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Анотація. На даний час земельне оподаткування є одним з основних джерел власних доходів місце�
вих бюджетів. Однак потенціал поповнення бюджету від даного виду платежів використовується не в
повному обсязі. Невикористаний дохідний потенціал і невирішеність (до теперішнього часу) багатьох
проблем, пов’язаних із земельним оподаткуванням багато в чому обумовлені історично. У статті роз�
крито генезис земельного оподаткування, аналізуються історичні проблеми земельного оподаткування,
пропонуються шляхи вирішення даних проблем з урахуванням історичного досвіду з метою зміцнен�
ня бази оподаткування щодо земельного податку, збільшення надходжень від податку до місцевих
бюджетів.

Ключові слова: земельний податок, земельно�майновий комплекс, оцінка, кадастр.
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Аннотация. В настоящее время земельное налогообложение является одним из основных источни�
ков собственных доходов местных бюджетов. Однако потенциал пополнения бюджета от данного
вида платежей используется не в полном объеме. Неиспользованный доходный потенциал и нере�
шенность (до настоящего времени) многих проблем, связанных с земельным налогообложением во
многом обусловлены исторически. В статье раскрыто генезис земельного налогообложения, анализи�
руются исторические проблемы земельного налогообложения, предлагаются пути разрешения дан�
ных проблем с учетом исторического опыта в целях укрепления налогооблагаемой базы по земельно�
му налогу, увеличения поступлений от налога в местные бюджеты.
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Abstract. Currently, land tax is one of the main sources of own revenues of local budgets. However, the
potential of budget revenue from this type of payment is not used in full. Unused revenue potential and
unresolved (to date) the many problems associated with land taxation largely due to historically. The article
reveals the genesis of land taxation, historical problems of land tax are analyzed, the ways of resolving these
issues are proposed, taking into account historical experience in order to strengthen the tax base for land
tax, increasing of tax revenues to local budgets.
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Актуальность

Земельное налогообложение играет особую
роль в налоговой системе региона (особенно на
местном уровне), оно делится на два поимуще�
ственных местных налога и полностью зачис�
ляется в бюджеты местных образований. Одна�
ко в настоящее время данный налог занимает
небольшую долю в налоговых доходах местных
бюджетов.

Неиспользованный доходный потенциал и
нерешенность (до настоящего времени) многих
проблем, связанных с земельным налогообло�
жением, во многом обусловлены исторически.
Именно эти обстоятельства актуализируют
необходимость глубокого анализа основных
исторических элементов земельного налого�
обложения.

Анализ последних исследований и
публикаций

Земельное налогообложение как важнейший
инструмент управления земельными ресурса�
ми рассматривается в работах А. Э. Сагайдака,
Г. И. Шмелева, P. P. Яруллина, В. В. Вершинина,
М. Ю. Березина, И. Н. Буздалова, В. А. Кузнецова,
A. M. Гатаулина, В. В. Милосердова, В. М.  Пуш�
каревой.

Цель исследования

Изучение генезиса земельного налогообло�
жения.

Основной материал исследования

Процессы рыночно�институционального ре�
формирования земельно�имущественного ком�
плекса региона предполагают формирование
системы платного землепользования, в контек�
сте которых процедуры взимания земельного
налога приобретают императивную теоретико�
методологическую значимость и в полной мере
сопровождают экономико�правовые взаимо�
связи, возникающие по поводу пользования,
владения и распоряжения земельно�имуще�
ственными благами между их собственниками
и арендаторами, с одной стороны, и институ�
тами государственной власти – с другой.

Земельный налог – это обязательный, ин�
дивидуально�безвозмездный платеж, взима�
емый с организаций и физических лиц в фор�
ме отчуждения принадлежащих им на праве
собственности, праве хозяйственного ведения
или праве оперативного управления денежных
средств в целях финансового обеспечения дея�
тельности государства и региональных образо�
ваний, один из видов платежей за землю.

Рассматривая закономерности возникнове�
ния и развития земельного налога (платы за зем�
лю), необходимо отметить, что он является
основной составляющей механизма взимания
платежей за земельно�имущественные ресурсы.

Землю, как объект обложения, нельзя утратить.
Поэтому финансовая наука считала, что земля
является самым лучшим объектом обложения. По
общему правилу для всех налогов, поземельный
налог должен падать на чистый доход с земли.
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Поземельный налог составляет, бесспорно,
один из самых распространенных видов нало�
га, существующий с древнейших времен.
Феликс Робиу, известный исследователь исто�
рии Египта, считает земельный налог введен�
ным здесь в глубокой древности, причем
необходимо отметить, что уже в этой стране он
достиг сложного развития и отличался точно�
стью, чему особенно способствовали местные
условия плодородия Нильской долины, впол�
не зависевшего от высоты разлития Нила. Уже
во времена Страбона в Египте существовали
два нилометра, посредством которых произво�
дились строгие наблюдения за уровнем воды,
ложившиеся в основание расчета будущего
налога [1, c. 54].

В Древнем Риме, как и в Греции, постоянно
встречаются попытки устройства земельных
налогов, хотя и не имеющие большого значе�
ния; напротив, в средние века земля несла на
себе значительные тяжести в виде различных
специальных сборов и повинностей. С перехо�
дом к новому времени значение обложения по�
земельного дохода постоянно уменьшается по
мере того, как увеличивается значение новых
объектов обложения, выступивших на сцену
вследствие развития других категорий народ�
ного богатства и дохода, и теперь в таких стра�
нах, где земля, как в Англии, сосредоточена в
руках небольшого количества владельцев, он
почти совершенно утратил свою важность, со�
храняя ее, однако, в полной мере в тех государ�
ствах, в которых земля распределена практи�
чески между всем населением и земледелие со�
ставляет первенствующее занятие жителей.

По статистическим сведениям, поземельный
налог составлял до 1865 г.:

– в Испании 40 % всех налогов вообще и 76 %
прямых;

– Баварии 29 и 69 соответственно;
– Франции 29 и 59 соответственно;
– Австрии 28 и 44 соответственно;
– Бельгии 25 и 53 соответственно;
– Виртемберге 25 и 57 соответственно;
– Пруссии 18 и 38 соответственно;
– Бадене 16 и 45 соответственно.

Причем во Франции и Бельгии введена и по�
домовая подать. В последующий период, по
данным 1881 г. [2, с. 234], поземельный налог
дает в Бельгии 51,2 % всех прямых налогов, во

Франции – 46,6, в Венгрии – 47,5, в Австрии –
39,2, в Баварии – 51,3, в Пруссии – 27,4 %. По
данным Гока [3, с. 310, 395], в некоторых шта�
тах Северной Америки налог на землю играет
еще более важную роль, например в Массачу�
сетсе он приносит 88 % от общей суммы дохо�
дов штата, в Вермонте – 73, в Коннектикуте –
60, в Огайо – 50 %.

Это преобладание и распространение позе�
мельного налога в прежнее время, только
уменьшившиеся сравнительно, но не утратив�
шие крупного значения и в современном фи�
нансовом хозяйстве, вполне естественны; они
вытекают из тех качеств, которыми обладает
земля, и из того значения в экономической и
политической жизни человека, которое она
удерживает и до настоящего времени. Земля,
как справедливо выразился один экономист,
есть собственность по преимуществу. С владе�
нием землей часто связывалось и связывается
обладание различными политическими права�
ми; с другой стороны, земля обладает тем спе�
цифическим свойством, что, как известно из
политической экономии, она с течением време�
ни становится все дороже, доходность ее и цена
возрастает не только абсолютно, но и относи�
тельно в сравнении с другими факторами бо�
гатства. С фискальной точки зрения владение
землей уже несомненно указывает на платеж�
ную способность ее собственника, ибо везде, где
земля подвергается культуре, она непременно
должна дать, для покрытия издержек производ�
ства, тот или иной доход. Эта способность зем�
левладения служить указанием на существова�
ние чистого дохода у собственника, что может
не иметь места для других видов собственно�
сти: владение домом, например, не всегда связа�
но с доходом, так как вследствие выезда насе�
ления из города и других причин он может по�
терять всякую ценность, даже стоимость мате�
риала и т. п., по отношению же к земле такого
случая быть не может, так как само истощение
земли лишь уменьшает, а не уничтожает пол�
ностью ее доходности. Кроме того, сама оцен�
ка дохода от земельной собственности гораздо
легче, чем всякого другого вида дохода, причем
утайка налогооблагаемого объекта является
совершенно невозможной. Вследствие этих
причин земля является самым лучшим объектом
обложения, и если мы говорим, что поземельные
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налоги не имеют теперь того значения, как
прежде, то это надо понимать только относи�
тельно, в том смысле, что с развитием налого�
вой системы выступили на первый план в госу�
дарственном хозяйстве новые источники дохо�
дов, вызванные требованиями справедливости
и равномерности обложения и отодвинувшие
поземельный налог на второе место.

По общему правилу всех налогов поземель�
ная подать должна падать на чистый доход с
земли. По мнению Рикардо [4] и многих других
экономистов, поземельным чистым доходом
должна считаться поземельная рента, которая
как результат монополизированных естествен�
ных сил природы поступает землевладельцу в
качестве собственника. При определении этого
чистого дохода могут быть два случая:
1) земля находится в аренде; здесь арендная

плата приблизительно равна поземельной
ренте и для получения последней из нее
надо только вычесть проценты и вознаграж�
дение за порчу предметов, переданных арен�
датору от владельца;

2) земля находится в распоряжении самого
владельца; здесь в чистом доходе его с рен�
той добавляется процент с постоянного
капитала (строения, скот, орудия и так да�
лее), процент с оборотного капитала, заклю�
чающегося в деньгах и запасах, и промыс�
ловая прибыль хозяина.

Все эти элементы, объединенные с рентой, дол�
жны быть вычтены из общей суммы дохода, и
только тогда мы получим ту чистую поземель�
ную ренту, которая, собственно говоря, и должна
бы служить объектом поземельного налога.

Но такое определение действительного чис�
того дохода с земли является настолько затруд�
нительным и даже прямо невозможным, что
даже самым совершенным законодательствам
Европы приходится отказаться от точного
математического расчета и ограничиться лишь
определением среднего дохода. Средний доход
с земли будет такой, который признается нор�
мальным при данном развитии сельской про�
мышленности в стране, причем все отступле�
ния от этой нормы, зависящие от индивидуаль�
ных особенностей хозяина, в расчет не прини�
маются. Но и для определения среднего земель�
ного дохода требуется большое количество под�
готовительных работ; эти приготовительные

работы выражаются в так называемом кадаст�
ре, или подробном описании и оценке доход�
ности всех подлежащих обложению земель;
только при помощи такого описания возмож�
но определение объекта поземельного налога.

Способы определения дохода с земли в раз�
ное время и в различных странах были разно�
образны. Самый старый способ состоял в из�
мерении земли и обложении по ее количеству:
по югерам в Риме, по хайдам – в Англии, по
гуфам – в Германии, по сохам – в России. Но
уже на довольно ранней ступени цивилизации
из�за несправедливости обложения земли по ее
количеству этот способ изменяют: земли раз�
деляют по их плодородию. Так, в древней Руси
различалась соха доброй и соха худой земли.
Другим старинным способом, еще более рас�
пространенным и долго державшимся, была
десятина, т. е. взимание налога в размере 1/10 ва�
лового дохода с земли [5].

С развитием техники обложения появились
более совершенные способы и приемы, в основе
которых лежало определение чистого дохода с
земли, кадастр. Кадастр был выгоден и государ�
ству, и землевладельцу. С одной стороны, с его
помощью можно было установить более или ме�
нее равномерный поземельный налог. С другой –
кадастр не мешал владельцам земли улучшать
культуру земледелия с целью увеличения их до�
хода. В начале XX в. в финансовой науке было
принято определение кадастра как «совокупнос�
ти всех мер, служащих к точному определению
объекта, т. е. чистого дохода с земли» [6, с. 252].

Кадастры использовались и в древности. Но
лишь сочетание рекомендаций финансовой
науки и практического опыта позволили выра�
ботать кадастр, позволяющий объективно
устанавливать поземельный налог.

За рубежом земельный налог (вариация на�
звания – поземельный налог) также имеет ме�
сто быть. Причем он тоже относится к классу
местных налогов.

Так, например, во Франции существует зе�
мельный налог на застроенные участки и на
незастроенные участки. Ставки этих налогов,
как и в украинском варианте, определяются
местными органами власти (местными совета�
ми) при определении бюджета на будущий год.
Причем ставки не могут превышать законода�
тельно установленного максимума.
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Земельный налог на застроенные участки
взимается с обустроенных участков. Налог ка�
сается всей недвижимости – здания, сооруже�
ния, резервуары, силосные башни и т. д., а также
участков, предназначенных для промышленного
или коммерческого использования. Налого�
облагаемая часть равна половине кадастровой
арендной стоимости участка. От данного нало�
га освобождается государственная собствен�
ность; здания, находящиеся за пределами горо�
дов и предназначенные для сельскохозяйствен�
ного использования. Освобождены от этого на�
лога физические лица в возрасте старше 75 лет,
а также лица, получающие специальные посо�
бия из общественных фондов или пособия по
инвалидности.

Налог на незастроенные участки затрагива�
ет поля, луга, леса, карьеры, болота, солончаки,
участки под застройку и т. д. Кадастровый доход,
служащий базисом налога, установлен равным
80 % кадастровой арендной стоимости участка.
От налога освобождены участки, находящиеся
в государственной собственности. Могут вре�
менно освобождаться от налога искусственные
лесонасаждения, участки, предназначенные под
развитие сельскохозяйственного производства
[7, с. 32–34].

В Германии поземельным налогом обла�
гаются предприятия сельского и лесного хозяй�
ства, земельные участки. Обычная ставка – 1,2 %.
Освобождены от поземельного налога государ�
ственные предприятия, религиозные учрежде�
ния. При переходе участка земли от одного вла�
дельца другому уплачивается налог в размере
2 % покупной цены [8].

Определяя величину поземельного налога,
муниципалитеты, как правило, делают разни�
цу между землей, отведенной под сельскохозяй�
ственные угодья, под лесные хозяйства и про�
чими земельными участками.

В современной украинской практике плата
за землю в соответствии с классификацией, за�
крепленной в Налоговом кодексе Украины [9]
(ст. 10), относится к группе местных налогов и
сборов. Представительные органы местного
самоуправления в нормативных актах опреде�
ляют элементы налогообложения: налоговые
ставки, порядок и сроки уплаты налога, а так�
же формы отчетности по данному местному
налогу. Иные элементы налогообложения уста�
навливаются Налоговым кодексом Украины.
При установлении местного налога представи�
тельными органами местного самоуправления
могут также предусматриваться налоговые
льготы и основания для их использования на�
логоплательщиком.

Цель введения платы за землю заключает�
ся в стимулировании рационального исполь�
зования охраны и освоения земель, повыше�
ния плодородия почв, выравнивании социаль�
но�экономических условий хозяйствования на
землях разного качества, обеспечении разви�
тия инфраструктуры в населенных пунктах,
формировании специальных фондов финан�
сирования этих мероприятий. Величина зе�
мельного налога не зависит от результатов
хозяйственной деятельности собственников
земли, землевладельцев и землепользователей
[10, с. 105].

Выводы

В украинской правовой практике плата за
землю была введена только с 1992 года, то есть
только около 25 лет в Украине существует
данный механизм. Этот факт говорит о том,
что, конечно же, существуют некоторые про�
блемы и недоработки в законодательстве, ко�
торое не успевает за меняющейся рыночной
средой.
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