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Ó ñòàòò³ ðîçãëÿíóòî ïðîáëåìè òà íàïðÿìè ðîçâèòêó â Óêðà¿í³ îïîäàòêóâàííÿ îá’ºêò³â çå-
ìåëüíî¿ âëàñíîñò³ (íåðóõîìîñò³), îñíîâîþ ÿêîãî ìàº áóòè ñèñòåìà ìàñîâî¿ îö³íêè íåðóõîìîñ-
ò³ äëÿ ö³ëåé îïîäàòêóâàííÿ. Îá´ðóíòîâàíî âèñíîâêè ùîäî íåîáõ³äíîñò³ ¿¿ ôîðìóâàííÿ ÿê ñïå-
ö³àë³çîâàíî¿ óñòàíîâè ó ñêëàä³ ô³íàíñîâèõ îðãàí³â. Ðîçãëÿíóòî ãîëîâí³ ôóíêö³¿ ìàéáóòíüî¿
îðãàí³çàö³¿, ùî âèïëèâàþòü ç³ çì³ñòó ðîá³ò ùîäî çàáåçïå÷åííÿ àäåêâàòíî¿ áàçè îïîäàòêóâàí-
íÿ, åôåêòèâíîãî áþäæåòóâàííÿ òà àäì³í³ñòðóâàííÿ ïîäàòêîâèõ ïëàòåæ³â çà íåðóõîì³ñòü.
Îêðåñëåíî ãîëîâí³ íàïðÿìè ðîçâèòêó çàêîíîäàâñòâà â çàçíà÷åí³é ñôåð³.

The author considers problems and directions pertinent to the development of taxing land property (real
estate) in Ukraine, whose basis should be the system of mass-scale estimation of real estate for taxation
purposes; motivates conclusions as to the necessity of its formation as a specialized institution within the
financial organs; examines the chief functions of the future organization which ensue from the content
of works aimed at ensuring an adequate framework of taxation, efficient budgeting and administering
tax payments for real estate; and outlines guidelines for developing legislation in the above sphere.

Ïðîçîðå òà äîñòóïíå îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³ íà ï³äñòàâ³ ¿¿ ðèíêîâî¿ âàð-
òîñò³ ñòàº äëÿ Óêðà¿íè äåäàë³ àêòóàëüí³øèì âíàñë³äîê àêòèâ³çàö³¿ ì³ñöåâîãî ñà-
ìîâðÿäóâàííÿ, ïîëîæåíü Êîíñòèòóö³¿ òà çàêîíîäàâñòâà, ùî ïåðåäáà÷àþòü éîãî
ïðàâà òà ïîâíîâàæåííÿ. Êð³ì òîãî, àêòèâíå îáãîâîðåííÿ çàçíà÷åíîãî ïèòàííÿ
â³ääçåðêàëþº ïðàãíåííÿ ñóñï³ëüñòâà òà ïîë³òèê³â äî ñïðàâåäëèâîãî îïîäàòêóâàí-
íÿ áàãàòñòâà òà éîãî âèäèìèõ îçíàê ó ôîðì³ çåìåëüíî¿ âëàñíîñò³.

Öå çóìîâèëî ³íòåðåñ íàóêîâö³â äî îö³íêè é îïîäàòêóâàííÿ çåìë³ (íåðóõî-
ìîñò³), ¿õ âïëèâó íà ì³æáþäæåòí³ â³äíîñèíè, ìàòåð³àëüíî-ô³íàíñîâó áàçó ì³ñöå-
âîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ òà ðîçâèòîê òåðèòîð³é. Çãàäóâàí³ äîñë³äæåííÿ âò³ëèëèñÿ â
ðîáîòàõ Ï.². Ãàéäóöüêîãî, Ì.ß. Äåì’ÿíåíêà, Â.². Êðàâ÷åíêà, Þ.Î. Ëóïåíêà,
Ì.Ê. Îðëàòîãî, Ã.Î. Ï’ÿòà÷åíêà, ².À. Ðîçóìíîãî, Ï.Ò. Ñàáëóêà, À.Ì. Ñîêî-
ëîâñüêî¿, À.Ì. Òðåòÿêà, Ì.Ì. Ôåäîðîâà, ².ß. ×óãóíîâà òà ³íøèõ â³ò÷èçíÿíèõ äî-
ñë³äíèê³â ³íñòèòóö³éíèõ ³ ô³íàíñîâèõ àñïåêò³â åêîíîì³÷íîãî ðîçâèòêó.

Ìåòîþ ö³º¿ ñòàòò³ º âèçíà÷åííÿ ãîëîâíèõ íàïðÿì³â ðîçâèòêó ñèñòåìè îïîäàò-
êóâàííÿ òà ìàñîâî¿ îö³íêè íåðóõîìîñò³, ùî çàáåçïå÷èëà á â³äïîâ³äí³ñòü îïîäàò-
êîâóâàíî¿ áàçè ðèíêîâèì ïîêàçíèêàì ¿¿ âèêîðèñòàííÿ, à òàêîæ åôåêòèâíå ïëà-
íóâàííÿ ïîäàòêîâèõ ïëàòåæ³â çà ïîë³ïøåí³ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè (íåðóõîì³ñòü) òà
ïåðåäóìîâè ¿õ íàëåæíîãî àäì³í³ñòðóâàííÿ. 

Óêðà¿íà ìàº âëàñíó ³ñòîð³þ îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³ ó âèãëÿä³ çåìåëüíî-
ãî ïîäàòêó, ÿêèé ñòÿãóºòüñÿ ³ç çåìëåâëàñíèê³â òà çåìëåêîðèñòóâà÷³â (ïðàâà ïî-
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ñò³éíîãî êîðèñòóâàííÿ), ïî÷èíàþ÷è ç 1992 ðîêó. Ç 1996 ðîêó îïîäàòêóâàííÿ çåì-
ë³ çä³éñíþºòüñÿ íà ï³äñòàâ³ ¿¿ ãðîøîâî¿ íîðìàòèâíî¿ îö³íêè. Íèí³ òàêó îö³íêó
ïðîâåäåíî ïî âñ³õ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ çåìëÿõ, ÿê³ ïåðåáóâàëè ó êîðèñòóâàíí³
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ ï³äïðèºìñòâ äî 1988 ðîêó (íà ï³äñòàâ³ äàíèõ ¿õ åêîíîì³÷-
íî¿ îö³íêè), 69 % çàãàëüíî¿ ïëîù³ çåìåëü ó ìåæàõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â, 1,6 % çà-
ãàëüíî¿ ïëîù³ íåñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ çåìåëü çà ìåæàìè íàñåëåíèõ ïóíêò³â.

Âîäíîðàç äèíàì³êà íàäõîäæåíü â³ä ïëàòè çà çåìëþ ñâ³ä÷èòü ïðî íåàäåêâàò-
í³ñòü îö³íêè, â³äïîâ³äí³ íåäîë³êè ðîçïîä³ëó ïîäàòêîâîãî íàâàíòàæåííÿ òà ïðîá-
ëåìè ³äåíòèô³êàö³¿ îá’ºêò³â îïîäàòêóâàííÿ1.

Êð³ì ïðîáëåì ëåã³òèì³çàö³¿ ïåðåõîäó ïðàâ âëàñíîñò³ íà íåðóõîì³ñòü, ³ñíóº
íèçêà ñïåöèô³÷íèõ ìåòîäîëîã³÷íèõ, ìåòîäè÷íèõ òà îðãàí³çàö³éíèõ ïðîáëåì, ùî
ïðèçâåëè äî çàçíà÷åíèõ ðåçóëüòàò³â.

Ïî-ïåðøå, â³äñóòí³ñòü âèçíà÷åííÿ íà çàêîíîäàâ÷îìó ð³âí³ íåðóõîìîñò³ ÿê ö³-
ë³ñíîãî îá’ºêòà îö³íêè òà îïîäàòêóâàííÿ2 ïðèçâîäèòü äî íåõòóâàííÿ ðèíêîâèìè
÷èííèêàìè ôîðìóâàííÿ âàðòîñò³ ïîë³ïøåíèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, íåàäåêâàòíèõ
ïîêàçíèê³â îïîäàòêîâóâàíî¿ áàçè òà ïîðóøåííÿ ïðèíöèïó ñïðàâåäëèâîñò³ îïî-
äàòêóâàííÿ.

Ïî-äðóãå, ïðîáëåìà ³äåíòèô³êàö³¿ îá’ºêò³â îïîäàòêóâàííÿ çóìîâëåíà òèì, ùî
íàÿâíà òåõí³÷íà äîêóìåíòàö³ÿ äàëåêî íå çàâæäè â³äîáðàæàº ïðàâîâ³, ïðîñòîðîâ³
òà ³íø³ åêîíîì³÷íî çíà÷óù³ óìîâè âèêîðèñòàííÿ îá’ºêò³â çåìåëüíî¿ âëàñíîñò³. Öå
óñêëàäíþº ñòâîðåííÿ ºäèíîãî ðåºñòðó îïîäàòêîâóâàíèõ îá’ºêò³â òà ïëàòíèê³â ïî-
äàòêó. Âîäíîðàç äåêëàðàòèâíèé ïðèíöèï ñïëàòè ïîäàòêó (ÿê ³íñòðóìåíò ïðîòè-
ä³¿ ïðîáëåìàì ³äåíòèô³êàö³¿ îá’ºêò³â îïîäàòêóâàííÿ) íå áóâ óïðîâàäæåíèé ç îãëÿ-
äó íà íèçêó æîðñòêèõ ïîëîæåíü çåìåëüíîãî çàêîíîäàâñòâà3.

Ïî-òðåòº, ìåòîäèêè íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìë³, ùî áóëè çàòâåðä-
æåí³ Óðÿäîì ó 1995-ìó òà 1997 ðîêàõ ÿê òèì÷àñîâ³, ´ðóíòóþòüñÿ íà íåðèíêîâèõ
ïîêàçíèêàõ. Íà òîé ÷àñ öå áóëà ºäèíà äîñòóïíà ³íôîðìàö³éíà áàçà îö³íêè. Ïðî-
òå ¿¿ ïîäàëüøå çàñòîñóâàííÿ º íåâèïðàâäàíèì ç îãëÿäó íà çì³íè ðèíêîâî¿ ïðè-
âàáëèâîñò³ çåìë³ òà ¿¿ ïîë³ïøåííÿ.

Ïî-÷åòâåðòå, çàêîíîäàâ÷³ íîðìè ïåðåäáà÷àþòü âñòàíîâëåííÿ ñòàâîê îðåíä-
íî¿ ïëàòè çàëåæíî â³ä ðåçóëüòàò³â íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè4. Öå ïîñèëþº

1 Çàÿöü Â.Ì. Ðîëü ïëàòåæ³â çà çåìëþ ó ôîðìóâàíí³ ì³ñöåâèõ áþäæåò³â // Ô³íàíñè Óêðà¿íè. —
2006. — ¹10. — Ñ. 32—39.

2 Öèâ³ëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè âèçíà÷èâ íåðóõîì³ñòü ÿê çåìåëüí³ ä³ëÿíêè òà âñå, ùî ç íèìè
íåâ³ä’ºìíî ïîâ’ÿçàíå. Àíàëîã³÷íå âèçíà÷åííÿ ì³ñòèòü Çàêîí Óêðà¿íè “Ïðî ³ïîòåêó”. Îäíàê ïðà-
âîâ³ íàñë³äêè òàêîãî âèçíà÷åííÿ íå ðåàë³çîâàí³ çàêîíîäàâñòâîì ïðî îö³íêó òà îïîäàòêóâàííÿ.

3 Çåìåëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè (ñò. 125) âèçíà÷àº, ùî ïðèñòóïàòè äî âèêîðèñòàííÿ çåìåëü-
íî¿ ä³ëÿíêè äî âñòàíîâëåííÿ ¿¿ ìåæ â íàòóð³ (íà ì³ñöåâîñò³), îäåðæàííÿ äîêóìåíòà, ùî ïîñâ³ä-
÷óº ïðàâî íà íå¿, òà äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿, çàáîðîíÿºòüñÿ. Òàêèì ÷èíîì, ñïëàòà çåìåëüíîãî ïî-
äàòêó çà äåêëàðàòèâíèì ïðèíöèïîì ï³äòâåðäæóº, çà Çåìåëüíèì êîäåêñîì, íåçàêîíí³ñòü âèêîðè-
ñòàííÿ çåìåëüíî¿ âëàñíîñò³.

4 Çàêîí Óêðà¿íè “Ïðî ïëàòó çà çåìëþ” // Â³äîìîñò³ Âåðõîâíî¿ Ðàäè (ÂÂÐ). – 1996. — ¹ 45. —
Ñò. 238.
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åêîíîì³÷íó çíà÷óù³ñòü ñèñòåìíèõ ïîìèëîê îö³íêè, îñê³ëüêè ðèíêîâèé ð³âåíü
ñòàâîê îðåíäíî¿ ïëàòè ìàâ áè áóòè îäíèì ³ç ñóòòºâèõ ³íôîðìàö³éíèõ äæåðåë âè-
çíà÷åííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ îá’ºêò³â çåìåëüíî¿ âëàñíîñò³5.

Ïî-ï’ÿòå, íàäàííÿ ï³ëüã ùîäî ñïëàòè çåìåëüíîãî ïîäàòêó (ñòàòòÿ 12 Çàêîíó
Óêðà¿íè “Ïðî ïëàòó çà çåìëþ”) ´ðóíòóºòüñÿ ïåðåâàæíî íà ñóá’ºêòíîìó (ïëàòíè-
êàì ïîäàòê³â), à íå îá’ºêòíîìó (íà îá’ºêò íåðóõîìîñò³) ïðèíöèï³, ùî ³ãíîðóº
÷èííèê âàðòîñò³. ×àñòî-ãóñòî öå ïðèçâîäèòü äî ï³ëüãîâîãî îïîäàòêóâàííÿ íàé-
ïðèâàáëèâ³øèõ äëÿ ðèíêó îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³.

Ïî-øîñòå, ïðîòèð³÷÷ÿ ì³æ ìåòîþ îïîäàòêóâàííÿ çåìë³, çàäåêëàðîâàíîþ Çà-
êîíîì Óêðà¿íè “Ïðî ïëàòó çà çåìëþ”, òà ïðàêòèêîþ âèêîðèñòàííÿ íàäõîäæåíü
â³ä çåìåëüíîãî ïîäàòêó íåãàòèâíî âïëèâàº íà ðîçâèòîê òåðèòîð³é, à âíàñë³äîê
öüîãî é íà âàðò³ñòü íåðóõîìîñò³ â ö³ëîìó6.

Ïî-ñüîìå, â³äñóòí³ ïðàâîâ³ ìåõàí³çìè çàõèñòó ïðàâ ïëàòíèê³â ïîäàòê³â, ïðàê-
òèêà ïîâ³äîìëåííÿ ïðî âàðò³ñòü âèêîðèñòîâóâàíî¿ íèìè çåìë³ òà â³äïîâ³äíà ñèñ-
òåìà îñêàðæåííÿ ðåçóëüòàò³â îö³íêè. Öå ñâ³ä÷èòü ïðî ïîðóøåííÿ ïðèíöèïó äî-
ñòóïíîñò³ îïîäàòêóâàííÿ7, ÿêèé ïåðåäáà÷àº óñóíåííÿ âëàäíèìè ³íñòèòóö³ÿìè
áóäü-ÿêèõ ïåðåøêîä äëÿ ñïëàòè ïîäàòê³â ñóìë³ííèìè ïëàòíèêàìè é çóìîâëþº
íàéá³ëüøó ÷àñòêó ïëàòè çà çåìëþ ó ñòðóêòóð³ ïîäàòêîâîãî áîðãó (íåäî¿ìêè)8.

Íàðåøò³, íàÿâíà ñèñòåìà îö³íêè é ïëàíóâàííÿ ïîäàòêó íà çåìëþ íå äàº çìî-
ãó çä³éñíþâàòè êîðåêòíèé ïðîãíîç íàäõîäæåíü äî ì³ñöåâèõ áþäæåò³â òà çàáåçïå-
÷óâàòè àäåêâàòíèé ðîçïîä³ë òðàíñôåðòíèõ ïëàòåæ³â â³ä áþäæåò³â âèùèõ ð³âí³â.

Òàêèì ÷èíîì, îïîäàòêóâàííÿ çåìë³ (íåðóõîìîñò³) â Óêðà¿í³ äîñ³ íå ñòàëî ñèñ-
òåìîþ, ùî ëîã³÷íî ïîâ’ÿçóâàëà á âñòàíîâëåííÿ áàçè îïîäàòêóâàííÿ (³äåíòèô³êà-
ö³ÿ òà îö³íêà îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³), ïëàíóâàííÿ (âèçíà÷åííÿ ñòàâîê îïîäàòêóâàí-
íÿ, î÷³êóâàíèõ íàäõîäæåíü, ¿õ âèêîðèñòàííÿ) òà àäì³í³ñòðóâàííÿ (çàáåçïå÷åííÿ
ñïëà÷óâàíîñò³ ïëàòåæ³â çà çåìëþ). Íàñë³äêîì º íåñòàá³ëüí³ñòü ìàòåð³àëüíî-ô³íàí-
ñîâî¿ áàçè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ, ¿¿ íàäì³ðíà çàëåæí³ñòü â³ä äîòàö³é, ñóáñè-
ä³é òà ³íøèõ òðàíñôåðò³â ³ç áþäæåò³â âèùèõ ð³âí³â, ùî, ó ñâîþ ÷åðãó, íåãàòèâíî
âïëèâàº íà ³íâåñòèö³éíó ïðèâàáëèâ³ñòü òåðèòîð³é òà ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷íèé ñòàí
ì³ñöåâèõ ãðîìàä.

5 Îðãàíèçàöèÿ îöåíêè è íàëîãîîáëîæåíèÿ íåäâèæèìîñòè: Ïîä îáùåé ðåäàêöèåé Äæîçå-
ôà Ê. Ýêêåðòà. Â 2-õ ò. / Ïåð. ñ àíãë. — Ì.: ÐÎÎ, 1997; Guidance Note 13. Mass Appraisal for
Property Taxation. — IVSC. 2005. — http://www.ivsc.org; Richard M. Bird and Enid Slack “Land and
Property Taxation: A Review,” World Bank, Washington, 2002.

6 Ìàòåðèàëû Ìåæäóíàðîäíîé êîíôåðåíöèè î ðàçâèòèè è ñîõðàíåíèè ïðàâ ñîáñòâåííîñòè.
— Åâðîïåéñêîå Ñîîáùåñòâî, Àâñòðèéñêîå ïðàâèòåëüñòâî, ÔÀÎ è Âñåìèðíûé áàíê. — Âåíà,
12—16 ÿíâàðÿ 2000 ãîäà. — 239 ñ.; Òåîð³ÿ òà ìåòîäè îö³íþâàííÿ, îïòèì³çàö³¿ âèêîðèñòàííÿ òà
â³äòâîðåííÿ çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â: ìàòåð³àëè Ì³æíàð. íàóê. êîíô. Ó äâîõ ÷àñòèíàõ. — Êè¿â:
ÐÏÂÑ Óêðà¿íè ÍÀÍ Óêðà¿íè, 2002. — ×. 1. — 269 ñ.

7 Ó ðàç³, ÿêùî îö³íêó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íå ïðîâåäåíî, òî íà ïðàêòèö³ âëàñíèê (çåìëåêî-
ðèñòóâà÷) íåñå âñ³ âèòðàòè ³ç ïðîâåäåííÿ òà ëåã³òèì³çàö³¿ ¿¿ ðåçóëüòàò³â.

8 Óêðà¿íà: ïîäàòêîâà ïîë³òèêà òà àäì³í³ñòðóâàííÿ ïîäàòê³â. Çâ³ò Ñâ³òîâîãî áàíêó ¹ 26211-
UA, 2003. — 128 ñ.
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Ç îãëÿäó íà ì³æíàðîäíèé òà â³ò÷èçíÿíèé äîñâ³ä ïåðåõ³ä Óêðà¿íè â³ä îïîäàò-
êóâàííÿ âèêëþ÷íî çåìë³ (â³äïîâ³äíî äî Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî ïëàòó çà çåìëþ”)
äî îïîäàòêóâàííÿ ð³çíèõ òèï³â íåðóõîìîñò³ (ïîë³ïøåíèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê) ìàº
ïåðåäáà÷àòè íèçêó çàõîä³â ùîäî çàêîíîäàâ÷îãî, ³íôðàñòðóêòóðíîãî òà îðãàí³çà-
ö³éíîãî çàáåçïå÷åííÿ ñèñòåìè îïîäàòêóâàííÿ. 

Çîêðåìà îáðàííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ (äëÿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ çåìåëü —
ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ ³ñíóþ÷îãî âèêîðèñòàííÿ) ÿê áàçè îïîäàòêóâàííÿ çàáåçïå-
÷èòü ñïðàâåäëèâèé ðîçïîä³ë ïîäàòêîâîãî íàâàíòàæåííÿ òà ïîçèòèâíå ñïðèé-
íÿòòÿ ñóñï³ëüñòâîì ñàìîãî ³íñòèòóòó îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³9. Îñê³ëüêè
âèçíà÷åí³ äîãîâîðàìè ö³íè ïðîäàæó íàé÷àñò³øå íå â³äïîâ³äàþòü ðåàë³ÿì, ìå-
òîþ îðãàíó, â³äïîâ³äàëüíîãî çà ïîäàòêîâó îö³íêó, ìàº áóòè ðîçðîáëåííÿ ìî-
äåëåé îö³íêè, ùî ´ðóíòóþòüñÿ íà âèçíà÷åíí³ ðèíêîâèõ ïîêàçíèê³â çåìåëüíî¿
ðåíòè10.

Â³äïîâ³äàëüí³ñòü çà áåçïîñåðåäíþ ðîáîòó ùîäî ïðîâåäåííÿ îö³íêè, ðîçðà-
õóíê³â íàäõîäæåíü òà ñòàâîê îïîäàòêóâàííÿ, ñòÿãíåííÿ ïîäàòêîâèõ ïëàòåæ³â ìà-
þòü íåñòè ñèñòåìà ìàñîâî¿ îö³íêè (ÑÌÎ), ô³íàíñîâ³ â³ää³ëè ðàéîííèõ àäì³í³ñò-
ðàö³é òà ïîäàòêîâ³ àäì³í³ñòðàö³¿.

Âïðîâàäæåííÿ ìåòîä³â ìàñîâî¿ îö³íêè íåðóõîìîñò³, ¿õ ëåã³òèì³çàö³ÿ íà ð³âí³
çàêîíîäàâñòâà òà íàö³îíàëüíèõ ñòàíäàðò³â òàêîæ ìàº áóòè îáîâ’ÿçêîì ñèñòåìè
ìàñîâî¿ îö³íêè. Äëÿ ¿õ åôåêòèâíîñò³ ñë³ä ïðèñêîðèòè ñòâîðåííÿ ðåºñòðó çåìåëü-
íèõ ä³ëÿíîê, íåðóõîìîñò³ òà ïðàâ íà íèõ, íàïîâíåííÿ â³äïîâ³äíèõ àâòîìàòèçîâà-
íèõ áàç äàíèõ. 

Ñèñòåìà ìàº òàêîæ íåñòè â³äïîâ³äàëüí³ñòü çà òó ÷àñòèíó ïðîãðàì ï³äãîòîâ-
êè é ïåðåï³äãîòîâêè îö³íþâà÷³â, ÿêà ïåðåäáà÷àº îâîëîä³ííÿ ìåòîäèêàìè òà ìå-
òîäàìè ìàñîâî¿ îö³íêè íåðóõîìîñò³, à òàêîæ âèìîãàìè ùîäî äîòðèìàííÿ ïîðÿä-
êó çáîðó, çì³ñòó òà îáðîáêè íåîáõ³äíèõ äàíèõ. Ïðè öüîìó ñèñòåìè òåñòóâàííÿ
ïîäàòêîâèõ îö³íþâà÷³â ùîäî ð³âíÿ ¿õ êîìïåòåíòíîñò³ ìàþòü áóòè íåçàëåæíèìè
³ ä³ÿòè ççîâí³.

×èííèêîì âïëèâó Óðÿäó ìàº áóòè òàêîæ êîíòðîëü çà ñïëàòîþ ïîäàòêó íà çå-
ìåëüíó âëàñí³ñòü (íåðóõîì³ñòü). Ó á³ëüøîñò³ êðà¿í çàêîíîäàâñòâî ïåðåäáà÷àº ïðà-
âî îðãàí³â ì³ñöåâî¿ âëàäè â ñóäîâîìó ïîðÿäêó âèëó÷àòè ³ ïðîäàâàòè íåðóõîì³ñòü
ó ðàç³ íåñïëàòè ïîäàòêó çà íå¿. Âîäíîðàç Óðÿä (à íå ì³ñöåâå ñàìîâðÿäóâàííÿ) º
ãàðàíòîì ïðàâ âëàñíîñò³, à íåàäåêâàòíà ì³ñöåâà îö³íêà òà â³äïîâ³äí³ âòðàòè íàä-
õîäæåíü ìîæóòü áóòè ïðè÷èíîþ â³äñóòíîñò³ ô³íàíñîâèõ äæåðåë ì³ñöåâèõ ïðîãðàì
ðîçâèòêó òà íåïîðîçóì³íü ï³ä ÷àñ ðîçïîä³ëó ñóáñèä³é ³ äîòàö³é ì³ñöåâèì áþäæå-
òàì. Òîìó öåíòðàë³çîâàíà ñèñòåìà âèçíà÷åííÿ áàçè îïîäàòêóâàííÿ (³äåíòèô³êà-

9 W.G. Murray, D.G. Harris, G.A. Miller, N.S. Thompson. Farm Appraisal and Valuation: Sixth
edition. — Ames, Iowa, 1986. — 297 p.

10 Ìàòåðèàëû Ìåæäóíàðîäíîé êîíôåðåíöèè î ðàçâèòèè è ñîõðàíåíèè ïðàâ ñîáñòâåííîñ-
òè. — Åâðîïåéñêîå Ñîîáùåñòâî, Àâñòðèéñêîå ïðàâèòåëüñòâî, ÔÀÎ è Âñåìèðíûé áàíê. — Âå-
íà, 12—16 ÿíâàðÿ 2000 ãîäà. — 239 ñ.
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ö³¿ òà îö³íêè) º ³íñòðóìåíòîì óíèêíåííÿ ìîæëèâî¿ íåñïðàâåäëèâîñò³ ïðè ðîçïî-
ä³ë³ ïîäàòêîâîãî íàâàíòàæåííÿ11.

Òàêèì ÷èíîì, ìîâà éäå ïðî äåðæàâíå àãåíòñòâî ç ïèòàíü îö³íêè íåðóõîìîñ-
ò³ äëÿ ö³ëåé îïîäàòêóâàííÿ, ÿêå, âèêîíóþ÷è ïîêëàäåí³ íà íüîãî ôóíêö³¿, ä³ÿòè-
ìå ñï³ëüíî ç îðãàíàìè ðåºñòðàö³¿ òà êàäàñòðó ç ìåòîþ ñòâîðåííÿ òà ï³äòðèìàííÿ
ïîäàòêîâîãî ðåºñòðó12. Ñëóæáè îö³íêè ìàþòü áóòè ñòâîðåí³ çãîðè (çàãàëüíîäåð-
æàâíèé ð³âåíü) äîíèçó (îáëàñòü, ðàéîí), îñê³ëüêè îö³íêà íåðóõîìîñò³ ïîòðåáóº
çä³éñíåííÿ ïåâíîãî îáñÿãó ðîá³ò íåçàëåæíî â³ä ³íâåñòèö³éíî¿ ïðèâàáëèâîñò³ òå-
ðèòîð³¿ òà àêòèâíîñò³ ðèíêó13.

Äëÿ Óêðà¿íè õàðàêòåðíèìè º òàêîæ ïðîáëåìè â³äïîâ³äíîñò³ ìåòè ñòÿãíåííÿ
ïîäàòêó, ïîðÿäêó âñòàíîâëåííÿ éîãî ð³âíÿ (ñòàâîê) òà âèêîðèñòàííÿ íàäõîäæåíü.
Òîìó çàãàëüíà ñóìà íåîáõ³äíèõ íàäõîäæåíü â³ä îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³, ÿêà
âèçíà÷àºòüñÿ òèìè ñëóæáàìè ì³ñöåâèõ àäì³í³ñòðàö³é, ùî â³äïîâ³äàþòü çà ñêëà-
äàííÿ áþäæåòó, ìàº ïîð³âíþâàòèñÿ ç ïðîãíîçíèìè ïîêàçíèêàìè, ðîçðàõîâàíè-
ìè ñèñòåìîþ ïîäàòêîâî¿ îö³íêè äëÿ çàáåçïå÷åííÿ âèêîðèñòàííÿ íàäõîäæåíü â³ä
îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³ íà ³íôðàñòðóêòóðíèé ðîçâèòîê òåðèòîð³é ì³ñöåâèõ
ãðîìàä òà ïðîãðàìè çàõèñòó çåìåëü. 

Âðàõîâóþ÷è ì³æíàðîäíèé òà â³ò÷èçíÿíèé äîñâ³ä îö³íêè íåðóõîìîñò³ ç ìåòîþ
îïîäàòêóâàííÿ, ãîëîâíèìè ôóíêö³ÿìè ñèñòåìè ìàñîâî¿ îö³íêè íåðóõîìîñò³ ìàº
áóòè âèêîíàííÿ òàêèõ çàâäàíü: 

1. ²äåíòèô³êàö³ÿ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, ùî ï³äïàäàþòü ï³ä îïîäàòêóâàííÿ,
ôîðìóâàííÿ òà ï³äòðèìêà ïîäàòêîâîãî ðåºñòðó.

2. Ñòâîðåííÿ ³íôîðìàö³éíî¿ áàçè îö³íêè — çá³ð äàíèõ ïðî îá’ºêòè íåðóõî-
ìîñò³, ïðàâîâèé ðåæèì ¿õ âèêîðèñòàííÿ, ô³çè÷í³ õàðàêòåðèñòèêè, ö³íè òà óìîâè
ïðîäàæó, ð³âåíü îðåíäíî¿ ïëàòè, âèòðàòè íà áóä³âíèöòâî, âñ³ âèäè çíîøóâàííÿ
(çíåö³íåííÿ) çåìåëüíèõ ïîë³ïøåíü òîùî.

3. Îö³íêà âàðòîñò³ êîæíîãî îá’ºêòà îïîäàòêóâàííÿ, ðåçóëüòàòàìè ÿêî¿ º ³í-
ôîðìàö³ÿ ïðî ðèíêîâó òà íàÿâíîãî âèêîðèñòàííÿ (äëÿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ
óã³äü) îïîäàòêîâóâàíó âàðò³ñòü, ¿¿ ïîñò³éíå ïîíîâëåííÿ14.

4. Ïî³íôîðìóâàííÿ âëàñíèê³â íåðóõîìîñò³ ïðî âåëè÷èíó îïîäàòêîâóâàíî¿
âàðòîñò³ íàëåæíî¿ ¿ì íåðóõîìîñò³ â òåðì³íè, ùî äàþòü ìîæëèâ³ñòü îñêàðæèòè ðå-
çóëüòàòè îö³íêè â àïåëÿö³éíèõ êîì³ñ³ÿõ.

11 Îðãàíèçàöèÿ îöåíêè è íàëîãîîáëîæåíèÿ íåäâèæèìîñòè: Ïîä îáùåé ðåäàêöèåé Äæîçå-
ôà Ê. Ýêêåðòà. Â 2-õ ò. / Ïåð. ñ àíãë. — Ì.: ÐÎÎ, 1997.

12 Ðóêîâîäÿùèå ïðèíöèïû óïðàâëåíèÿ çåìåëüíûìè ðåñóðñàìè (ñ îáðàùåíèåì îñîáîãî
âíèìàíèÿ íà ñòðàíû ñ ïåðåõîäíîé ýêîíîìèêîé). — Åâðîïåéñêàÿ ýêîíîìè÷åñêàÿ êîìèññèÿ. —
Æåíåâà, 1996. — 116 ñ.

13 Ìåæ³ îö³ííèõ ðàéîí³â ìîæóòü íå çá³ãàòèñÿ ç ìåæàìè ðåºñòðàö³éíèõ îêðóã³â, îñê³ëüêè
îáîâ’ÿçêîâ³ñòü îïîäàòêóâàííÿ çóìîâëþº ïîøèðåííÿ îö³íþâàííÿ íà âñ³ îá’ºêòè íåðóõîìîñò³ íå-
çàëåæíî â³ä àêòèâíîñò³ ëîêàëüíèõ ðèíê³â.

14 Food and Agriculture Organization of the United Nations. A framework for land evaluation. —
Rome, Italy: FAO, 1981. — http://www.fao.org/ag/.
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5. Ïðåäñòàâëåííÿ ðåçóëüòàò³â îö³íîê ïîâíîâàæíèì îðãàíàì ì³ñöåâîãî ñàìî-
âðÿäóâàííÿ òà àïåëÿö³éíèì êîì³ñ³ÿì (çà ïîòðåáè).

6. Ï³äãîòîâêà òà îô³ö³éíå çàòâåðäæåííÿ ïîäàòêîâî¿ â³äîìîñò³, ÿêà ìàº âêëþ-
÷àòè ïåðåë³ê óñ³õ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ â ìåæàõ òåðèòîð³àëüíî-àäì³í³ñòðàòèâíî¿
îäèíèö³15.

7. Óòî÷íåííÿ çàêîíîäàâ÷î âèçíà÷åíîãî ð³âíÿ (ñòàâîê) îïîäàòêóâàííÿ â ìå-
æàõ â³äïîâ³äíèõ àäì³í³ñòðàòèâíî-òåðèòîð³àëüíèõ îäèíèöü, ðîçðàõóíîê â³äïîâ³ä-
íèõ íàäõîäæåíü, ïåðåäà÷à íåîáõ³äíèõ äàíèõ Ì³í³ñòåðñòâó ô³íàíñ³â äëÿ áþäæåò-
íîãî ïëàíóâàííÿ òà Äåðæàâí³é ïîäàòêîâ³é àäì³í³ñòðàö³¿ äëÿ àäì³í³ñòðóâàííÿ
ïîäàòêó. 

8. Ðîçðîáêà ïðîïîçèö³é ñòîñîâíî çàêîíîäàâ÷îãî òà íîðìàòèâíî-ïðàâîâîãî
âðåãóëþâàííÿ ïîäàòêîâèõ ïëàòåæ³â çà íåðóõîì³ñòü. 

Âèìîãè äî ñëóæáè îö³íêè ìàþòü âêëþ÷àòè äîòðèìàííÿ ïðîöåäóðè îö³í-
êè, çàáåçïå÷åííÿ àäåêâàòíîñò³ ³íôîðìàö³éíî¿ áàçè òà ñïîñîá³â îáðîáêè äàíèõ.
Â³äïîâ³äí³ êîíòðîëüí³ ïîêàçíèêè ìàþòü áóòè âèçíà÷åí³ ìåòîäèêàìè ³ ñòàí-
äàðòàìè, ùî çàòâåðäæóþòüñÿ Óðÿäîì, â³äîáðàæåí³ â äîâ³äíèêàõ é îö³ííèõ òàá-
ëèöÿõ. 

Îñíîâîþ ñèñòåìè ïîäàòêîâî¿ îö³íêè íåðóõîìîñò³ º ìîäåëþâàííÿ ¿¿ ì³ñöåâèõ
(ëîêàëüíèõ) ðèíê³â, ÿêå ´ðóíòóºòüñÿ íà ñòàòèñòè÷íîìó àíàë³ç³ åêîíîì³÷íèõ ïî-
êàçíèê³â âèêîðèñòàííÿ íåðóõîìîñò³ òà âàæëèâèõ óìîâ ðèíêîâèõ äîãîâîð³â ùîäî
íå¿. Ðåçóëüòàòîì ìàþòü áóòè îö³íí³ êàðòè é ñèñòåìè ìàòåìàòè÷íèõ ð³âíÿíü, ùî
äàþòü çìîãó çä³éñíþâàòè íàëåæíó îö³íêó çíà÷íî¿ ê³ëüêîñò³ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³
çà êîðîòêèé ïðîì³æîê ÷àñó.

Òàêèì ÷èíîì, îðãàí³çàö³ÿ ñèñòåìè îö³íêè íåðóõîìîñò³ ç ìåòîþ îïîäàòêóâàí-
íÿ ïåðåäáà÷àº áàãàòîñòîðîííþ ñêîîðäèíîâàíó ä³ÿëüí³ñòü ï³ä æîðñòêèì çîâí³ø-
í³ì òà âíóòð³øí³ì êîíòðîëåì ³ âêëþ÷àº çá³ð, îáðîáêó òà àíàë³ç íåîáõ³äíî¿ ³íôîð-
ìàö³¿, êàäðîâå òà ìàòåð³àëüíî-òåõí³÷íå çàáåçïå÷åííÿ, ðîçðîáëåííÿ òà âò³ëåííÿ 
â æèòòÿ çàêîíîäàâ÷èõ íîðì, ïðàâèë ³ ñòàíäàðò³â ùîäî îö³íêè çåìë³ (íåðóõîìîñ-
ò³) òà ð³âí³â ¿¿ îïîäàòêóâàííÿ16.

Ñóòòºâèìè ðèçèêàìè äëÿ óñï³õó ïðîïîíîâàíî¿ ñèñòåìè çà ¿¿ çàïî÷àòêóâàííÿ
³ âïðîâàäæåííÿ º íåïðèéíÿòòÿ (ÿâíå àáî ïðèõîâàíå) ³äå¿ ðîçâèòêó ïîâíîö³ííîãî
ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ òà îáìåæåííÿ ïîäàòêó íà íåðóõîì³ñòü âèêëþ÷íî ô³ñ-
êàëüíîþ ôóíêö³ºþ. 

15 Ïðîöåäóðà çàòâåðäæåííÿ â³äîìîñò³ ìàº âèçíà÷àòè ìåõàí³çìè óçãîäæåííÿ ì³ñöåâèì ñà-
ìîâðÿäóâàííÿì äàíèõ ïîäàòêîâî¿ â³äîìîñò³, çàïîá³ãàòè ïðîòåêö³îí³çìó òà êîðóïö³¿.

16 Ðóêîâîäÿùèå ïðèíöèïû óïðàâëåíèÿ çåìåëüíûìè ðåñóðñàìè (ñ îáðàùåíèåì îñîáîãî âíè-
ìàíèÿ íà ñòðàíû ñ ïåðåõîäíîé ýêîíîìèêîé). — Åâðîïåéñêàÿ ýêîíîìè÷åñêàÿ êîìèññèÿ. — Æåíå-
âà, 1996. — 116 ñ.; Òåîð³ÿ òà ìåòîäè îö³íþâàííÿ, îïòèì³çàö³¿ âèêîðèñòàííÿ òà â³äòâîðåííÿ çå-
ìåëüíèõ ðåñóðñ³â: ìàòåð³àëè Ì³æíàð. íàóê. êîíô. Ó äâîõ ÷àñòèíàõ. — Êè¿â: ÐÏÂÑ Óêðà¿íè ÍÀÍ
Óêðà¿íè, 2002 — ×. 1. — 269 ñ.; Óêðà¿íà: ïîäàòêîâà ïîë³òèêà òà àäì³í³ñòðóâàííÿ ïîäàòê³â. Çâ³ò
Ñâ³òîâîãî áàíêó ¹ 26211-UA, 2003. — 128 ñ.; Food and Agriculture Organization of the United
Nations. A framework for land evaluation. — Rome, Italy: FAO, 1981. — http://www.fao.org/ag/.
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Ùå îäíèì ñåðéîçíèì ðèçèêîì äëÿ âïðîâàäæåííÿ ñèñòåìè ìàñîâî¿ îö³í-
êè ìîæå áóòè êîíôë³êò â³äîì÷èõ ³íòåðåñ³â ñòîñîâíî óïðàâë³ííÿ, ðîçïîðÿä-
æåííÿ, îö³íþâàííÿ òà îïîäàòêóâàííÿ ö³ë³ñíèõ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, ùî çà-
êð³ïëåí³ â çàêîíîäàâñòâ³. Öå ñòîñóºòüñÿ ïîâíîâàæåíü ì³ñòîáóä³âíèõ òà çåìëå-
âïîðÿäíèõ îðãàí³â ùîäî ðåãëàìåíòàö³¿ âèêîðèñòàííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà
(Ì³íáóä, Äåðæêîìçåì), ïîâíîâàæåíü îðãàí³â âèêîíàâ÷î¿ âëàäè ùîäî îö³íêè
(Ôîíäó äåðæàâíîãî ìàéíà â ÷àñòèí³ ðåãóëþâàííÿ îö³íêè âçàãàë³, Äåðæêîìçå-
ìó â ÷àñòèí³ ðåãóëþâàííÿ îö³íêè çåìë³, Ì³í’þñòó â ÷àñòèí³ ðåãóëþâàííÿ ñó-
äîâî¿ åêñïåðòèçè òîùî), Äåðæêîìçåìó òà Ì³í’þñòó ùîäî ðåºñòðàö³¿ ïðàâ
âëàñíîñò³ òà êàäàñòðó.

Öå ñâ³ä÷èòü ïðî íåîáõ³äí³ñòü áåçïîñåðåäíüîãî ï³äïîðÿäêóâàííÿ ñèñòåìè ìà-
ñîâî¿ îö³íêè Ì³í³ñòåðñòâó ô³íàíñ³â Óêðà¿íè ç îãëÿäó íà éîãî ïîâíîâàæåííÿ òà
â³äïîâ³äàëüí³ñòü çà ï³äãîòîâêó òà âèêîíàííÿ çâåäåíîãî áþäæåòó17. Öå çàáåçïå÷èòü
íåçàëåæíèé â³ä â³äîì÷èõ ³íòåðåñ³â çîâí³øí³é êîíòðîëü çà äîòðèìàííÿì âèìîã äî
îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³ íà çàñàäàõ ñïðàâåäëèâîñò³, äîñòóïíîñò³ òà ñòàá³ëüíîñ-
ò³ ô³íàíñîâî¿ áàçè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ. 

Çì³ñò ðîçãëÿíóòèõ çàâäàíü òà ôóíêö³é ñèñòåìè ìàñîâî¿ îö³íêè çàñâ³ä÷óº, ùî
âîíà íå ìîæå ôîðìóâàòèñÿ ó ñêëàä³ îðãàí³â ïðèâàòèçàö³¿, îñê³ëüêè:

— âîíè íå â³äïîâ³äàþòü çà ñòàí ïîäàòêîâî¿ áàçè, ïëàíóâàííÿ òà àäì³í³ñòðó-
âàííÿ ïîäàòêîâèõ ïëàòåæ³â, ï³äãîòîâêó òà âèêîíàííÿ áþäæåòó â ö³ëîìó18;

— íàÿâíèé êîíôë³êò ³íòåðåñ³â ï³ä ÷àñ âèêîðèñòàííÿ ðåçóëüòàò³â îö³íêè íå-
ðóõîìîñò³ ç ìåòîþ îïîäàòêóâàííÿ òà ïðèâàòèçàö³¿;

— ïîâíîâàæåííÿ îðãàí³â ïðèâàòèçàö³¿ ³ñòîðè÷íî ìèíóù³ çà ñâîºþ ñïåöèô³-
êîþ òà ñóòí³ñòþ19.

Ç îãëÿäó íà âèêëàäåíå âèùå ãîëîâíèìè íàïðÿìàìè ðîçâèòêó çàêîíîäàâ÷î¿
áàçè îïîäàòêóâàííÿ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ òà ñòàíîâëåííÿ ¿õ ìàñîâî¿ îö³íêè ìà-
þòü áóòè:

1. Ïð³îðèòåòí³ñòü ïîòðåá ðîçâèòêó ìàòåð³àëüíî-ô³íàíñîâî¿ áàçè ì³ñöåâîãî ñà-
ìîâðÿäóâàííÿ.

2. Ïîâíîâàæåííÿ Óðÿäó ùîäî âèçíà÷åííÿ áàçè îïîäàòêóâàííÿ, êîíòðîëþ çà
äîòðèìàííÿì çàêîíîäàâ÷î âèçíà÷åíîãî éîãî ð³âíÿ (ñòàâîê), âèêîðèñòàííÿì ïëà-
òåæ³â ³ îðãàí³çàö³¿ ñèñòåìè îö³íêè òà îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³. 

17 Ïîñòàíîâà Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè â³ä 27 ãðóäíÿ 2006 ðîêó ¹ 1837 “Ïðî çàòâåðä-
æåííÿ Ïîëîæåííÿ ïðî Ì³í³ñòåðñòâî ô³íàíñ³â Óêðà¿íè” // Îô³ö³éíèé â³ñíèê Óêðà¿íè, 2007. —
¹ 1. — ñò. 26.

18 Óêàç Ïðåçèäåíòà Óêðà¿íè â³ä 14 ñåðïíÿ 2000 ðîêó ¹ 970/2000 “Ïðî Ïîëîæåííÿ ïðî
Äåðæàâíèé êîì³òåò Óêðà¿íè ïî çåìåëüíèõ ðåñóðñàõ” // Îô³ö³éíèé â³ñíèê, 2000. — ¹ 33. — ñò.
1401; Ïîñòàíîâà Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè â³ä 15 ÷åðâíÿ 1994 ðîêó ¹ 412 “Ïðî çàòâåðäæåí-
íÿ ïîëîæåíü ïðî ðåã³îíàëüíå â³ää³ëåííÿ òà ïðî ïðåäñòàâíèöòâî Ôîíäó äåðæàâíîãî ìàéíà
Óêðà¿íè ó ðàéîí³, ì³ñò³” // http://zakon.rada.gov.ua

19 Ïîñòàíîâà Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè â³ä 31 ñ³÷íÿ 2007 ðîêó ¹ 69 “Ïðî ðåîðãàí³çàö³þ
Äåðæàâíîãî êîì³òåòó Óêðà¿íè ïî çåìåëüíèõ ðåñóðñàõ” // http://zakon.rada.gov.ua
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3. Âèçíà÷åííÿ ì³í³ìàëüíèõ òà ìàêñèìàëüíèõ ð³âí³â îïîäàòêóâàííÿ (ó âèãëÿ-
ä³ â³äñîòê³â â³ä îïîäàòêîâóâàíî¿ âàðòîñò³), â ìåæàõ ÿêèõ îðãàíè ì³ñöåâîãî ñàìî-
âðÿäóâàííÿ ìîãëè á äèôåðåíö³þâàòè ïëàòåæ³ çà íåðóõîì³ñòü. 

4. Äîì³íóâàííÿ îá’ºêòíîãî (íà îá’ºêò íåðóõîìîñò³) ïðèíöèïó íàäàííÿ ï³ëüã.
5. Çâ³ëüíåííÿ â³ä îïîäàòêóâàííÿ æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ çàëåæíî â³ä âñòà-

íîâëåíèõ çàêîíîì íåîïîäàòêîâóâàíèõ ì³í³ìóì³â êîðèñíî¿ æèòëîâî¿ ïëîù³, ãðà-
íè÷íèõ ïîêàçíèê³â íåîïîäàòêîâóâàíî¿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ æèòëà òà ãðàíè÷íèõ
ïîêàçíèê³â ïèòîìî¿ âàãè êîìóíàëüíèõ ïëàòåæ³â ó ðèíêîâ³é îïîäàòêîâóâàí³é
âàðòîñò³ æèòëà.

6. Çàòâåðäæåííÿ îðãàíàìè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ îáñÿã³â íàäõîäæåíü 
ç îãëÿäó íà çàêîíîäàâ÷³ îáìåæåííÿ ñòàâîê îïîäàòêóâàííÿ òà ïîðÿäêó âèêîðèñòàí-
íÿ êîøò³â (çàëåæíî â³ä äîñÿãíåííÿ çàêîíîäàâ÷î âèçíà÷åíîãî êðèòè÷íîãî ð³âíÿ
ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ íåðóõîìîñò³ íà òåðèòîð³¿ ì³ñöåâî¿ ãðîìàäè).

7. Âèçíà÷åííÿ âèìîã ùîäî óçãîäæåíîñò³ êàëåíäàðíèõ ïëàí³â âèêîíàííÿ ðî-
á³ò ç îö³íêè òà çáîðó ïîäàòêó, à òàêîæ ïîðÿäêó çàòâåðäæåííÿ â³äïîâ³äíèõ ð³øåíü
îðãàíàìè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ. 

8. Âèçíà÷åííÿ ñëóæáè ïîäàòêîâî¿ îö³íêè íåðóõîìîñò³ ÿê ñïåö³àë³çîâàíîãî
íàö³îíàëüíîãî àãåíòñòâà ç ³ºðàðõ³÷íîþ ñòðóêòóðîþ â ñèñòåì³ äåðæàâíèõ ô³íàí-
ñîâèõ îðãàí³â. 

9. Âèçíà÷åí³ñòü ïîâíîâàæåíü òà â³äïîâ³äàëüí³ñòü îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿ-
äóâàííÿ, îáëàñíèõ òà ðàéîííèõ ñëóæá ð³âí³â âèêîíàâ÷î¿ âëàäè ùîäî çä³éñíåííÿ
ïðîâåäåííÿ îö³íêè òà çàòâåðäæåííÿ ¿¿ ðåçóëüòàò³â.

10. Çàáåçïå÷åííÿ äîñòóïó ñèñòåìè îö³íêè äî ³íôîðìàö³¿, íåîáõ³äíî¿ äëÿ ¿¿
ïðîâåäåííÿ, äîòðèìàííÿ ö³ºþ ñèñòåìîþ âèìîã ùîäî çàõèñòó ³íôîðìàö³¿. 

11. Âèçíà÷åííÿ â³äïîâ³äàëüíîñò³ ïîñàäîâèõ îñ³á âñ³õ îðãàí³â, ÿê³ ìàþòü â³ä-
íîøåííÿ äî ïðîâåäåííÿ îö³íêè, çà ä³¿, ùî ìîæóòü ïðèçâåñòè äî ñïîòâîðåííÿ ïî-
êàçíèê³â îïîäàòêîâóâàíî¿ âàðòîñò³ (ïîðóøåííÿ ïðîöåäóðè îö³íêè, ïîäàííÿ íå-
äîñòîâ³ðíî¿ ³íôîðìàö³¿ òîùî).

Ç îãëÿäó íà âèùåçàçíà÷åíå òðàíñôîðìàö³ÿ çàêîíîäàâñòâà ìàº âêëþ÷àòè ðîç-
ðîáêó Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî îïîäàòêóâàííÿ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³” (ç âòðàòîþ ÷èí-
íîñò³ Çàêîíîì “Ïðî ïëàòó çà çåìëþ”), Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî îö³íêó îá’ºêò³â íå-
ðóõîìîñò³ ç ìåòîþ îïîäàòêóâàííÿ”, çì³í Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî îö³íêó ìàéíà,
ìàéíîâèõ ïðàâ òà îö³íþâàëüíó ä³ÿëüí³ñòü â Óêðà¿í³”, Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî îö³í-
êó çåìåëü”, Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõî-
ìå ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü”, ìåòîäèê, ñòàíäàðò³â òà ïîðÿäê³â îö³íêè çåìë³ é íåðó-
õîìîñò³.

Ñêëàäí³ñòü òà áàãàòîð³âíåâ³ñòü ñèñòåìè îïîäàòêóâàííÿ çåìåëüíî¿ âëàñíîñò³
(íåðóõîìîñò³), ùî ´ðóíòóºòüñÿ íà âèçíà÷åíí³ ¿õ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³, çóìîâëåíà ¿¿
³íñòèòóö³éíèì çíà÷åííÿì:

— îïîäàòêóâàííÿ îá’ºêò³â çåìåëüíî¿ âëàñíîñò³ (íåðóõîìîñò³) º ÷èííèêîì ëå-
ã³òèì³çàö³¿ ïðàâ ùîäî íå¿ òà ¿õ ãàðàíòóâàííÿ äåðæàâîþ;
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— ³äåíòèô³êàö³ÿ îá’ºêò³â âëàñíîñò³ íàáóâàº ñâîãî ëîã³÷íîãî çàâåðøåííÿ 
ó âàðò³ñíèõ ïîêàçíèêàõ, ùî çàáåçïå÷óº ¿õ àäåêâàòíå ïîçèö³îíóâàííÿ íà ðèíêó òà
çì³öíþº äîâ³ðó ³íâåñòîðà äî ïðàâ âëàñíîñò³;

— îïîäàòêóâàííÿ çåìë³ (íåðóõîìîñò³) º íåîáõ³äíèì ìåõàí³çìîì ïðîòèä³¿ íå-
ïðîäóêòèâí³é ñïåêóëÿö³¿ çåìëåþ, ¿¿ íàäì³ðí³é êîíöåíòðàö³¿ òà ïîçàïëàíîâ³é çà-
áóäîâ³;

— ñòàíîâëåííÿ ìàòåð³àëüíî-ô³íàíñîâî¿ áàçè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ 
íà îñíîâ³ îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³ çàáåçïå÷óº ïðîñò³ð äëÿ ðîçâèòêó ìàëîãî é
ñåðåäíüîãî á³çíåñó. Ðîçâèòîê ãðîìàäñüêî¿ ³íôðàñòðóêòóðè çóìîâëþº ðîçøèðåííÿ
ïåðåë³êó òèõ ñôåð âèðîáíèöòâà òà íàäàííÿ ïîñëóã, ïðèðîäíîþ ôîðìîþ îðãàí³-
çàö³¿ ÿêèõ º ìàëèé ³ ñåðåäí³é á³çíåñ.

Âîäíîðàç Óêðà¿íà ìàº äîñòàòí³é íàóêîâèé ïîòåíö³àë, äîñâ³ä òà ³íôîðìàö³é-
íó áàçó äëÿ òîãî, ùîá ðîçïî÷àòè ôîðìóâàííÿ ñèñòåìè ìàñîâî¿ îö³íêè íåðóõîìîñ-
ò³ äëÿ ö³ëåé îïîäàòêóâàííÿ20. Çâîë³êàííÿ ç ¿¿ óïðîâàäæåííÿì ïðèçâîäèòèìå äî
äîì³íóâàííÿ àäàïòèâíèõ ìåõàí³çì³â ðåôîðìóâàííÿ â³äíîñèí âëàñíîñò³, íåâèïðàâ-
äàíèõ âòðàò ÷àñó íà øëÿõó ôîðìóâàííÿ ³íâåñòèö³éíî¿ ïðèâàáëèâîñò³ â³ò÷èçíÿíî¿
åêîíîì³êè.

20 Çà óìîâè âòðàòè ÷èííîñò³ çàêîíîäàâ÷èìè îáìåæåííÿìè íà ðåàë³çàö³þ ïðàâà âëàñíîñò³
íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè äëÿ âåäåííÿ òîâàðíîãî ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî âèðîáíèöòâà ñèñòåìà îïî-
äàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³ íà ï³äñòàâ³ ¿¿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ ìîãëà á áóòè âïðîâàäæåíà ïðîòÿãîì 
3—4 ðîê³â.




