громад 
відмічає авторський колектив під керівни-
цтвом І. Я. Чугунова [9]. Проте чимало теоре-
тичних та практичних аспектів формування 
спроможних територіальних громад потребу-
ють подальшого вивчення, що зумовлює акту-
альність відповідної наукової проблематики.

Виділення невирішених раніше частин 
загальної проблеми. Не достатньо вивче-
ним наразі залишається механізм форму-
вання фінансово спроможних громад із вра-
хуванням дії негативних екстерналій.

Формулювання цілей статті (постановка 
завдання). Метою написання цієї статті є уза-
гальнення та систематизація досвіду країн-
членів ЄС у сфері забезпечення фінансової 
спроможності територіальних громад.

Виклад основного матеріалу дослі-
дження. Європейські країни намагаються 
оптимізувати свій адміністративно-територі-
альний устрій для будівництва спроможних 
територіальних громад. Важливо щоб пара-
метри чисельності населення були обґрунто-
ваними для утримання та розвитку соціаль-
ної інфраструктури, у першу чергу освітніх і 
медичних закладів. Механізм фінансування 
публічних послуг має відповідати як принципу 
субсидіарності, так і економічної доцільності. 
Середня чисельність населення у терито-
ріальних громадах у країнах ЄС становить 
близько 5 тис жителів, у певних країнах цей 
показник перевищує 25 тис [10]. Територіальні 
громади достатньо сильно відрізняються за 
своїм розміром, густотою заселення мешкан-
ців та чисельністю населення. Близько 80 % 
муніципалітетів ЄС розміщуються у п’яти дер-
жавах: найбільше у Франції – 41%, у Німеч-
чині – 13%; у Італії – 9%, у Іспанії – 9%, та 
Чехії – 7%. Адміністративно-територіальній 
устрій та структура бюджетної системи впли-
вають на модель міжбюджетних відносин та 
фіскальну політику.

Бюджетна децентралізація стала популяр-
ною реформою фіскального простору євро-
пейських країн у 1980-х та 1990-х роках. Зміц-
нення фінансової спроможності місцевого 
самоврядування спостерігалось у країнах 
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Центральної і Східної Європи, Балтії, Франції 
та Італії. Однак, Велика Рецесія мала відчут-
ний вплив на зворотній процес централізації 
у Греції та Італії, центральні уряди переймали 
на себе більше функціональних повноважень 
і відповідно фінансових ресурсів для протидії 
кризовим явищам. В Угорщині також спостері-
гався відкат до централізації бюджетних від-
носин з огляду на зміну суспільних векторів та 
державної політики [6]. Незважаючи на те, що 
певні кейси проведення децентралізаційних 
реформ не забезпечили високого рівня авто-
номії органів місцевого самоврядування та 
належної фінансової спроможності територі-
альних громад загальний тренд держав-чле-
нів ЄС вказує, що пріоритетом їх бюджетної 
політики є підтримка та розбудова фінансових 
засад розвитку місцевого самоврядування. 
Важливим передумовою реалізації згаданого 
є зміна інституційного середовища фіскаль-
них взаємовідносин між їх учасниками.

Незважаючи на удосконалення бюджет-
ної політики у сфері міжбюджетних відно-
син у країнах ЄС спостерігається помірний 

рівень децентралізації у сфері власних дохо-
дів (рис. 1). Розрахунки проведено на основі 
даних Євростату з використанням наступної 
формули. 

RD
R Gr

Rown
lb

gg

=
− ( )� � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � 1 ,                    (1)

де RDown  – децентралізація у сфері влас-
них доходів;
Rlb  – доходи місцевих бюджетів;
Gr  – трансферти з інших бюджетів;
Rgg  – доходи зведеного бюджету.
Найвищий рівень децентралізації у сфері 

доходів (> 0.25) зафіксовано у трьох нордич-
них країнах – Данії, Фінляндії та Швеції. Слід 
зазначити, що у цих країнах спостерігаються 
максимальні значення перерозподілу ВВП 
через доходну частину бюджетів територіаль-
них громад.

Враховуючи факт, що бюджетні системи 
Австрії, Бельгії, Іспанії і Німеччини місять у сво-
єму складі три рівні, при оцінюванні ступеню 
бюджетної децентралізації у сфері власних 
доходів нами досліджувався лише низовий 

Рис. 1. Децентралізація у сфері власних доходів у країнах ЄС за період 2011–2024 років
Джерело: сформовано автором на основі [11] та формули 1
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рівень місцевих бюджетів (для забезпечення 
адекватності компаративного аналізу). Най-
нижчі значення показників співвідношення 
доходів місцевих бюджетів до ВВП та децен-
тралізації у сфері власних доходів притаманні 
острівним державам – Мальті, Кіпру, Ірландії 
та Греції. У цих країнах питома вага дохо-
дів місцевих бюджетів у ВВП не перевищує 
4 %. Географічні та територіальні фактори 
суттєво впливають на доцільність та інсти-
туційні можливості забезпечення фінансової 
спроможності громад та бюджетної децентра-
лізації. У випадку Греції, яка у своєму складі 
має близько 1400 островів, з яких менш як 
300 заселені, зокрема лише на близько 
80 островах проживає понад 100 мешканців, 
забезпечити фіскальну достатність місцевих 
податків і зборів та розщеплених податків для 
фінансування суспільних благ і послуг, вра-
ховуючи єдині державні стандарти, апріорі 
неможливо.

Середній рівень показника частки дохо-
дів місцевих бюджетів у ВВП (понад 10%) 
та середній рівень доходної децентралізації 
(>0,1) зафіксовано для Латвії, Франції, Чехії, 
Хорватії, Італії та Польщі. Слід зазначити, що 
польський досвід реформи децентралізації 
закладений у ядро структурних перетворень 
вітчизняної бюджетної системи, враховуючи 
особливості розвитку фіскальної архітекто-
ніки. Звертає на себе увагу ситуація з доволі 
низьким рівнем децентралізації у цілої низки 
країн Центральної і Східної Європи – Литві, 
Естонії, Румунії, Словаччині та Угорщині. 
Зазначене обумовлено значною диферен-
ціацією соціально-економічного розвитку 
регіонів та суттєвими відмінностями площі, 
чисельності населення та густоти заселення 
територіальних громад.

Органи місцевого самоврядування є без-
посередньо ближчими до проблем і запитів 
мешканців територіальних громад і бізнесу, 
порівняно з представниками регіональної 
та центральної гілок влади. З огляду на це 
вони є більш обізнаними, можуть оператив-
ніше реагувати на існуючі виклики. Розвиток 
підприємництва є рушієм економічного роз-
витку та джерелом надходжень податків до 
місцевих бюджетів [5]. До доходної частини 
бюджетів місцевого самоврядування у кра-
їнах Європейського Союзу зараховуються  
податки, які впливають на економічну актив-
ність суб’єктів господарювання. До них від-
носяться корпоративний податок; персональ-
ний податок на доходи (personal income tax), 
який є аналогом ПДФО; місцевий податок на  

бізнес (local business tax); податок на неру-
хоме майно.

Перші два зі згаданих податків належать 
до загальнодержавних розщеплених подат-
ків (shared taxes), а два інших, як правило, 
входять до складу місцевих. Надходження 
розщеплених податків зараховуються до різ-
них рівнів бюджетної системи (бюджетів гро-
мад, субнаціонального рівня, державного 
бюджету). Проте, база оподаткування і ставки 
цих податків встановлюються центральним 
рівнем державної влади, а органи місцевого 
самоврядування лише використовують цей 
фінансовий ресурс на фінансування видатків 
відповідного бюджету. Натомість ставки і бази 
місцевих податків встановлюються органами 
місцевого самоврядування, враховуючи зако-
нодавчі обмеження.

Розщеплення корпоративного податку 
між бюджетами різного рівня застосовується 
у європейських країнах, проте не є пошире-
ним заходом фіскальної політики держав ЄС. 
Вбачається, що концентрація підприємств є 
суттєво різною у регіональному розрізі, їх зна-
чна кількість розташована у великих містах та 
столиці. Відрахування частини корпоратив-
ного податку позначиться на зміцненні фінан-
сової спроможності й так забезпечених гро-
мад, однак не забезпечить невеликі громади 
достатнім фінансовим ресурсом. До низо-
вого бюджету громад надходження корпора-
тивного податку спрямовуються у Люксем-
бурзі, Польщі, Португалії, Чехії та Фінляндії. 
Середнє значення співвідношення надхо-
джень корпоративного податку, що спрямо-
вується до бюджету громад, до ВВП у період 
2011–2024 років складає у Люксембурзі – 
1,44 %, у Фінляндії – 0,80 %, у Польщі – 0,46 %, 
у Португалії – 0,22 % та у Чехії – 0,10 %.

Водночас у Бельгії органи місцевого само-
врядування мають права і повноваження 
встановлювати додаткову ставку до персо-
нального податку на доходи фізичних осіб, 
які проживають у межах відповідної тери-
торіальної громади. Аналогічна ситуація в 
Хорватії, де бюджети територіальних гро-
мад одержують 60 % надходжень податку на 
доходи, а органи місцевого самоврядування 
мають повноваження встановлювати додат-
кову ставку податку розміром від 0 % до 18 %, 
залежно від розміру громади. У Іспанії зара-
хування незначної частки податку (2 % від 
акумульованого обсягу податку у межах тери-
торіальної громади) відбувається у випадку, 
коли чисельність мешканців громади переви-
щує 75 тис. Конфігурація пропорцій зараху-
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вання надходжень податку на доходи досить 
значно відрізняється серед країн ЄС–27 та 
відображає особливості розвитку фіскального 
простору, адміністративно-територіального 
устрою і соціально-економічного розвитку.

На рис. 2 зображено показник питомої 
ваги надходжень податку на доходи у загаль-
ному обсязі податкових надходжень місцевих 
бюджетів у державах-членах ЄС за період 
2011–2024 років. У багатьох європейських 
країнах до доходної частини бюджету тери-
торіальних громад надходження від цього 
податку взагалі не зараховуються, а у пев-
них країнах, зокрема у Фінляндії та Швеції, 
питома вага податку на доходи у податкових 
надходженнях місцевих бюджетів перевищує 
90 %. Суттєво відрізняється і фіскальна зна-
чимість податкових надходжень, які зарахову-
ються до місцевих бюджетів. Значення цього 
показника коливається від 0,32 % ВВП у Есто-
нії до 12,82 % ВВП у Швеції. На Мальті подат-
кові надходження не є складовою доходної 
частини місцевих бюджетів. Загалом у 10 кра-
їнах ЄС фіскальна значимість податкових 
надходжень місцевих бюджетів не переви-
щує 1,00 % ВВП. До цієї групи країн входять 

острівні держави, про які ми згадували вище, 
та група країн Центральної і Східної Європи, 
країни Балтії.

Місцеві податки на бізнес належать до фіс-
кального інструментарію регулювання ділової 
активності суб’єктів господарювання. За їх 
допомогою можуть створюватись додаткові 
конкурентні переваги для бізнесу, надава-
тись фіскальні стимули в період економічного 
спаду чи рецесії. Такий податок справляється 
у Австрії (municipal tax), хоча він надходить до 
бюджету муніципалітетів, але законодавчі під-
стави для його адміністрування детерміновані 
федеральним законодавством. Базою оподат-
кування виступає дохід у вигляді заробітної 
плати, яка виплачується найманим працівни-
кам підприємства, яке розташоване у відпо-
відній територіальній громаді. Ставка цього 
податку складає 3 % від розміру щомісячного 
одержуваного доходу. Економічно розвинуті 
територіальні громади, у яких висока зайня-
тість та високий рівень оплати праці, отриму-
ють вищі надходження цього податку. З іншого 
боку, це посилює мотивацію органів місце-
вого самоврядування створювати сприятливі 
умови для бізнесу та активізації зайнятості.

Рис. 2. Показники частки податкових надходжень місцевих бюджетів у ВВП 
та податку на доходи у податкових надходженнях місцевих бюджетів, %

Джерело: сформовано автором на основі [12]
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З 2016 року в Словаччині функціонує збір 
на місцевий розвиток (local development fee), 
який територіальна громада повноважна 
справляти на своїй території. Об’єктом опо-
даткування виступають споруджувані будівлі у 
межах відповідної територіальної громади, на 
будівництво яких отримано дозвіл. При чому 
визначено перелік об’єктів нерухомості, з яких 
цей збір не справляється. Зокрема це житлові 
будинки площею до 150 м2; малі архітектурні 
форми до 25 м2; освітні, медичні та релігійні 
заклади; реконструкція будівель; паркінги; 
культурні об’єкти тощо. Ставки цього збору 
коливаються у діапазоні від 10 до 35 євро за 
м2, виходячи з типу споруджуваного об’єкту 
нерухомості, і встановлюються органами міс-
цевого самоврядування своїм рішенням.

У Іспанії до бюджетів територіальних гро-
мад надходить місцевий податок на бізнес, 
який є щорічним фіксованим платежем та 
залежить від виду бізнес-активності та його 
місцерозташування.

У Німеччині важливим джерелом наповне-
ння доходної частини муніципалітетів є міс-
цевий торгівельний податок. Базою оподат-
кування є скоригований прибуток корпорацій. 
Ставка торговельного податку є комбінова-
ною, та складається з двох компонент. Перша 
частина є єдиною (базовою) ставкою податку 
для всіх суб’єктів у розмірі 3,5 %, друга час-
тина є ставкою муніципального податку, вра-
ховуючи місцерозташування постійного пред-
ставництва корпорації. Остання коливається 
залежно від громади, які мають повноваження 
встановлювати ставку цього податку у достат-
ньо широкому діапазоні від 200 % від базовою 
ставки. Станом на 2025 рік громади з чисель-
ністю мешканців понад 80 тис жителів вста-
новили ставки муніципального податку роз-
міром від 250 % до 580 % від базової ставки, 
тобто від 8,75 % до 20,30 % від оподатковува-
ного прибутку.

Також у різних країнах ЄС присутні різно-
манітні форми місцевих податків і зборів, 
наприклад місцевий податок на виробництво 
гідроелектроенергії чи туристичні збори, які 
є доволі фіскально значимими для громад, 
що знаходяться у курортних зонах і є при-
вабливими для туристів, у тому числі іно-
земних. У Греції до доходів муніципалітетів 
справляється цільовий збір за послуги при-
бирання та освітлення. Користувачі нерухо-
мого майна є платниками цього збору, який 
розраховується, виходячи з площі нерухо-
мого майна та ставки, яку визначає місцева 
рада. У податкових надходженнях бюджетів 

територіальних громад його питома вага є 
найвищою, та перевищує 70 %. В Люксем-
бурзі присутній місцевий податок на торгівлю 
(Impôt commercial communal), частка якого у 
податкових надходженнях бюджетів муніци-
палітетів становить понад 90 %. Його ставка 
відрізняється у залежності від територіальної 
громади, наприклад у м. Люксембург вона 
складає 6,75 %.

Основоположним елементом забезпе-
чення фінансової спроможності місцевого 
самоврядування виступають місцеві податки 
і збори, розмір яких згадані інституції мають 
права і повноваження встановлювати. Кла-
сичним місцевим податком слугує податок 
на майно (property tax). Особливий інтерес 
для муніципальних бюджетів є періодичні 
(recurrent) податки на майно, особливо в час-
тині оподаткування нерухомого майна (tax 
on immovable property). Цей вид податку має 
декілька переваг. По-перше, генерує стабільні 
надходження до бюджету, адже база оподат-
кування є іммобільною; по-друге, не створює 
негативних ефектів для економічного розви-
тку, що вкрай важливо для економіки терито-
ріальних громад.

Усі країни ЄС–27 за виключенням Мальти 
справляють майновий податок. У європей-
ських країнах одночасно оподатковується 
земельні ділянки так і будівлі (які мають 
диферентні цільові призначення). Водночас є 
певні виключення, зокрема у Естонії оподат-
куванню підлягає виключно земля [13], нато-
мість у Латвії оподатковуються лише будівлі 
та споруди, без урахування вартісних харак-
теристик землі, на якій вони розташовані. 
Найпопулярнішою формою оподаткування 
нерухомого майна є використання єдиного 
податку на нерухоме майно (поєднує оподат-
кування землі та будівель). В Угорщині окре-
мими законами регламентується справляння 
податку на землю та податку на будівлі. Муні-
ципалітетам надано повноваження встанов-
лювати податок на незабудовані земельні 
ділянки, податок на будівлі та податок на 
нерухомість для об'єктів для відпочинку.

Середнє значення частки періодичних 
податків на нерухоме майно (рис. 3) у ВВП 
для 26 країн ЄС, у яких справляються ці 
податки, протягом періоду 2011–2024 років 
складає 0,82 %. Найвищі значення показника 
спостерігаються у Данії – 1,95 %, Греції – 
2,44 %, Франції – 2,91 %, натомість найнижчі 
значення фіксуються в Люксембурзі – 0,06 %, 
Австрії – 0,19 %, Чехії – 0,20 %. Відчутна різ-
ниця фіскальної значимості майнових подат-
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ків залежить від конфігурації податкової 
архітектоніки країни, пріоритетів державної 
податкової політики та інституційних особли-
востей адміністрування податків.

Д. Преммер зазначає, що невисока фіс-
кальна значимість податку на нерухоме 
майно у певних країнах обумовлена вико-
ристанням кадастрової вартості у якості бази 
оподаткування, яка у багатьох випадках є сут-
тєво нижчою за ринкову вартість об’єкта неру-
хомості [3]. Однією з таких країн є Австрія, де 
оцінка вартості проводилась ще у 1970-х роках 
та є застарілою. Незважаючи на доволі високі 
ставки серед країн ЄС, внаслідок заниженої 
бази оподаткування, надходження періодич-
них податків на нерухоме майно посідають 
аутсайдерські позиції.

Адаптивність є одним з важливих прин-
ципів для формування і реалізації результа-
тивної фіскальної політики. У 16 з 27 країн 
ЄС протягом 2022 та 2023 років зафіксовано 
понад 50 змін податкового законодавства 
[15], які стосуються оподаткування майна, що 
спрямовано на посилення фіскальної значи-
мості податку і забезпечення справедливості 
оподаткування. Найпоширенішим елементом 

реформування податку на майно є оновлення 
податкової бази, наближення її значення до 
ринкової, вдосконалення механізму авто-
матичного перегляду вартості нерухомого 
майна.

Серед держав-членів ЄС абсолютна біль-
шість країн використовує у якості бази опо-
даткування вартість об’єктів нерухомості, 
що узгоджується з дотриманням принципу 
соціальної справедливості. Вища вартість 
нерухомості є ознакою більшого достатку 
та можливостей сплачувати до відповідного 
місцевого бюджету вищий розмір майнового 
податку. Податковою базою може слугувати 
капітальна вартість землі та поліпшень (cap-
ital value) або річна вартість оренди (annual 
rental value) нерухомості. У Франції засто-
совується змішаний механізм, який поєднує 
вищезгадані 2 підходи. Нідерланди є єдиною 
країною ЄС, яка оподатковує оренду неру-
хомого майна за допомогою системи персо-
нального податку на доходи [4]. До того ж, при 
оподаткуванні нерухомості, має значення її 
цільове призначення та використання – жит-
лова нерухомість; комерційна; промисло-
вого чи сільськогосподарського призначення 

Рис. 3. Співвідношення надходжень періодичних податків на нерухоме майно до ВВП  
у країнах ЄС за період 2011–2024 років, %

Джерело: сформовано автором на основі [14]
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тощо. Від типу нерухомості можуть колива-
тись ставки періодичного податку на майно.

Водночас у Чехії, Польщі та Словаччині 
застосовується площа нерухомого майна в 
якості бази оподаткування. Цей підхід спро-
щує механізм адміністрування податку на 
нерухомість, є менш затратним у використанні 
та послаблює ризики суспільного несприй-
няття. Останній фактор відіграє значиму роль 
при формування поведінки платників подат-
ків щодо виконання своїх зобов’язань. Фіс-
кальна значимість періодичних податків на 
майно суттєво відрізняється навіть у вищезга-
даних країнах, якщо Чехія випереджає лише 
Австрію та Люксембург, то Польща входить 
до топ-7 країн ЄС за ваговим показником над-
ходжень податку на майно. Зазначене обу-
мовлено різними податковими ставками та 
якісним рівнем механізму адміністрування 
податку. Вбачається, що у Чехії застосову-
ється недосконала структура бази оподатку-
вання, яка не відображає сучасних реалій та 
навіть повністю не покриває вплив інфляції на 
динаміку надходжень податку.

У Польщі оподаткуванню підлягає земля, 
будівлі та споруди. Земля та нерухомість, 
відмінна від земельної ділянки оподаткову-
ються окремо, виходячи з площі нерухомого 
майна. Ставки податку в розрізі категорій 
майна встановлюються радами територіаль-
них громад, враховуючи максимальні зна-
чення, які закріплені у законі про податок на 
нерухомість (real estate tax). Перегляд роз-
міру ставок податку здійснюється на щорічній 
основі. Доречно зазначити, що ставки податку 
різняться в залежності від типу і призначення 
нерухомості. Зокрема, житлова нерухомість 
оподатковується за досить помірними став-
ками (станом на 2025 рік максимальна ставка 
складає 1,19 PLN/м2); натомість м2 комерцій-
ної нерухомості оподатковується за суттєво 
вищими ставками (максимальний розмір якої 
становить 34 PLN/м2). Нежитлові споруди 
(апартаменти, логістичні хаби, інша нежит-
лова нерухомість комерційного спрямування) 
оподатковуються за ставкою 2 % від їх вало-
вої податкової вартості (до списання аморти-
заційних відрахувань).

Справляння податку на нерухомість в Чехії 
передбачає сплату земельного податку та 
податку на будівлі. Ставка податку на неру-
хомість може бути помноженою на коефіцієнт 
(від 1,0 до 4,5), розмір якого залежить від кіль-
кості жителів у територіальній громаді. Чим 
більша чисельність населення тим вищий 
поправочний коефіцієнт. Крім того, муніципа-

літети можуть застосовувати місцевий коефі-
цієнт регулювання ставки земельного податку 
у діапазоні від 0,5 до 5,0 від основної ставки 
податку виключно для певних типів сіль-
ськогосподарських угідь та пасовищ; пони-
жуючий коефіцієнт може застосовуватись 
для непридатних для використання земель.  
Дані про параметри земельної ділянки (площу, 
місце розташування, тип призначення), а 
також про її власника заносяться до земель-
ного реєстру.

Ставка земельного податку залежить від 
типу земельної ділянки (сільськогосподар-
ського призначення, під забудову, комерційні 
ліси, ліси, водойми тощо). У випадку сільсько-
господарських угідь базою оподаткування є 
вартість землі, яка визначається нормативно-
правовим актом. Для лісів та ставків базою 
оподаткування може бути вартість землі або 
ж площа цих земельних ділянок, яка потім 
множиться на фіксовану ставку, яка визна-
чається на 01 січня податкового періоду. Для 
інших типів земельних ділянок базою оподат-
кування виступає їх площа. Базою оподатку-
вання для будівель також виступає їх площа, 
при чому в Чехії може застосовуватись кое-
фіцієнт збільшення ставки податку (1,2 та 
1,22 в залежності від законодавчих норм). 
Станом на 2025 рік розмір ставок податку 
на нерухоме майно знаходиться у межах від 
3,5 до 18,0 CZK/м2. Розмір ставки залежить 
від поверховості будівель, значення ставки 
зростає на 1,4 CZK/м2 за кожен додатковий 
поверх. За аналогією, оподаткування нерухо-
мості передбачає застосування коригуючого 
коефіцієнта (від 1,0 до 4,5) ставки, залежно 
від чисельності населення територіальної 
громади. Крім того, муніципалітети своїм 
рішенням можуть збільшувати розмір коефі-
цієнту до 5,0.

Зміни моделі землеволодіння, тренди ринку 
нерухомості позначаються на трансформації 
механізму оподаткування нерухомого майна у 
ЄС. Усталеною тенденцією є перехід від опо-
даткування площі нерухомості до її вартості, 
при чому зміщення у бік капітальної вартості, 
і все більш рідше застосування у якості бази 
оподаткування річної вартості оренди. Згада-
ний підхід повністю застосовується Бельгією, 
Данією та Італією, і частково Францією.

Важливого значення у процесі адміністру-
вання майнових податків становлять питання 
організації фіскальних кадастрів, у яких роз-
міщена повна інформація про параметри 
об’єктів нерухомості та їх власників. Сучас-
ним трендом є формування єдиного када-
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стру, який ведеться у електронному форматі, 
де відображається кадастрова карта та інші 
записи; забезпечується інтеграція з геогра-
фічними інформаційними системами (GIS). 
Відповідальними виконавцями ведення фіс-
кальних кадастрів є інституції центрального 
рівня виконавчої влади. Для країн з транс-
формаційною економікою серйозним викли-
ком є ступінь наповненості інформації у фіс-
кальних кадастрах, адже у разі відсутності 
об’єкта нерухомості чи його параметрів уне-
можливлюється нарахування податкового 
зобов’язання.

Висновки. Загальна проблематика фор-
мування фінансово спроможних територі-
альних громад у країнах ЄС розпочалась ще 
у середині 1980-х років, коли країни почали 
оптимізувати адміністративно-територіаль-
ний устрій, виходячи з принципів субсидіар-
ності й економічної доцільності. Основними 
критеріями при цьому виступали параметри 
чисельності населення і розвитку соціальної 
інфраструктури, першочергово освітніх та 
медичних закладів. Рівень фіскальної децен-
тралізації в державах-членах ЄС суттєво різ-
ниться, оскільки географічні й територіальні 

чинники визначають доцільність й інституційні 
можливості забезпечення фінансової спро-
можності громад. Найвищий рівень децентра-
лізації у сфері власних доходів протягом пері-
оду 2011–2024 років зафіксовано у нордичних 
країнах – Данії, Швеції та Фінляндії. Загальний 
тренд ЄС асоціюється з підтримкою та розбу-
довою фінансових засад розвитку місцевого 
самоврядування. Зазначене передбачає під-
вищення фіскальної результативності місце-
вих податків і зборів, посилення регулятор-
ного впливу податкової політики на економічні 
процеси. Все більшої актуальності набувають 
питання удосконалення механізму адміні-
стрування місцевих податків, насамперед 
податку на майно. Зазначене проявляється 
у діджиталізації фіскального простору, інте-
грації фіскальних кадастрів з реєстром речо-
вих прав на нерухоме майно, використання 
електронних кабінетів платника податку, роз-
будова географічних інформаційних систем, 
тощо. Європейський досвід справляння та 
адміністрування місцевих податків може бути 
використаний при визначенні стратегічних 
пріоритетів трансформації податкової сис-
теми України.
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