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Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Åôåêòèâíèé ïîäàòêîâèé âïëèâ íà 
åêîíîì³÷íó ä³ÿëüí³ñòü ïëàòíèê³â ïîäàòê³â ìàº ³í³ö³þâàòè ïðî-
öåñè ³ ñòâîðþâàòè óìîâè ðàö³îíàëüíîãî âèêîðèñòàííÿ çåìåëü. 
²ñíóþ÷à â Óêðà¿í³ ñèñòåìà îïîäàòêóâàííÿ, ÿêà âêëþ÷àº â ñåáå 
ïîäàòîê íà ìàéíî ï³äïðèºìñòâ (îðãàí³çàö³é) ³ ïîäàòîê íà ìàéíî 
ô³çè÷íèõ îñ³á, íå â³äïîâ³äàº ïîä³áíèì ïðèíöèïàì ³ â á³ëüø³é ì³ð³ 
ñëóæèòü âèêëþ÷íî ô³ñêàëüíèì ö³ëÿì, àí³æ çàäà÷àì çàãàëüíî-
åêîíîì³÷íîãî õàðàêòåðó. Ðîçêðèòòþ äîõ³äíîãî ïîòåíö³àëó ìàé-
íà ïåðåøêîäæàº çàñòîñóâàííÿ çàñòàð³ëèõ âàðò³ñíèõ ïîêàçíè-
ê³â, ÿê³ çàíèæóþòü ðåàëüíó âåëè÷èíó ïîäàòêîâî¿ áàçè.

Ó äàíèé ÷àñ îñîáëèâî¿ àêòóàëüíîñò³ íàáóâàþòü ïèòàííÿ äå-
öåíòðàë³çàö³¿ òà çàïðîâàäæåííÿ ïîäàòêó íà íåðóõîìå ìàéíî 
çàì³ñòü ä³þ÷èõ ïîäàòê³â íà çåìëþ ³ ìàéíî. Îö³íêà îá’ºêò³â íå-
ðóõîìîñò³ çà ðèíêîâîþ âàðò³ñòþ º îäíèì ç ³ñòîòíèõ àñïåêò³â 
åôåêòèâíî¿, ñó÷àñíî¿ ñèñòåìè îïîäàòêóâàííÿ. Äëÿ ¿¿ âèçíà÷åí-
íÿ íåîáõ³äíî ðîçðîáèòè â³äïîâ³äíèé ïîðÿäîê, íîðìè ³ ïðàâèëà 
ïðîâåäåííÿ ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü ç ìåòîþ îïîäàòêóâàííÿ.

Àíàë³ç äîñë³äæåíü ³ ïóáë³êàö³é ç ïðîáëåìè. Ïèòàí-
íÿì îïîäàòêóâàííÿ çåìåëü çàéìàþòüñÿ ðÿä â³ò÷èçíÿíèõ ³ çà-
ðóá³æíèõ íàóêîâö³â, òàêèõ ÿê Ð. Âåññåëè, Þ.Ô. Äåõòÿðåíêî, 
Ä.Ñ. Äîáðÿê, Î.². Äðàï³êîâñüêèé, Äæîçåô Ê. Åêêåðò, Þ.Ì. Ìàí-
öåâè÷, Â.Â. Ë³ñåöüêèé, À.Ã. Ìàðòèí, Í.Ë. Íåäîäàºâà, Þ.Ì. Ïà-
ëåõà, À.Ï. Ðîìì, À. Ñì³ò, Ã. Õàð³ñîí, ïðîòå ïèòàííÿ óäîñêî-
íàëåííÿ ñèñòåìè îïîäàòêóâàííÿ çåìåëü íà îñíîâ³ ¿¿ ìàñîâî¿ 
îö³íêè º ïîð³âíÿíî íîâèì ³ ïîòðåáóº ´ðóíòîâíîãî äîñë³äæåííÿ.

Ìåòîþ ñòàòò³ º àíàë³ç òåîðåòè÷íèõ àñïåêò³â ñèñòåì îïî-
äàòêóâàííÿ çåìåëü íà îñíîâ³ ìàñîâî¿ îö³íêè â çàðóá³æíèõ 
êðà¿íàõ. Àíàë³òè÷íèé îãëÿä íàéá³ëüø åôåêòèâíèõ â ôóíêö³-
îíàëüíîìó ïëàí³ ñèñòåì îïîäàòêóâàííÿ â ïðîâ³äíèõ êðà¿íàõ 

ñâ³òó òà ïðîïîçèö³¿ ùîäî íàïðÿì³â óäîñêîíàëåííÿ ³ñíóþ÷î¿ 
ñèñòåìè îïîäàòêóâàííÿ çåìåëü â Óêðà¿í³ íà îñíîâ³ âèêîðèñ-
òàííÿ ìåòîä³â ìàñîâîãî îö³íþâàííÿ.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Ïèòàííÿ îïîäàòêóâàí-
íÿ á³ëüøå 300 ðîê³â çàéìàþòü çíà÷íå ì³ñöå â äîñë³äæåííÿõ 
åêîíîì³ñò³â, þðèñò³â, ïîë³òèê³â ³ ô³ëîñîô³â. Åêîíîì³÷íîþ ñóò-
í³ñòü ïîäàòê³â º âèëó÷åííÿ äåðæàâîþ íà êîðèñòü ñóñï³ëüñòâà 
ïåâíî¿ ÷àñòèíè âàëîâîãî âíóòð³øíüîãî ïðîäóêòó ó âèãëÿä³ 
îáîâ’ÿçêîâîãî âíåñêó äëÿ ôîðìóâàííÿ ô³íàíñîâèõ ðåñóðñ³â. 
Îñíîâíîþ ñôåðîþ ðåãóëþâàííÿ ïîäàòê³â º åêîíîì³÷íà ñôå-
ðà ñóñï³ëüñòâà: âèçíà÷àþòüñÿ ñòèìóëè ³ ñàíêö³¿, ùî òÿãíóòü 
ïðèïëèâ êàï³òàëó ³ ðîáî÷î¿ ñèëè äî òîãî ÷è ³íøîãî âèäó ãîñ-
ïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ àáî, íàâïàêè, ïåðåãîðîäæóþòü øëÿõó 
ðîçâèòêó íåáàæàíî¿ åêîíîì³÷íî¿ òåíäåíö³¿.

Íà äóìêó Î.². Äðàï³êîâñüêîãî [1], ñòèìóëîì äî ðîçðîáêè ðèí-
êîâî îð³ºíòîâàíèõ ìîäåëåé ìàñîâî¿ îö³íêè â íàø³é êðà¿í³ ìîæå 
ñòàòè âïðîâàäæåííÿ îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà ³ äîõîä³â 
ç éîãî ïðîäàæó òà ôîðìóâàííÿ ïîâ’ÿçàíîãî ç íèì íîâîãî íàïðÿ-
ìó â îö³íî÷í³é ä³ÿëüíîñò³ – îö³íêè äëÿ ö³ëåé îïîäàòêóâàííÿ.

Àâòîð ïîä³ëÿº äóìêó â÷åíîãî òà ï³äêðåñëþº, ùî ìàñîâà 
îö³íêà ïðîâîäèòüñÿ, ÿê ñâ³ä÷èòü ì³æíàðîäíèé äîñâ³ä, ïåðøîþ 
÷åðãîþ äëÿ ö³ëåé îïîäàòêóâàííÿ. Öå ïîâ’ÿçàíî ç òèì, ùî âî-
íà äîçâîëÿº ïðè íåâèñîê³é òðóäîì³ñòêîñò³ ïðîâîäèòè îö³íêó 
âåëèêèõ ìàñèâ³â äàíèõ ³ ðîçðàõîâóâàòè ö³íè âåëèêî¿ ê³ëüêîñ-
ò³ îá’ºêò³â. Ïîäàòîê íà íåðóõîì³ñòü º âàæëèâèì êîìïîíåíòîì 
ñïðàâåäëèâî¿ ïîäàòêîâî¿ ñèñòåìè áàãàòüîõ êðà¿í ñâ³òó [2]. Öåé 
ïîäàòîê ìîæå çàáåçïå÷èòè íàäõîäæåííÿ ñòàá³ëüíèõ ³ åêîíî-
ì³÷íî åôåêòèâíèõ äîõîä³â äî áþäæåò³â ìóí³öèïàëüíèõ óòâî-
ðåíü, â³í ìîæå àäåêâàòíî ñïðèéìàòèñÿ ãðîìàäñüê³ñòþ çà 
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óìîâè íàÿâíîñò³ ïðîçîðèõ çàêîí³â, ùî ðåãóëþþòü îïîäàòêó-
âàííÿ íåðóõîìîñò³, ÿê³ çàáåçïå÷óþòü ñïðàâåäëèâèé ðîçïîä³ë 
ïîäàòêîâîãî òÿãàðÿ ì³æ ïëàòíèêàìè ïîäàòê³â [3]. Ïîäàòîê íà 
íåðóõîì³ñòü ä³º â äàíèé ÷àñ á³ëüø í³æ ó 130 êðà¿íàõ ñâ³òó ³ ñëó-
æèòü åêîíîì³÷íèì âàæåëåì ñòèìóëþâàííÿ äåðæàâîþ åôåê-
òèâíîãî âèêîðèñòàííÿ íàÿâíîãî êàï³òàëó [3, ñ. 426].

Íåðóõîìå ìàéíî ïðàêòè÷íî íåìîæëèâî çíåîñîáèòè ³ ïðèõî-
âàòè â³ä îö³íêè, ïîäàòêîâà áàçà íåðóõîìîñò³ â³äíîñíî ñòàá³ëü-
íà ³ ìàº òåíäåíö³þ äî çá³ëüøåííÿ. Êð³ì ïîïîâíåííÿ áþäæåòó, 
îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³ ìîæå ñòàòè çàñîáîì ñòèìóëþ-
âàííÿ åôåêòèâíîãî âèêîðèñòàííÿ çåìåëü òà ³íøèõ îá’ºêò³â – 
çàñîá³â âèðîáíèöòâà, íåðîçðèâíî ïîâ’ÿçàíèõ ³ç çåìëåþ.

Ïîäàòîê íà íåðóõîì³ñòü º êëþ÷îâèì êîìïîíåíòîì çáàëàí-
ñîâàíî¿ òà ñïðàâåäëèâî¿ ïîäàòêîâî¿ ñèñòåìè áàãàòüîõ êðà-
¿í ñâ³òó [4, 5]. Öåé ïîäàòîê ìîæå çàáåçïå÷èòè íàäõîäæåííÿ 
ñòàá³ëüíèõ ³ åêîíîì³÷íî åôåêòèâíèõ äîõîä³â ó áþäæåòè òå-
ðèòîð³àëüíèõ ãðîìàä, â³í ìîæå àäåêâàòíî ñïðèéìàòèñÿ ãðî-
ìàäñüê³ñòþ çà óìîâè íàÿâíîñò³ çàêîí³â, ùî ðåãóëþþòü îïî-
äàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³, ÿê³ çàáåçïå÷óþòü ñïðàâåäëèâèé 
ðîçïîä³ë ïîäàòêîâîãî òÿãàðÿ ì³æ ïëàòíèêàìè ïîäàòê³â [6].

Êð³ì òîãî, ïîäàòîê íà íåðóõîì³ñòü, ÿê ïîêàçóº äîñâ³ä áà-
ãàòüîõ êðà¿í, çàáåçïå÷óº ñàìîâèçíà÷åííÿ ³ ô³íàíñîâó íå-
çàëåæí³ñòü òåðèòîð³àëüíèõ ãðîìàä ³ ïîðîäæóº çäîðîâó êîí-
êóðåíö³þ ì³æ íèìè ùîäî çàëó÷åííÿ á³çíåñó òà ñòâîðåííÿ 
ñïðèÿòëèâèõ óìîâ æèòòÿ äëÿ ì³ñöåâîãî íàñåëåííÿ.

Ñêëàä ïîäàòêó íà íåðóõîì³ñòü ðîçãëÿäàºòüñÿ ç ïîçèö³¿ ïî-
ºäíàííÿ â îäíîìó ïîäàòêó â³äòâîðþâàëüíî¿ òà ðåíòíî¿ ñêëà-
äîâèõ, ïåðøà ç ÿêèõ ñïðÿìîâàíà íà îñâ³òó â áþäæåò³ êîøò³â 
äëÿ ô³íàíñóâàííÿ çàãàëüíî íåîáõ³äíèõ âèòðàò íà â³äíîâëåííÿ 
âèêîðèñòîâóâàíèõ îá’ºêò³â ïðèðîäíîãî ñåðåäîâèùà, à äðóãà – 
íà âèëó÷åííÿ äèôåðåíö³àëüíî¿ ðåíòè äëÿ âèð³âíþâàííÿ êîí-
êóðåíòíèõ óìîâ ïðè âçàºìîä³¿ åêîíîì³÷íèõ ñóá’ºêò³â íà ñòàä³¿ 
âèäîáóòêó òà ïîäàëüøî¿ ðåàë³çàö³¿ ðåçóëüòàò³â åêñòåíñèâíîãî 
àáî ³íòåíñèâíîãî âïëèâó íà îá’ºêòè ïðèðîäè.

Äî îñîáëèâîñòåé ³ ïåðåâàã ïîäàòêó íà íåðóõîì³ñòü ìîæíà 
â³äíåñòè [3] ãíó÷ê³ñòü, ïðîçîð³ñòü, çáàëàíñîâàí³ñòü áþäæåò-
íèõ íàäõîäæåíü ³ àäì³í³ñòðàòèâíó ïðàêòè÷í³ñòü, ñàìîñò³é-
í³ñòü ì³ñöåâèõ îðãàí³â âèêîíàâ÷î¿ âëàäè.

Ãíó÷ê³ñòü º çäàòí³ñòþ ïîäàòêîâèõ äîõîä³â ï³äâèùóâàòèñÿ ³ 
îïóñêàòèñÿ ðàçîì ç ïîòðåáàìè åêîíîì³êè ³ ïîòðåáîþ â áþäæåò-
íèõ íàäõîäæåííÿõ. Ãíó÷ê³ñòü º õàðàêòåðíîþ îçíàêîþ ñèñòåìè 
îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³, çàñíîâàíî¿ íà âàðòîñò³. Ïðè öüîìó 
âåëè÷èíè âàðòîñò³, ÿê³ âñòàíîâëþþòüñÿ äëÿ ö³ëåé îïîäàòêóâàííÿ, 
ïîâèíí³ îíîâëþâàòèñÿ ïàðàëåëüíî ç³ çì³íîþ âàðòîñò³.

Ïðîçîð³ñòü ïîäàòê³â íà íåðóõîì³ñòü äîçâîëÿº ñòåæèòè çà 
çàãàëüíîþ ÿê³ñòþ ðîáîòè îðãàí³â âèêîíàâ÷î¿ âëàäè òà ñïðè-
ÿº ¿õ ï³äçâ³òíîñò³. Ïîäàòîê íà íåðóõîì³ñòü º ºäèíèì ïîäàò-
êîì, ÿêèé íàäàº ïëàòíèêàì ïîäàòê³â ìîæëèâ³ñòü àíàë³çóâàòè 
³ ñòàâèòè ï³ä ñóìí³â ðåçóëüòàòè îö³íêè âàðòîñò³ íå ò³ëüêè íà-
ëåæíîãî ¿ì ìàéíà, à é ìàéíà, ³äåíòè÷íîãî ¿õ âëàñíèì, àáî òî-
ãî, ÿêå ïåðåáóâàº ïî ñóñ³äñòâó.

Çáàëàíñîâàíà ñèñòåìà áþäæåòíèõ íàäõîäæåíü. Ôàõ³âö³ ç 
äåðæàâíîãî ³ ìóí³öèïàëüíîãî óïðàâë³ííÿ º, ÿê ïðàâèëî, ïðè-
õèëüíèêàìè çáàëàíñîâàíî¿ ñèñòåìè áþäæåòíèõ íàäõîäæåíü. 
Ïîäàòîê íà âàðò³ñòü íåðóõîìîãî ìàéíà º âàæëèâîþ ñêëàäîâîþ 
òàêî¿ ñèñòåìè, îñê³ëüêè ñïèðàºòüñÿ íà ñòàá³ëüíó ³ íàä³éíó áàçó.

Ö³ òðè îñîáëèâîñò³ ïîäàòêó íà íåðóõîì³ñòü âñòàíîâëþþòü 
âèìîãè äî ìîäåë³ ìàñîâî¿ îö³íêè âàðòîñò³ íåðóõîìîñò³:

– ìîæëèâ³ñòü îïåðàòèâíîãî ïåðåãëÿäó ïîáóäîâàíèõ ìîäå-
ëåé â çàëåæíîñò³ â³ä ö³ëüîâèõ íàïðÿì³â äåðæàâè;

– ìåòîäè ìàñîâî¿ îö³íêè ïîâèíí³ áóòè ñòðîãî ôîðìàë³çî-
âàíèìè äëÿ çàáåçïå÷åííÿ ïðîçîðîñò³ òà ìîæëèâîñò³ äîâåñòè 
ñïðàâåäëèâ³ñòü ðîçðàõîâàíèõ ðîçì³ð³â áàç îïîäàòêîâóâàííÿ;

– áàçèñîì ìàñîâî¿ îö³íêè ïîâèííà áóòè àêòóàëüíà, ïîâíà ³ 
íåñóïåðå÷ëèâà áàçà äàíèõ.

Ìàñîâà îö³íêà ç ìåòîþ îïîäàòêóâàííÿ – â³äíîñíî íîâå 
ÿâèùå. Âîíî çàðîäèëîñÿ íà ïî÷àòêó XX ñòîë³òòÿ, êîëè âëàäà 
ñòàëà ïðîÿâëÿòè çàö³êàâëåí³ñòü â çàñòîñóâàíí³ â³äíîñíî íå-
äîðîãèõ ºäèíèõ, òî÷íèõ ³ ñïðàâåäëèâèõ ï³äõîä³â äî îö³íêè âñ³õ 
îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ äëÿ ö³ëåé îïîäàòêóâàííÿ. Ï³çí³øå âå-
ëè÷åçíèé âïëèâ íà ìàñîâó îö³íêó çðîáèâ øâèäêèé ðîçâèòîê 
ìåòîä³â ìàòåìàòè÷íîãî ìîäåëþâàííÿ òà êîìï’þòåðíèõ òåõ-
íîëîã³é. Ó XXI ñòîë³òò³ ñèñòåìè ìàñîâî¿ îö³íêè íåðóõîìîñò³ º 
îáîâ’ÿçêîâèì ³íñòðóìåíòîì, çàñîáîì ³ ñïîñîáîì óäîñêîíà-
ëåííÿ ñèñòåìè îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³. Ñèñòåìè ìàñî-
âî¿ îö³íêè íåðóõîìîñò³ ³ñíóþòü ó áàãàòüîõ êðà¿íàõ ñâ³òó. Îãëÿä 
³ àíàë³ç îñîáëèâîñòåé ñèñòåì îïîäàòêóâàííÿ â ð³çíèõ êðà¿-
íàõ äåòàëüíî ïðåäñòàâëåí³ â ðîáîòàõ çàðóá³æíèõ íàóêîâö³â 
Ä. ßíãìåíà ³ Ä. Ìàëüìå [7], Ð. Îëìè [8, 9], åêîíîì³ñòà Ì³-
í³ñòåðñòâà îïîäàòêóâàííÿ Äàí³¿ òà ì³æíàðîäíîãî åêñïåðòà À. 
Ìþëëåðà [12], Ð. Âåñcåë³ [3].

Õàðàêòåðíî, ùî â êðà¿íàõ ç ðèíêîâîþ åêîíîì³êîþ îäíèì ç 
îñíîâíèõ äæåðåë íàïîâíåííÿ äåðæàâíîãî áþäæåòó, ùî âè-
òðà÷àºòüñÿ á³ëüøîþ ì³ðîþ íà ñîö³àëüí³ ïîòðåáè, º îðåíäí³ 
ïëàòåæ³ òà ïîäàòêè íà íåðóõîìå ìàéíî.

Â îäíèõ êðà¿íàõ (ÑØÀ, Êàíàäà, Âåëèêîáðèòàí³ÿ, Í³ìå÷-
÷èíà, ²òàë³ÿ, ßïîí³ÿ) ïëàòà çà çåìëþ âõîäèòü â ºäèíèé ïîäà-
òîê íà íåðóõîì³ñòü, â ³íøèõ (Ôðàíö³ÿ, Äàí³ÿ, ÏÀÐ, Àðãåíòè-
íà, Òàéâàíü) º ñàìîñò³éíèì ïîäàòêîì. ßê ïðàâèëî, ïîäàòîê 
íà çåìëþ íàëåæèòü äî ì³ñöåâèõ ïîäàòê³â. Ó ÑØÀ ïîäàòîê 
íà íåðóõîì³ñòü ñòàíîâèòü 1% â³ä ¿¿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³. Ó Äà-
í³¿, Àâñòðàë³¿, Íîâî¿ Çåëàíä³¿ ïîäàòîê íà çåìëþ âèä³ëåíèé ó 
ñàìîñò³éíèé ïëàò³æ ³ ñòàíîâèòü 3% â³ä ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè (ïîäàòîê íà áóä³âë³ òà ñïîðóäè – 1% â³ä ðèí-
êîâî¿ âàðòîñò³) [10].

ªâðîïåéñüê³ êðà¿íè âèêîðèñòîâóþòü øèðîêèé ñïåêòð ìå-
òîä³â äëÿ âñòàíîâëåííÿ áàçè îïîäàòêóâàííÿ, íà îñíîâ³ ÿêî¿ 
ðîçðàõîâóºòüñÿ ä³éñíèé ðîçì³ð ïîäàòêó íà íåðóõîìå ìàéíî.

Ó ðåçóëüòàò³ çíà÷íà ÷àñòèíà ïîäàòêîâèõ íàäõîäæåíü 
ïîâ’ÿçàíà ç âèêîðèñòàííÿì ³ îðåíäîþ çåìåëü. Íàïðèêëàä, ó 
Êàíàä³ ÷àñòêà ïëàòåæ³â çà íåðóõîìå ìàéíî ùîð³÷íî ñòàíî-
âèòü äî 70% â³ä çàãàëüíèõ ïîäàòêîâèõ íàäõîäæåíü.

Íàéá³ëüø ö³êàâèìè, íà äóìêó àâòîðà, ñèñòåìàìè îïîäàò-
êóâàííÿ çåìåëü, ÿê³ ìîæóòü áóòè êîðèñíèìè äëÿ âïðîâà-
äæåííÿ ¿õ äîñâ³äó â Óêðà¿í³, º òàê³ êðà¿íè.

Êàíàäà, ïðîâ³íö³ÿ Îíòàð³î, ÿâëÿº óñï³øíèé ïðèêëàä ïëàíó-
âàííÿ òà ðåàë³çàö³¿ ïåðåîö³íêè íà âåëèêîìó ìàñèâ³ îá’ºêò³â. 
Êîðïîðàö³ÿ ïî îö³íö³ ìóí³öèïàëüíî¿ âëàñíîñò³ (ÊÎÌÂ) – íå-
êîìåðö³éíà êîìïàí³ÿ, ñòâîðåíà â ê³íö³ 1998 ðîêó äëÿ ö³ëåé 
àäì³í³ñòðóâàííÿ îö³íêè íåðóõîìîñò³ â ïðîâ³íö³¿ Îíòàð³î ³ ïðî-
âåäåííÿ îáë³êó íàñåëåííÿ äëÿ ö³ëåé ïðîâåäåííÿ âèáîð³â, ô³-
íàíñóºòüñÿ ìóí³öèïàë³òåòàìè. Îðãàí³çàö³ÿ º íàéá³ëüøèì îð-
ãàíîì îö³íêè â Ï³âí³÷í³é Àìåðèö³, ÿêà çä³éñíþº îö³íêó ïîíàä 
4,3 ìëí. îá’ºêò³â âëàñíîñò³.

²íä³ÿ äåìîíñòðóº ö³êàâèé ï³äõ³ä äî ïðîâåäåííÿ ïåðåîö³íêè ç 
âèêîðèñòàííÿì òàê çâàíî¿ ñàìîîö³íêè, êîëè ïëàòíèêè ïîäàòê³â 
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â³äíîñÿòü ñâ³é îá’ºêò äî îäí³º¿ ç âàðò³ñíèõ ãðóï, âèçíà÷åíèõ äëÿ 
îïîäàòêóâàííÿ, ³ âêàçóþòü éîãî õàðàêòåðèñòèêè. Ñèòóàö³ÿ ïàñèâ-
íîãî ðèíêó ³ ïîòåíö³éíî âåëèêî¿ ê³ëüêîñò³ íåâðàõîâàíèõ îá’ºêò³â, 
îñîáëèâî ó ïðèì³ñüê³é çîí³, çàáåçïå÷óº åôåêòèâí³ñòü äàíîãî ï³ä-
õîäó, ÿêèé ðîçãëÿäàºòüñÿ ÿê ïðîì³æíà ñòóï³íü ïåðåõîäó äî îö³íêè 
âàðòîñò³ íà áàç³ ³íäèâ³äóàë³çîâàíîãî óÿâëåííÿ îá’ºêòà.

Í³äåðëàíäè ìàþòü äîñâ³ä îðãàí³çàö³¿ áàãàòîö³ëüîâîãî âèêî-
ðèñòàííÿ çåìåëüíîãî ðåºñòðó. Çåìåëüíèé ðåºñòð º áàãàòîö³-
ëüîâèì ðåñóðñîì, ÿêèé çàñòîñîâóºòüñÿ äëÿ ô³çè÷íîãî ïëàíó-
âàííÿ, óïðàâë³ííÿ çåìåëüíèìè ðåñóðñàìè, ì³ñòîáóäóâàííÿ òà 
ñòàòèñòèêè, êð³ì âèêîðèñòàííÿ äëÿ îïîäàòêóâàííÿ [11].

Äàí³ÿ [12] äàº ïðèêëàä àäì³í³ñòðàòèâíîãî òà ³íôîðìàö³é-
íî¿ âçàºìîä³¿ ð³çíèõ ñèñòåì, ùî áåðóòü ó÷àñòü ó ïðîöåñ³ îö³íêè. 
Óñòàíîâà ïî êàäàñòðó ïðèñâîþº êàäàñòðîâ³ íîìåðè (³äåíòè-
ô³êàòîðè) çåìåëüíèì ä³ëÿíêàì. Ó çåìåëüíîìó ðåºñòð³ âðàõî-
âóþòüñÿ âëàñíèêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ó òîìó ÷èñë³, áóä³âåëü, 
ÿê³ çíàõîäÿòüñÿ íà íèõ. Ì³ñöåâ³ îðãàíè âëàäè çä³éñíþþòü ðå-
ºñòðàö³þ ïëàòíèê³â ïîäàòê³â äëÿ ö³ëåé ìàéíîâèõ ïîäàòê³â. Ïî-
äàòêîâ³ îðãàíè âåäóòü ðåºñòð ö³í ïî îïåðàö³ÿõ, öåíòðàëüíà ïî-
äàòêîâà ñëóæáà çä³éñíþº îö³íêó ìàéíà. Îö³íêà çä³éñíþºòüñÿ 
íà îñíîâ³ äàíèõ ïðî çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, îòðèìàíèõ ³ç çåìåëüíî-
ãî êàäàñòðó, ³ äàíèõ ïðî íåðóõîì³ñòü, îòðèìàíèõ â³ä ì³ñöåâèõ 
îðãàí³â âëàäè. Ïîäàòêîâ³ îðãàíè ïîâ³äîìëÿþòü ïëàòíèê³â ïî-
äàòê³â ïðî ðåçóëüòàòè îö³íêè (âàðòîñò³ çåìë³ ³ ìàéíà), ïëàòíè-
êè ïîäàòê³â ìàþòü ïðàâî îñêàðæóâàòè ðîçðàõóíêè ïîäàòêîâèõ 
îðãàí³â. Ðåçóëüòàòè îö³íêè ïåðåäàþòüñÿ â ì³ñöåâ³ îðãàíè âëà-
äè, ÿê³ çä³éñíþþòü çá³ð ìàéíîâèõ ïîäàòê³â.

Ó Øâåö³¿ ä³º ºäèíèé äåðæàâíèé îðãàí, ÿêèé çä³éñíþº 
ôóíêö³¿ çåìåëüíîãî êàäàñòðó, ðåºñòðó íåðóõîìîñò³, îáë³êó 
ïðàâ âëàñíîñò³, îö³íêè äëÿ ö³ëåé ìàéíîâèõ ïîäàòê³â òà ðåº-
ñòðó ïðàâîâèõ óãîä.

Ëèòâà [13] çä³éñíèëà ïåðåõ³ä äî îïîäàòêóâàííÿ ìàéíà íà 
îñíîâ³ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³. Çàêîí ïðî ïðîöåäóðó òà óìîâè âñòà-
íîâëåííÿ ïðàâ âëàñíîñò³ íà îá’ºêòè íåðóõîìîñò³ ïðèéíÿòèé â 
÷åðâí³ 1991 ðîêó. Çåìåëüíà ðåôîðìà, íàö³ëåíà íà â³äíîâ-
ëåííÿ êëàñó âëàñíèê³â, áóëà óñï³øíî ïðîâåäåíà: íà 2006 
ð³ê â Ëèòâ³ çàðåºñòðîâàíî 1725811 çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê. Ó 
1997 ðîö³ çàêîíîì ïðî «ðåºñòð íåðóõîìîñò³» áóâ çàñíîâà-
íèé îá’ºäíàíèé ðåºñòð çåìë³ òà íåðóõîìîñò³. Îðãàí³çàö³éíå 
îá’ºäíàííÿ ñëóæá òåõí³÷íî¿ ³íâåíòàðèçàö³¿ áóä³âåëü ³ çåìåëü-
íîãî êàäàñòðó ñòâîðèëî ïåðåäóìîâè äëÿ ïðîâåäåííÿ ðåôîð-
ìè îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³. Êîìï’þòåðèçîâàíà ñèñòåìà 
ìàñîâî¿ îö³íêè çàáåçïå÷óº ìîæëèâ³ñòü ùîð³÷íî¿ ïåðåîö³íêè.

Çàêîíîäàâ÷îþ áàçîþ îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³ â Ëèòâ³ 
º Çàêîí «Ïðî ïîäàòîê íà íåðóõîìå ìàéíî», ä³éñíèé ç 1 ñ³÷íÿ 
2006 ðîêó, òà Ïðàâèëà îö³íêè îïîäàòêîâóâàíîãî ìàéíà, çà-
òâåðäæåí³ ïîñòàíîâîþ óðÿäó 2005 ðîêó. Çàêîíîì âèçíà÷åíî 
îá’ºêò ïîäàòêó – çåìëÿ ³ áóä³âë³, ïîäàòêîâèé òàðèô, ïëàòíè-
êè ïîäàòê³â. Ïîäàòîê àäì³í³ñòðóºòüñÿ ïîäàòêîâîþ ³íñïåêö³é, 
çàðàõîâóºòüñÿ äî áþäæåòó ìóí³öèïàë³òåò³â. Áàçîþ îïîäàòêó-
âàííÿ º ðèíêîâà âàðò³ñòü, ïîäàòêîâèé òàðèô ñòàíîâèòü 1% 
â³ä âàðòîñò³. Îö³íêó âèêîíóº äåðæàâíå ï³äïðèºìñòâî – Öåíòð 
ðåã³ñòð³â. Çàêîíîì âèçíà÷åí³ ìåòîäè îö³íêè âñ³õ êëàñ³â ìàé-
íà ç ìåòîþ îïîäàòêóâàííÿ. Äîñâ³ä Ëèòâè, íà äóìêó àâòîðà, º 
íàéá³ëüø ö³êàâèì äëÿ Óêðà¿íè.

Äëÿ çàáåçïå÷åííÿ ñïðàâåäëèâîñò³ ³ ðîçóì³ííÿ ñèñòå-
ìè îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³ íåîáõ³äíî, ùîá ïîäàòêîâîþ 
áàçîþ áóëà âàðò³ñòü ìàéíà, â ÿêîñò³ âàðòîñò³ ïîâèííà áóòè 

âèêîðèñòàíà ïîòî÷íà ðèíêîâà âàðò³ñòü ìàéíà. Ì³æíàðîä-
í³ ñòàíäàðòè îö³íêè, ìîíîãðàô³¿ ì³æíàðîäíèõ åêñïåðò³â ³ ³íø³ 
íàóêîâ³ ïðàö³ ì³ñòÿòü íàñòóïíå âèçíà÷åííÿ: ïîíÿòòÿ «ïîòî÷íà 
ðèíêîâà âàðò³ñòü» àêöåíòóº óâàãó íà àêòóàëüí³ñòü ðèíêîâî¿ 
âàðòîñò³, îòæå, ç ìåòîþ îïîäàòêóâàííÿ íåîáõ³äíî ïðîâîäèòè 
ìîí³òîðèíã ðèíêó íåðóõîìîñò³ ³ ðåãóëÿðíó îö³íêó (ïåðåîö³íêó) 
âàðòîñò³ íåðóõîìîñò³. ßê çàçíà÷åíî ó Ñòàíäàðò³ ç ïîë³òèêè â 
ñôåð³ îïîäàòêóâàííÿ ìàéíà, ñõâàëåíîìó â ñåðïí³ 2004 ðîêó 
Ì³æíàðîäíèì òîâàðèñòâîì ïîäàòêîâèõ îö³íþâà÷³â â ×èêàãî, 
«ïîäàòêîâîìó îö³íþâà÷ó ðåêîìåíäóºòüñÿ ñòåæèòè çà âñòà-
íîâëåííÿì ðåãóëÿðíèõ öèêë³â ïåðåîö³íêè àáî, ïðèíàéìí³, çà 
ïîðîãîâèìè çíà÷åííÿìè ð³âíÿ åêñïåðòíî¿ îö³íêè òà ¿¿ îäíî-
ìàí³òí³ñòþ, ÿê³ º ñèãíàëîì äëÿ ïî÷àòêó ïåðåîö³íêè».

Äæ. Ê. Åêêåðò ó ðîáîò³ «Îðãàí³çàö³ÿ îö³íêè òà îïîäàòêóâàí-
íÿ íåðóõîìîñò³» âèä³ëÿº òðè îñíîâí³ ôóíêö³¿ ñèñòåìè ìàñîâî¿ 
îö³íêè íåðóõîìîñò³ ç ìåòîþ îïîäàòêóâàííÿ – «ïåðåîö³íêà, 
ñóïðîâ³ä äàíèõ òà àêòóàë³çàö³ÿ çíà÷åíü âàðòîñò³» [14].

Ïîòî÷íà ðèíêîâà âàðò³ñòü ÿê áàçà îïîäàòêóâàííÿ çàáåç-
ïå÷óº ñòàá³ëüí³ñòü âçàºìèí ì³æ âåëè÷èíàìè âàðòîñò³ òà ïî-
äàòêàìè íà ìàéíî. Êð³ì òîãî, ïîòî÷íà ðèíêîâà âàðò³ñòü âè-
ìàãàº âèçíà÷åííÿ âåëè÷èíè âàðòîñò³ íà îñíîâ³ ðèíêîâèõ 
äàíèõ ³ íàêëàäàº îá’ºêòèâí³ îáìåæåííÿ íà âñå, ùî, íà â³ä-
ì³íó â³ä íå¿, ìîæå ñïðèéìàòèñÿ ÿê ñóá’ºêòèâíå ÿâèùå. Ìà-
þ÷è ñòàíäàðò «ïîòî÷íî¿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³», ïëàòíèêàì ïî-
äàòê³â ëåãøå îö³íèòè, ÷è ñïðàâåäëèâî ç íèìè ïîâîäÿòüñÿ ïðè 
îïîäàòêóâàíí³ ¿õ ìàéíà. Ðèíêîâà âàðò³ñòü â³äîáðàæàº ïîòåí-
ö³éíó ïëàòîñïðîìîæí³ñòü ïëàòíèêà ïîäàòê³â, ¿¿ âèêîðèñòàííÿ 
â ÿêîñò³ ïîäàòêîâî¿ áàçè ñïîíóêàº ïëàòíèêà ïîäàòê³â á³ëüø 
åôåêòèâíî ðîçïîðÿäæàòèñÿ ñâîºþ âëàñí³ñòþ [15].

Íåîáõ³äí³ñòü ðåãóëÿðíî¿ ïåðåîö³íêè âàðòîñò³ îá’ºêò³â îïî-
äàòêóâàííÿ íàêëàäàº ïåâí³ âèìîãè òà îáìåæåííÿ íà ñèñòåìó 
îö³íêè îá’ºêò³â:

– òðóäîâèòðàòè íà ïðîâåäåííÿ îö³íêè íå ïîâèíí³ áóòè âèñîê³;
– îö³íêà ïîâèííà áóòè îá’ºêòèâíîþ;
– îö³íêà ïîâèííà äàâàòè âèñîêó ñòóï³íü òî÷íîñò³;
– ìîäåëü ìàñîâî¿ îö³íêè ïîâèííà çàáåçïå÷èòè ãàðí³ ïðî-

ãíîçí³ õàðàêòåðèñòèêè äëÿ ¿¿ çàñòîñóâàííÿ íà ³íøèõ îá’ºêòàõ 
âèá³ðêè.

Îñíîâíà ìåòà ðîçðîáêè ³ ñòâîðåííÿ ñèñòåìè ìàñîâî¿ îö³íêè 
íåðóõîìîñò³ – çàáåçïå÷åííÿ ôóíêö³îíóâàííÿ òà âäîñêîíàëåí-
íÿ ñèñòåìè îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³, çàñíîâàíî¿ íà âàðòîñ-
ò³. Òàêèì ÷èíîì, ìîäåë³ ìàñîâî¿ îö³íêè ïîâèíí³ çàáåçïå÷óâàòè 
îòðèìàííÿ ÿê³ñíîãî ðåçóëüòàòó, ìàñîâà îö³íêà ïîâèííà ïðîâî-
äèòèñÿ ñèñòåìíî ³ íå ñóïåðå÷èòè ïðèíöèïàì îïîäàòêóâàííÿ.

Ñîö³àëüí³ çì³íè â ñóñï³ëüñòâ³, ñòàíîâëåííÿ ðèíêó íåðóõî-
ìîñò³, ôîðìóâàííÿ ³íñòèòóòó âëàñíîñò³ ñòâîðèëè ïåðåäóìî-
âè ³ ñôîðìóâàëè ïîòðåáó ðåôîðìóâàííÿ ñèñòåìè ìàéíîâîãî 
îïîäàòêóâàííÿ â Óêðà¿í³. Ñèñòåìà îïîäàòêóâàííÿ ÿêà çàñòî-
ñîâóºòüñÿ íèí³, òîáòî ùîð³÷íà ³íäåêñàö³ÿ íîðìàòèâíî¿ ö³íè 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íå â³äîáðàæàº çâ’ÿçêó ì³æ âàðò³ñòþ çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ³ ïîäàòêàìè íà íåþ. Óäîñêîíàëåííÿ ñèñòå-
ìè îïîäàòêóâàííÿ çåìåëü ìàº áàçóâàòèñÿ íà íîâîìó ï³äõîä³ 
äî âèçíà÷åííÿ ïîäàòêó íà çåìëþ íà îñíîâ³ ðèíêîâî¿ âàðòîñ-
ò³. Ïðè öüîìó îñîáëèâî¿ àêòóàëüíîñò³ íà ñüîãîäí³ íàáèðàº 
âïðîâàäæåííÿ ïðàâà òåðèòîð³àëüíèõ ãðîìàä ñàìîñò³éíî âè-
çíà÷àòè ñòàâêó îïîäàòêóâàííÿ äëÿ êîíêðåòíî¿ êàòåãîð³¿ çå-
ìåëü, ùî ñòàíå åôåêòèâíèì ³íñòðóìåíòîì íà øëÿõó ïðîöåñó 
äåöåíòðàë³çàö³¿.
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Ó ö³ëîìó, íà äóìêó àâòîðà, ïåðåä Óêðà¿íîþ, ÿê ³ ïåðåä á³ëü-
ø³ñòþ «ïîñòðàäÿíñüêèõ» êðà¿í, ñòî¿òü ïèòàííÿ âèáîðó êîí-
öåïö³¿ îö³íêè çåìë³. ª äâà îñíîâíèõ ï³äõîäè, ÿê³ âèêîðèñòîâó-
þòüñÿ â îö³íî÷í³é ïðàêòèö³ êðà¿í ñâ³òó:

1) ìîäåë³, çàñíîâàí³ íà çàçäàëåã³äü âèçíà÷åí³é íîðìàòèâ-
í³é âàðòîñò³, ÿêà ñèñòåìàòè÷íî îíîâëþºòüñÿ ³ âñòàíîâëþ-
þòüñÿ äåðæàâíèìè îðãàíàìè;

2) ìîäåë³, çàñíîâàí³ íà ìåòîäèêàõ âèçíà÷åííÿ ðèíêîâî¿ 
âàðòîñò³, àáî âàðòîñò³, ÿêà íàáëèæåíà äî ðèíêîâî¿.

Îáèäâà íàïðÿìè º ñèñòåìàòèçîâàíèìè ìåòîäàìè ðîçðà-
õóíêó âàðòîñò³. Îäíàê ïðèíöèïîâà ð³çíèöÿ ïîëÿãàº â ìàñø-
òàá³ ïðîâåäåííÿ ðîá³ò ³ êîíòðîë³ ÿêîñò³ âèêîíàíî¿ îö³íêè.

ßê ïåðøèé, òàê ³ äðóãèé ï³äõîäè äî ïðîáëåìè îö³íêè çåìåëü 
ìàþòü ïîçèòèâí³ ³ íåãàòèâí³ ñòîðîíè. Âèçíà÷åííÿ áàçè îïîäàò-
êîâóâàííÿ íà îñíîâ³ íîðìàòèâíî¿ âàðòîñò³ ïåðåäáà÷àº á³ëüø 
âðåãóëüîâàíèé ³ ïðîñòèé ìåòîäîì ç òî÷êè çîðó ðåàë³çàö³¿ â 
ìàñøòàá³ âñ³º¿ äåðæàâè. Ïðîâåäåííÿ ìàñîâî¿ îö³íêè äëÿ âè-
çíà÷åííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìåëü º á³ëüø ñêëàäíèì ìåòîäîì 
íà îñíîâ³ ñòàòèñòè÷íèõ äàíèõ ðèíêó íåðóõîìîñò³, ïðîòå çíà÷íî 
çäåøåâëþº ïðîöåñ îö³íêè ïðè âåëèêèõ ìàñøòàáàõ òåðèòîð³¿.

Âèñíîâêè
Îòæå, îïòèìàëüíèì ð³øåííÿì äëÿ óäîñêîíàëåííÿ ñèñòåìè 

îïîäàòêóâàííÿ â Óêðà¿í³ º çàñòîñóâàííÿ ìåòîä³â ìàñîâî¿ îö³íêè, 
çàñíîâàíèõ íà ºäèí³é ìåòîäîëîã³¿ ç âèêîðèñòàííÿì ñòàíäàðòè-
çîâàíîãî ïðîãðàìíîãî çàáåçïå÷åííÿ äëÿ ðîçðàõóíêó ðèíêîâî¿ 
âàðòîñò³ (íà îñíîâ³ äàíèõ ùîäî ñèòóàö³¿ íà ðèíêó íåðóõîìîñò³), ùî 
çàáåçïå÷èòü åôåêòèâí³ñòü, íàñòóïí³ñòü, íåóïåðåäæåí³ñòü, ïîð³â-
íÿíí³ñòü ðåçóëüòàò³â íà âñ³é òåðèòîð³¿ îáëàñòåé ³ êðà¿íè â ö³ëîìó.

Ìàñîâà îö³íêà çåìåëü, ïðîâåäåíà íà áàç³ íàóêîâî îá´ðóí-
òîâàíî¿ ìåòîäèêè ç âèêîðèñòàííÿì àäåêâàòíîãî ºäèíîãî 
ïðîãðàìíîãî çàáåçïå÷åííÿ, âíåñå â³ä÷óòíèé äîðîáîê â åêî-
íîì³÷íèé ðîçâèòîê Óêðà¿íè, à ñàìå:

– çá³ëüøèòü ìîæëèâîñò³ ô³íàíñîâîãî ñàìîâèçíà÷åííÿ òå-
ðèòîð³àëüíèõ ãðîìàä;

– ïîë³ïøèòü åêîíîì³÷í³ òà ñîö³àëüí³ óìîâè ó âñ³õ òåðèòîð³-
àëüíèõ ãðîìàäàõ;

– ï³äâèùèòü åôåêòèâí³ñòü ïîäàòêîâî¿ ñèñòåìè Óêðà¿íè íà 
îñíîâ³ ñó÷àñíèõ ðèíêîâèõ ïðèíöèï³â.
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