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ЗЕМЕЛЬНИЙ ПОДАТОК ЯК ДЖ ЕРЕЛО БЮДЖЕТНИХ ДОХОДІВ: 
ПРОБЛЕМ И ТЕОРІЇ ТА ПРАКТИКИ

■ Розглянуто проблемні питання земельного оподаткування з позиції наповнення бюджету 
коштами, що надходять від сплати земельного податку.

Ключові слова: земельний податок, право приватної власності, грошова оцінка землі, зе­

мельна частка (пай).

Проведення зем ельної т а  податкової реформ в Україні обумовило суттєві 
перетворення у сф ері відповідних відносин та  необхідність нових підходів 
до вирішення ряду проблем в оподаткуванні землі. Сьогодні аналіз чинного 
законодавства, яке регулю є земельне оподаткування, є доцільним і актуальним 
як у практичному, так  і в теоретичном у аспектах. Особливо це важливо з  пози­
ції наповнення бю дж етної систем и країни коштами, що надходять від сплати 
земельного податку.

Відомо, щ о д о ц іл ьн ість  справляння податків (у  тому числі земельного), 
а також інших о б о в ’язкових платеж ів визначається необхідністю  виконання 
ними своїх ф ункцій : ф іск ал ьн о ї (залучення кош тів до  бюджету), стимулю­
ючої (підтримка і стим улю вання вироб ничо ї д іяльності суб’єктів господа­
рювання), соц іальн о ї (створення сусп ільством  належ них умов для приват­
ного використання, н ап ри к лад , зем ель н о ї ділянки). Варто зазначити, що 
фіскальна ф ункц ія  в су ч асн и х  ек он ом ічн и х  ум овах  полягає в тому, що 
держава повинна одерж увати  д о статн ьо  податків, і головне —  надійних. 
Податкові надходж ення м аю ть бути  постійним и, стабільними, рівномірно 
розподілятися в регіон альн ом у  розр ізі. Стимулю ю ча функція податків за­
безпечує реальн ість  податк ів  для  ти х , хто їх  сплачує, і регулювання держа­
вою. Викладене п овною  м ірою  стосується і земельного податку, який, буду­
чи найголовнішим важ елем  економ ічного  регулю вання земельних відносин, 
виступає важ ливою  ск лад овою  систем и  оподаткування та системи бюджет­
них доходів в ідповідно.

Земельний податок часто асоц ію ється з платою за користування землями, 
що перебувають у  держ авн ій  чи комунальній власності. Якщ о їх зіставити,
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то можна дійти таких  висновків . У правовідносинах зі сплати земельного 
податку держава виступає верховним  суб’єктом публічної влади. Держава саме 
як такий суб’єкт —  носій  верховно ї політичної влади має право встановлю­
вати загальнообов’язкові д л я  всіх  приписи, у  тому числі й фінансово-право­
вого характеру. Крім  того , вон а прим усово  забезпечує виконання обов язків 
усіма суб’єктами. П равове регулю вання земельного податку як  виключного 
атрибуту держави базується н а  владном у прим усі і відзначається одноосібним 

характером.
У правовідносинах ж е сплати  грош ових сум  за користування державними 

і комунальними землям и держ ава виступає як  власник нерухомості (землі), 
який отримує певне відш кодування за  використання цього об  єкта. Сплата 
грошових коштів за  користування земельним и ділянками, що характеризуєть­
ся договірними засадам и, м ас зд ійсню ватися на основі цивільного і земельно­

го законодавства.
у Таким чином, зем ельний  податок є  о б о в ’язковим, безеквівалентним плате­
жем до відповідного бю дж ету, я к и й  вн оси ться ф ізичним и і юридичними^ Ю РИДИЧНИЙ РАДНИК
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особами на підставі податкового закону, не мас 
цільового призначення і при внесенні якого 
обов'язково мас місце перехід права власності 
на грошові кошти від платників до держави. Такі 
характеристики його правової сутності відрізня­
ють земельний податок від інших обов’язкових 
платежів за землю, споріднених за економічним 
змістом та специфікою сплати. Чинне норматив­
но-правове регулювання земельного податку 
повинно бути побудованим на основі розуміння 
його сутності і правової природи та повною  
мірою її відображати.

Визнання чинним Цивільним кодексом України 
(ст. 181) земельних ділянок нерухомістю та відне­
сення їх законом до нерухомих речей, а також 
легалізація Земельним кодексом України права 
приватної власності на цей об’єкт спонукають 
до пошуку додаткових джерел бюджетних надход­
жень, пов’язаних із землею. Серед таких джерел 
нерухомість є унікальним об’єктом, здатним за­
безпечити стабільний і прогнозований дохід.

Останнім часом в умовах розвитку ринкових 
земельних відносин особливої актуальності на­
буває питання щодо справедливого, прозорого 
та доступного оподаткування землі як нерухо­
мості на базі її ринкової вартості. Земля, будучи 
нерухомістю, являє собою непереміщувану влас­
ність, унікальність якої зумовлена низкою особ­
ливостей, до яких у літературі відносять наоч­
ність (наявність блага, очевидність рівня доходу, 
добробуту), постійність місця розташ ування, 
тривалість існування, обов’язковість державної 
реєстрації та ін. [11].

Слід зазначити, що оподаткування землі в Ук­
раїні у вигляді земельного податку, який стягується 
із землевласників та землекористувачів, здійс­
нюється з 1992 року. З 1996 року в основу оподат­
кування землі було покладено грошову норматив­
ну оцінку. На сьогодні таку оцінку проведено щодо 
всіх сільськогосподарських земель, які раніше 
перебували в користуванні сільськогосподарських 
підприємств (на основі даних їх економічної оцін­
ки), щодо 69%  загальної площі земель у межах 
населених пунктів та 1,6 % загальної площі земель 
несільськогосподарського призначення за межами 
населених пунктів [2].

Реформування земельних відносин та прийняття 
Земельного кодексу України від 25.10.2001 р. [3] 

обумовило необхідність вирі­
шення ряду питань у сфері 
земельного оподаткування, 
зокрема, щ одо о б ’єктів  з е ­

мельного податку. Так, згідно зі ст. 206 зазначе­
ного Кодексу використання землі в Україні # 
платним. О б ’єктом плати за землю виступав к- 

м ельна д ілянка. П лата за 'землю справляет и г  

відповідно до закону. Спеціальним законом. &  ят- 

го відсилає ст. 206 Зем ельною  кодексу, і  Заим 

України «П ро плату за землю ». Стаття 5 ішло 
Закону о б ’єктом плати за землю  визнав земельну 
ділянку і земельну частку (пай), що перебувають 
у  власності або користуванні, зокрема, на умовах 
оренди. С уб’єктом плати виступає власник х -  

мельної ділянки, зем ельної частки (паю), у тому 
числі орендар.

П орівняльний ан ал із  відповідних положень 
Зем ельного кодексу України та Закону України 
«Про плату за зем лю » свідчить про їх суттєву 
невідповідність. Б ільш е того, вони суперечать 
один одному. Так, Зем ельний кодекс об’єктом 
плати за землю  визначає зем ельну ділянку, а За­
кон України «П ро плату за  землю » поряд із цим 
о б ’єктом виділяє ше й зем ельну частку (пай). 
Слід зазначити, шо Зем ельний кодекс України 
(ст. 2) серед о б ’єктів земельних відносин розріз­
няє землі в межах тери тор ії України, земельні 
ділянки та  права на них, у  том у числі на земель­
ні частки (паї). А ле в ст. 206 цього ж Кодексу 
земельні частки (паї) як о б ’єкти плати за землю 
не розглядаю ться. Хоча необхідно зауважити, 
що згадане в ст. 2 п он яття  «земельні частки 
(паї)» означає оцінену в грош овому вираженні 
та визначену в ум овних кадастрових гектарах 
частину переданих у колективну власність сільсько­
господарських у г ід ь  недерж авного  сільсько­
госп о д ар ськ о го  п ід п р и є м с тв а , яка визначає 
рівновелику частку участі члена підприємства 
в зем ельном у  п ай овом у  ф он д і господарства 
і може бути в установленом у чинним законо­
давством витребувана в натурі (на місцевості) 
у сам остійну зем ельну д ілянку [8]. Іншими сло­
вами, земельна частка (пай) —  це, по-перше, 
розрахована в ум овних одиницях (кадастрових 
гектарах) зем ельна площ а, яка припадає на од­
ного члена колективного сільськогосподарсько­
го підприємства, по-друге, не визначена на міс­
цевості, по-третє, існує в документальному ви­
раженні до тих пір, поки в установленому зако­
ном  п о р яд к у  н е  буде п р о в е д е н о  виділенні 
в натурі відповідної зем ельної ділянки [4].

О тже, на підставі викладеного о б ’єктом зе­
мельного оподаткування має виступати не зе­
мельна частка (пай), а сам е право на земельну 
частку  (пай ). В ідповідн і зм іни  повинні бути
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внесені до  ст. 5 З а к о н у  У к р а їн и  « П р о  п л а ту  
за землю», яка присвячена р егл ам ен тац ії ел ем е н ­
тів механізму зем ельного податку  —  його  о б ’єкта  
та суб'єкта.

Реалізація принципу п л атн о ст і су ч асн о го  ви ­
користання землі в У країн і в и яв и л а  р я д  проб лем , 
пов'язаних із соціально-економ ічним  та  правовим  
статусом землі як  н е р у х о м о с т і т а  р е ж и м о м  ї ї  
оподаткування. П о -п ер ш е, й д е ть с я  п р о  т е , щ о 
основою встановлення р о зм іру  зем ел ьн о го  п о ­
датку (його ставок) для  ус іх  вл асн и к ів  та  зе м л е ­
користувачів визнається за  законом  н орм ати вн а  
грошова оцінка зе м л і, в и зн а ч е н н я  я к о ї з д ій с ­
нюється згідно з м етоди кам и . М етод и ки  н орм а­
тивної грошової оц інки  зе м е л ь  були затвердж ен і 
постановами К абінету М ін істр ів  У країни  у 1995 
та 1997 роках [9; 10] як  ти м ч асов і. В они  б азую ть­
ся на нормативних, тобто  неринкових  показниках  
прибутковості зем лі. Н а то й  ч ас  це була д ій сн о  
єдина доступна ін ф орм ац ій н а  б а за  оц ін ки . А ле 
подальше застосування так о ї о ц ін ки  уявляється 
невиправданим з у р а х у в а н н я м  зм ін и  с о ц іа л ь ­
но-економічних ум ов та  в ід п о в ід н и х  п оказн и ків  
прибутковості землі.

Так, по-перш е, н е д о л ік и  м ето д и к и  в и зн ач е н ­
ня грошової оц ін ки , н а п р и к л а д , с іл ь с ь к о го с п о ­
дарських угідь , а  о тж е , і р о зм ір у  с п р а в л я н н я  
земельного податку  в л іт е р а т у р і ін о д і с п р а в е д ­
ливо пов’язую ть з н е в ід п о в ід н іс т ю  в о к р е м и х  
районах п р о д у к ти в н о ст і з е м л і т а  ї ї  в а р т о с т і. 
Це призводить до  того, щ о податкове н аван таж ен ­
ня фактично виявляється  ви щ и м  та м , д е  зем ля є 
менш п р о д у к т и в н о ю , і н а в п а к и .  З о г л я д у  
на викладене, на д ум ку  с п е ц іа л іс т ів , н еоб х ід н о  
змінити підходи до  в с тан о в л ен н я  с таво к  зе м е л ь ­
ного податку, н ап ри кл ад , ви к о р и сто ву в ати  п ід  
час розрахунку д ан і е к с п е р тн о ї о ц ін к и  зем ел ь . 
Вона більш реально в ід о б р аж а є  ц ін у  зем ел ьн и х  
ділянок та дозволяє ви зн ач и ти  їх  р и н кову  в а р ­
тість з урахуванням доходу, як и й  о д ер ж у ється  
в конкретний період [6]. Т аки й  п ід х ід  заслуговує 
на увагу, оскільки він ств о р ю є  осн ову , я к а  д о з ­
волить об’єкти вн о  п ід ій т и  д о  о п о д а т к у в а н н я  
сільськогосподарських угід ь .

Слід також мати на увазі й те , щ о  вітчизняна 
система врахування інф ляційних п роц есів  в оц ін ­
ці землі базується, як відомо, на коеф іц ієнтах  ін ­
дексації. Останні ж  п о в ’язан і не з показникам и 
ринку нерухомості, а  із загальним  індексом  інф ­
ляції. Тим часом показники ринку  нерухом ості є 
більш мобільними в порівнянні з останн ім . Зрос­
тання ставки земельного податку на середньоріч­

ний індекс інф ляції послаблю є його стим уляційну 
ф у н к ц ію , о ск іл ь к и  д о х ід н іст ь  го сп о д ар ю ю ч и х  
с у б ’єктів  не п ідвищ ується, а  вони водночас вим у­
ш ені сплачувати більш ий за  розм іром  зем ельний 
податок.

П о-друге, систем а надання п ільг щ одо сплати 
зем ельного  податку потребує су ттєв о ю  вдоскона­
л ен н я . У загалі проблем а податкових пільг, сут­
н ість  яких  складає звільнення платника податку 
від  нарахування і сплати або сплата податку в мен­
ш ом у розм ірі за  наявності п ідстав, передбачених 
чинним  законодавством , залиш ається д и скусій ­
ною . В она була предметом  спец іального  д о сл ід ­
ж ення на дисертац ійном у рівні [5], висвітлю ва­
лась у монографічній літературі [7] та  у  статтях [ 1 ]. 
А н а л із  ст. 12 З а к о н у  У країн и  « П р о  п л а ту  за  
зем л ю »  свідчить, щ о надання п ільг при сплаті 
з е м е л ь н о г о  п о д а тк у  б а зу є т ь с я  п е р е в а ж н о  н а  
су б ’єктном у принципі, а  о б ’єктний не береться 
д о  у ваги  (тоб то  не вр аховую ться  в л а с ти в о с т і 
о б ’єкта нерухомості). За такої ситуац ії ф актично 
ігнорується ф актор вартості землі і м аю ть м ісце 
випадки , коли це призводить до  п ільгового  оп о ­
даткування найбільш  привабливих у  ринковом у 
віднош енні о б ’єктів нерухомості. Н ерідко зем ель­
ні ділянки формально відносяться д о  м алоприбут­
кових зем ель, щ о безпосередньо  впливає на р е ­
зул ьтати  їх  о ц ін к и  як  о б ’є к т а  о п о д а тк у в ан н я  
та  вреш ті-реш т спричиняє невиправдано значні 
втрати надходж ень до  бю дж етів. О тж е, задекла­
ровані як м еханізм  соц іального  захи сту  п ільги  
щ одо земельного оподаткування призводять д о  ан­
тисоціальних ф актів збагачення окрем их зем ле­
власників за  рахунок нереалізованого  потенціалу 
бю дж етних надходжень.

П о-третє, п ротиріччя  м іж  м етою  зем ел ьн ого  
оподаткування, п ередбачен ою  Законом  У країни 
«П ро плату за  зем лю », та  практикою  використан­
ня бю дж етних н адходж ень від  зем ел ьн ого  по­
датку  негативно впливає на розвиток ад м ін істра­
ти вн о-тери тор іал ьн и х  одиниць та  на персп екти ­
ви зростання вартост і зем лі як  бази  оп од атку ­
вання [2].

Викладене дозволяє ствердж увати, щ о оподат­
кування землі в Україні до  цих пір не стало  систе­
мою , яка логічно п ов’язувала б встановлення бази 
оподаткування з ефективним  бю джетуванням (ус­
тан овлен н я ставо к  оподаткування, розрахунку  
очікуваних надходж ень та  їх 
в и к о р и ст а н н я ), а тако ж  а д ­
м ін іс т р у в а н н я м , т о б т о  з а ­
б езп еч ен н ям  с п л ач у в ан о ст і Ю Р И Д И Ч Н И Й  Р А Д Н И К
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п л а т е ж ів  »а зем л ю . Г оловн и м  н егати вн и м  н а с л ід ­
ком  т а к о ї с и т у а ц ії в и с т у п ає  н е с т ій к іс т ь  та  н е с т а ­
б іл ь н іс т ь  м ат е р іа л ь н о -ф ін а н с о в о ї б ази  м ісц ев о го  
с а м о в р я д у в а н н я .

В и р іш е н н я  в с у ч а с н и х  у м о в ах  н ав е д е н о ї п р о б ­
л е м и  з а з в и ч а й  п о в ’я з у ю т ь  із  в н е с е н н я м  з м ін  
д о  с и с т е м и  о п о д атк у в ан н я  зем л і як  н ерухом ост і 
з у р а х у в а н н я м  т о го , щ о п о д ато к  на н ер у х о м ість  
м а г  ви к он увати  р я д  ф ун кц ій : ф о р м у в ан н я  д о х ід н о ї 
ч а с т и н и  п ер ш  за  все  м ісц еви х  б ю д ж е т ів , о п о д а т ­
к у в ан н я  ч а с т и н и  д оход ів , щ о  н е  г  б а зо ю  п од атк ів  
н а  д о х о д и ; с ти м у л ю в а н н я  н а й е ф е к т и в н іш о го  р о з ­
п о р я д ж е н н я  н е р у х о м іс тю  т а  ін.

З м ін и  в с и с т е м і о п о д а т к у в а н н я  н е р у х о м о с т і 
в У к р а їн і ін о д і в б а ч аю ть  у з а п р о в а д ж е н н і п о д а т ­
ку  н а  н е р у х о м іс т ь , зб іл ь ш е н н і р е н т н и х  д о х о д ів  
д е р ж а в и  т а  з д ій с н е н н і  їх  е ф е к т и в н о г о  п е р е ­
р о зп о д іл у . п ід в и щ е н н і й д и ф е р е н ц іа ц ії  з е м е л ь н о ­
го  п о д а тк у  на р ів н і як  м іс ц е в и х  о р г а н ів  в л а д и , т а к  
і н а  з а г а л ь н о д е р ж а в н о м у  р ів н і [11]. П о зи т и в н у  
р о л ь  о п о д а тк у в ан н я  зем л і як  н ер у х о м о ст і зд е б іл ь ­
ш о го  п о в 'я з у ю т ь  з е в о л ю ц іє ю  р и н к о в о ї с и с т е м и , 
о с к іл ь к и  ф о р м у в а н н я  т а  р о зв и т о к  в іт ч и зн я н о го  
р и н к у  н е р у х о м о с т і в и м а г а ю т ь  н е  т іл ь к и  о п г и м і-  
з а ц ії  п л а т е ж ів  за  н ер у х о м ість , а  н їх  у зго д ж ен о ст і 
з  м е х а н ізм а м и  р е а л із а ц ії  п р ава  п р и в а т н о ї в л а с ­
н о с т і н а  ц е й  о б ’єкт.

У  л іте р ату р і д о с т а т н ь о  п ерекон л и во  о б ґр у н то - 
ву гться  ви сн о в о к , щ о о д н ією  зі скл ад о ви х  р и н ко ­
в о г о  о б іг у  п р а в  в л а с н о с т і н а  зе м е л ь н і д іл я н к и  
в  с у ч а с н и х  ум о вах  м ає виступати  систем а платеж ів, 
як і оподатковую ть різні аспекти  цього  обігу. Ідегься, 
зо к р е м а , п ро  п од аток  на ви кори стан н я зем ел ьн о ї 
в л а с н о с т і ,  я к и й  п о в и н ен  с п л ач у в а т и  п р и ватн и й  
вл а с н и к  зе м е л ь н о ї д іл ян ки . С а м е  цей  податок і м ає 
сп о н у к а ти  вл асн и ка  зем ел ьн о ї д іл ян к и  д о  еф ек ти в ­
ного , с а м о с т ій н о го  ви кори стан н я за  ц ільови м  п ри ­
з н а ч е н н я м  а б о  п о ш у к у  е ф е к т и в н о г о  о р е н д а р я . 
Н ад ход ж ен н я  в ід  ц ього  податку  с к л ад ати м у ть  л е ­
во в у  ч ас т к у  вс іх  п л атеж ів  за  н ер у х о м ість  і вони  
м аю ть  сп рям овувати ся  д о  м ісц еви х  бю дж етів . К рім  
зазн ач ен о го  ви щ е, п р о п о н у ється  введен н я податку  
н а  т р а н с а к ц ії  щ о д о  зе м е л ь н и х  д іл я н о к , п о д атку  
н а  сп ад ку в ан н я  зем ел ьн о ї д іл ян ки  та  податку  на ре ­
зул ьтати  го с п о д ар ю в ан н я  с іл ьськ о го сп о д ар ськ и х  
п ід п р и єм с тв  н а  зем ел ьн ій  д іл ян ц і [2].

П о д іл я ю ч и  в и с л о в л е н у  п роп ози ц ію  віоло пе­
р е х о д у  в іт ч и з н я н о г о  о п о д а тк у в ан н я  виключно 
з е м л і, я к е  с ь о г о д н і зд ій с н ю є т ь с я  згідно із Зако­
н о м  У к р а їн и  « П р о  п л а ту  за  зем лю », до оподат­
к у в а н н я  р із н и х  т и п ів  н ер у х о м о ст і (поліпшених 
з е м е л ь н и х  д іл я н о к ) ,  с л ід  п ід к р есл и ти , 1110такий 
к р о к  д ій с н о  д о з в о л и т ь  с у т т є в о  збільш ити гро­
ш о в е  н а п о в н е н н я  б ю д ж е т ів .  А л е  реалізація 
н ь о го  п е р е х о д у  п о в ’я за н а  з  необхідністю  здійс­
н е н н я  н и зк и  з а х о д ів  щ о д о  законодавчого та ор­
г а н із а ц ій н о г о  з а б е з п е ч е н н я  си стем и  оподатку­
в а н н я . Й д е т ь с я ,  з о к р е м а ,  п р о  вдосконалення 
в ід п о в ід н и х  п р а в о в и х  п р и п и с ів , присвячених 
р е г л а м е н т а ц ії  з е м е л ь н о го  оподаткування. Одним 
з н а й б іл ь ш  о п т и м а л ь н и х  ш л ях ів  реалізації ви­
с л о в л е н о ї  п р о п о з и ц і ї  м о гл о  б  стати  внесення 
в ід п о в ід н и х  п о л о ж е н ь  д о  п р о екту  Податкового 
к о д ек су  У к р а їн и , я к и й  зн ах о д и ться  на розгляді 
у  В е р х о в н ій  Р ад і У к р а їн и .

Т ак . на зак о н о д а в ч о м у  р івн і су б ’єктами сплати 
п о д атк у  т а  п л а т е ж ів  на о б ’єкти  земельної влас­
н о с т і (п о л іп ш е н і зе м е л ь н і д іл ян к и ) повинні ви­
зн а в а т и с я  в и к л ю ч н о  вл ас н и к и  нерухомості. На­
д а н н я  п ільг п о в и н н о  грун тувати ся  на об'єктному 
(н а  о б ’є к т  н е р у х о м о с т і) , а не суб 'єктном у (плат­
н и кам  подат к ів ) п р и н ц и п і. П ільги  мають надава­
ти ся  в и к л ю ч н о  на ті о б ’єкти , які використовують­
ся  т а  за д о в о л ь н я ю т ь  с у с п іл ь н і, держ авні та куль­
тов і п отреб и , а також  на о б 'є к т и , щ о перебувають, 
н а п р и к л а д , у  к о м у н а л ь н ій  власності. О б’єктами 
о п о д атк у в ан н я  п ови н н і бути  визначені поліпшені 
зе м е л ь н і д іл я н к и , а як  б а за  оподаткування маг 
б ути  п р и й н я т а  р и н к о в а  вар т ість  поліпшених зе­
м ел ьн и х  д іл я н о к .

П е р е х ід  д о  о п о д а тк у в а н н я  р ізних типів неру­
х о м о ст і (п о л іп ш е н и х  зе м е л ьн и х  ділянок), зокре­
м а , о б р а н н я  я к  б а з и  о п о д а т к у в а н н я  ринкової 
в а р т о с т і  з е м л і  з а м іс т ь  ї ї  г р о ш о в о ї оцінки, як 
с л у ш н о  п ід к р е с л ю є т ь с я  в л ітератур і [2). насам­
к ін е ц ь  д о зв о л и т ь  н е  т іл ь к и  зб ільш ити  бюджетні 
д о х о д и  т а  зм іц н и т и  м атер іально-ф інансову  осно­
в у  м іс ц е в о го  с а м о в р я д у в а н н я , а й забезпечить, 
п о -п е р ш е , с п р а в е д л и в и й  р о зп о д іл  податкового 
н а в а н т а ж е н н я , п о -д р у ге , п о зи ти вн е  сприйнятті 
с у с п іл ь с т в о м  с а м о г о  ін с т и т у т у  оподаткування 
н е р у х о м о с т і.
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