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ДЕЯКІ АСПЕКТИ ВИЗНАЧЕННЯ СТАВОК 
ЗЕМЕЛЬНОГО ПОДАТКУ:  

ДОСВІД УКРАЇНИ ТА ШВЕЦІЇ

Розглянуто особливості визначення ставок земельного податку в Укра-
їні та Швеції. Обґрунтовано доцільність застосування масової оцінки зе-
мель, що використовується в країнах ОЕСР, оскільки така оцінка на відміну 
від нормативної оцінки земель (наразі використовується в Україні), дозво-
ляє зробити оподаткування землі та розташованих на ній об’єктів більш 
справедливим із точку зору об’єктивного розподілу податкового наванта-
ження в умовах постійних перетворень на ринку нерухомості.
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The features of determination of land tax rates in Ukraine and Sweden are 
considered in the thesіs. The reasonableness of the use of land valuation used in 
OECD countries is justified, since such an assessment, unlike the normative land 
valuation (currently used in Ukraine), makes taxation of land and its objects more 
fair from the point of view of objective tax distribution load in the conditions of 
constant changes in the real estate market.

Keywords: land tax, land tax rate, normative land valuation, land mass 
valuation.

З 2015 року земельний податок в Україні отримав статус міс-
цевого податку. У зв’язку із цим органи місцевого самоврядування 
також набули відповідних повноважень, зокрема, йдеться про: а) за-
твердження ставок земельного податку відповідно до  Податкового 
кодексу України; б) прийняття рішень щодо надання відповідно до 
чинного законодавства пільг по місцевих податках і зборах, а також 
земельному податку та ін. [5, пп. 28, 35 ч. 1 ст. 26, ст. 33]. Таким 
чином, органи місцевого самоврядування наділені повноваженнями 
встановлення ставок плати на щемлю у встановлених Законом меж-
ах граничного розміру, податкових пільг у сфері земельного податку, 
нормативної грошової оцінки земельних ділянок, які перебувають на 
території населених пунктів. Рішення рад щодо нормативної грошо-
вої оцінки земельних ділянок офіційно оприлюднюється відповід-
ним органом місцевого самоврядування до 15 липня року, що пере-
дує бюджетному періоду, в якому планується застосування норма-
тивної грошової оцінки земель або змін (плановий період). В іншому 
разі норми відповідних рішень застосовуються не раніше початку 
бюджетного періоду, що настає за плановим періодом.

Відповідно до ст. 271 Податкового кодексу України базою опо-
даткування є: (а) нормативна грошова оцінка земельних ділянок з 
урахуванням коефіцієнта індексації; (б) площа земельних ділянок, 
нормативну грошову оцінку яких не проведено. У цьому контексті 
вважаємо доцільним розглянути, що становить собою «нормативна 
грошова оцінка земель», оскільки ця категорія має значення для ви-
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значення бази оподаткування, а також ставок земельного податку. 
Згідно зі ст. 18 Закону України «Про оцінку земель» [4] нормативна 
грошова оцінка земельних ділянок проводиться відповідно до дер-
жавних стандартів, норм, правил, а також інших нормативно-пра-
вових актів на землях усіх категорій та форм власності. При цьому 
законодавчо урегульовано темпоральні межі проведення вказаної 
оцінки, зокрема, для земельних ділянок, розташованих: 1) у меж-
ах населених пунктів незалежно від їх цільового призначення - не 
рідше ніж один раз на 5-7 років; 2) за межами населених пунктів зе-
мельних ділянок сільськогосподарського призначення - не рідше ніж 
один раз на 5-7 років, а несільськогосподарського призначення - не 
рідше ніж один раз на 7-10 років. 

Показово, що, наприклад, у Порядку нормативної грошової оцін-
ки земель населених пунктів [3] визначено декілька видів коефіцієн-
тів, які також впливають на, так би мовити, формування норматив-
ної грошової оцінки земель. У Податковому кодексі України [1, п. 6 
р. ХХ] закріплено, що індекс споживчих цін за 2017-2023 роки, що 
використовується для визначення коефіцієнта індексації норматив-
ної грошової оцінки сільськогосподарських угідь, земель населених 
пунктів та інших земель несільськогосподарського призначення, за-
стосовується із значенням 100 відсотків. Це дає підстави для висно-
вку про те, що значення коефіцієнта індексації нормативної грошо-
вої оцінки сільськогосподарських угідь, земель населених пунктів 
та інших земель несільськогосподарського призначення на вказаний 
період становить 1,0. Отже, констатуємо: такі елементи правового 
механізму земельного податку, як база та ставка розраховуються з 
урахуванням нормативної грошової оцінки його об’єкта оподатку-
вання, яка обов’язково має враховувати індекс споживчих цін.

Доречним у цьому аспекті буде розглянути шведський досвід з 
масовою оцінкою земельних ділянок, методом отримання оцінок 
ринкових вартісних показників групи однорідних об’єктів з ви-
користанням статистичної обробки реальної ринкової інформації. 
Саме у використанні реальних ринкових показників полягає головна 
перевага і відмінність від наразі діючої нормативної грошової оцін-
ки земель, оскільки вона не містить не обґрунтованих нормативних 
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показників, які в значній мірі не відповідають умовам сьогодення. 
Динаміка росту ринку визначає динаміку масової оцінки земель та 
слугує якісною базою для індивідуальної оцінки земель.

Масова оцінка земель у Швеції передбачає: 
1) роздільна оцінка земельних ділянок і будівель. Вартість зе-

мельної ділянки та вартість будівлі в сукупності утворюють загальну 
оціночну вартість об’єкта нерухомості, яка є базою для обчислення 
податку на нерухомість; 

2) оціночна вартість складає 75 % ринкової вартості; 
3) визначення оціночної вартості виконується з використанням 

оціночної моделі, яка будується на основі відбору і аналізу ціноутво-
рюючих факторів; 

4) результатом побудови оціночної моделі є формула, яка відо-
бражає взаємозв’язок між вартістю об’єкта і величиною факторів 
оцінки; 

5) залежність між окремими факторами оцінки оформлюється у 
вигляді таблиць співвідношень (оціночних таблиць); 

6) побудова оціночної моделі і таблиць виробляється щодо типо-
вого об’єкта, характеристики якого нормативно зафіксовані; 

7) вся територія країни ділиться на оціночні зони – регіони, в 
яких вартість аналогічної нерухомості приблизно однакова; 

8) розрахунок вартості оціночної одиниці здійснюється за фор-
мулою шляхом підстановки фактичних показників по об’єкту оцінки 
або відповідних їм табличних значень факторів оцінки.

Отримані результати масової оцінки земель відображаються у 
оціночних картах та числовій інформації задля забезпечення прин-
ципу транспарентності, відкритості, публічності знаходяться у від-
критому для ознайомлення доступі на офіційному інтернет-сайті 
Національної податкової служби [2, c. 125–126]. Як вбачається, та-
кий підхід є більш конструктивним, оскільки визначено низку чіткі 
критерії проведення оцінки земель.

Ставка земельного податку наразі суттєво різниться залежно від 
того, проведено нормативну грошову оцінку відповідної земельної 
ділянки чи ні. Так, ставка податку за земельні ділянки, нормативну 
грошову оцінку яких проведено, встановлюється у розмірі не більше 
3 відсотків від їх нормативної грошової оцінки, для земель загально-
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го користування – не більше 1 відсотка від їх нормативної грошової 
оцінки, а для сільськогосподарських угідь – не менше 0,3 відсотка 
та не більше 1 відсотка від їх нормативної грошової оцінки, а для 
лісових земель - не більше 0,1 відсотка від їх нормативної грошової 
оцінки [1, п. 274.1 ст. 274]. Дещо інші розміри ставок встановлено 
за земельні ділянки, які перебувають у постійному користуванні 
суб’єктів господарювання (крім державної та комунальної форми 
власності). Йдеться про граничний максимальний розмір ставки 12 
відсотків від їх нормативної грошової оцінки.

Ставка податку за земельні ділянки, нормативна оцінка земель 
яких не проведена і які розташовані за межами населених пунктів 
або в межах населених пунктів, встановлюється у розмірі не більше 
5 відсотків від нормативної грошової оцінки одиниці площі ріллі по 
Автономній Республіці Крим або по області, а для сільськогоспо-
дарських угідь - не менше 0,3 відсотка та не більше 5 відсотків від 
нормативної грошової оцінки одиниці площі ріллі по Автономній 
Республіці Крим або по області, а для лісових земель - не більше 
0,1 відсотка від нормативної грошової оцінки площі ріллі по Авто-
номній Республіці Крим або по області [1, п. 277.1. ст. 277 ]. З наве-
деного, бачимо, що підхід до визначення розмірів ставок земельних 
ділянок суттєво відрізняється.

Цілком логічно, що кожна держава має доволі усталену модель 
справляння земельного податку, яка передбачає встановлення ефек-
тивних податкових ставок, об’єктивної бази оподаткування тощо. 
Водночас оподаткування розглядуваним податком у різних країнах 
різниться за об’єктами оподаткування, податковою базою, ставками, 
способами справляння і стягнення податку, фіскальними повнова-
женнями органів влади різного рівня, масштабами та кількістю нада-
них пільг та ін. Вбачаємо доцільним та логічним застосування масо-
вої оцінки земель, що використовується в країнах ОЕСР. На відміну 
від нормативної оцінки земель (наразі використовується в Україні), 
масова оцінка дозволяє зробити оподаткування землі та розташова-
них на ній об’єктів більш справедливим із точку зору об’єктивного 
розподілу податкового навантаження в умовах постійних перетво-
рень на ринку нерухомості.
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