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Постановка проблемы. Пробле-
ма дефицита государственного бюджета 
подтолкнула государственные контроли-
рующие структуры к поиску новых источ-
ников его наполнения. Одним из вероят-
но возможных, по мнению государствен-
ных контролирующих структур, источни-
ков является инвентаризация платежей 
по такому общегосударственному нало-
гу, как плата за землю. По мнению пред-
ставителей государственных контроли-
рующих структур, бюджет недополучил 
определённую сумму денежных средств 
за счёт того, что субъекты хозяйственной 
деятельности оплачивали данный налог:

– по проиндексированным суммам, 
определённым договорами аренды с окон-
ченным сроком действия;

– после окончания срока действия 
договора аренды платили налог на землю, 
а не арендную плату.

Посредством проведения инвентари-
зации земельного налога Министерство 
доходов и сборов надеется провести пере-
расчёт сумм платы за землю ранее упла-
ченного в бюджет налога с учётом повы-
шенного коэффициента функционального 
использования земельного участка и пе-
ресчёта платы за землю с налога на аренд-
ную плату.
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Анализ последних исследований и 
публикаций. Ст.  206 Земельного кодек-
са Украины определено, что использова-
ние земли в Украине является платным. В 
этой связи необходимо разобраться, что 
представляет собой плата за землю для 
коммерческих предприятий [2].

Согласно ст. 9 и ст. 14.1.1 Налогово-
го кодекса Украины (НКУ) плата за зем-
лю относится к общегосударственным на-
логам и сборам [3].

Плата за землю взимается либо в 
форме налога, либо в форме арендных 
платежей за земельные участки государ-
ственной и коммунальной собственности.

Кто из юридических лиц является 
плательщиком налога на землю, арендной 
платы за земли государственной и комму-
нальной собственности? 

Несмотря на то, что уже в течение 
нескольких лет действует Налоговый ко-
декс Украины, вопросы налогообложения 
по-прежнему регламентируются также и 
другими нормативно-законодательными 
актами. К таким нормативным актам от-
носятся Земельный кодекс Украины, 
Гражданский кодекс Украины, Закон 
Украины «О местном самоуправлении», 
Закон Украины «Об аренде земли», Закон 
Украины «О государственной регистра-
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ции имущественных прав», Закон Укра-
ины «Об оценке земли», Постановления 
КМУ, Письма ГНАУ, а также приравнен-
ная к ним Единая база налоговых знаний.

Указанные нормативные акты либо 
противоречат друг другу, либо не регла-
ментируют отдельные моменты налогоо-
бложения, либо о существовании некото-
рых из них порой даже не догадываешься.

Постановка задачи. В этой свя-
зи достаточно спорным является вопрос 
«как платить за землю в тех случаях, ког-
да старый договор аренды земли уже за-
кончился, а новый находится на стадии 
заключения?».

Цель статьи. Разобраться в суще-
ствующих коллизиях современного за-
конодательства, регламентирующего зе-
мельные отношения, предложить меро-
приятия по усовершенствованию налого-
вого и земельного законодательства, ко-
торые позволят учётным работникам без-
ошибочно рассчитывать плату за землю 
на любой стадии деятельности предпри-
ятия.

Результаты исследования. В еди-
ной базе налоговых знаний присутствует 
следующий короткий ответ [1]:

– плательщиками земельного налога 
из числа юридических лиц являются соб-
ственники земельных участков, постоян-
ные землепользователи и собственники 
зданий, сооружений (их части), нежилых 
помещений (их части) в многоквартир-
ных жилых домах;

– плательщиками арендной платы за 
земли государственной и коммунальной 
собственности являются юридические 
лица, которые заключили с соответству-
ющими органами местного самоуправле-
ния или органом исполнительной власти 
договор аренды земельного участка из зе-
мель государственной и коммунальной 
собственности.

Кроме того, в полном ответе уточне-
но:

– в ст.  377 Гражданского кодекса 
Украины обозначено, что лицам, которые 
получили право собственности на зда-
ние, переходит право собственности или 
право пользования земельным участком 

на тех же условиях, что и у предыдуще-
го пользователя. При этом при переходе 
права собственности на здание, налог на 
землю оплачивается на общих основани-
ях с даты государственной регистрации 
права собственности на недвижимое иму-
щество [9].

Землепользователи  – это юридиче-
ские и физические лица, которым в соот-
ветствии с законом даны в пользование 
земельные участки государственной и 
коммунальной собственности, в том чис-
ле на условиях аренды [3].

В соответствии с ЗКУ юридические 
лица приобретают право собственности и 
право пользования земельными участка-
ми государственной и коммунальной соб-
ственности по решению органов исполни-
тельной власти или органов местного са-
моуправления в границах их полномочий, 
определенных ЗКУ, или по результатам 
аукциона [2].

Приобретение права на землю юри-
дическими лицами осуществляется путём 
передачи земельных участков в собствен-
ность или предоставление их в пользова-
ние [2].

НКУ определены плательщики на-
лога на землю, объект налогообложения, 
база налогообложения, а также ставка на-
лога.

Плательщики налога (ст. 269):
– собственники земельных участков;
– землепользователи.
Объектом налогообложения (ст. 270) 

являются земельные участки, которые на-
ходятся в собственности или пользова-
нии.

База налогообложения (ст. 271) зави-
сит от того, проведена ли нормативная де-
нежная оценка земельного участка.

Ставка налога на земельный уча-
сток, нормативная денежная оценка кото-
рого проведена, составляет 1% от данной 
оценки.

Если же нормативная денежная 
оценка земельного участка не проведена, 
то базой налогообложения является пло-
щадь земельного участка с учётом ставки 
налога за 1 м. кв. и коэффициента, приме-
няемого в городах Киеве, Симферополе, 



ISSN 2074-5354. АКАДЕМІЧНИЙ ОГЛЯД. 2014. № 1 (40)

66

Севастополе и городах областного значе-
ния [3].

Арендная плата за землю – это пла-
теж, который арендатор вносит арендода-
телю за пользование земельным участком 
(НКУ, ст. 288).

Основанием для начисления аренд-
ной платы за земельный участок является 
договор аренды такого земельного участ-
ка, заключенный между органами ис-
полнительной власти и субъектом хозяй-
ственной деятельности, в пользовании ко-
торого находится данный земельный уча-
сток [3].

Размер, форма и сроки внесения 
арендной платы за землю устанавлива-
ются по соглашению сторон в договоре 
аренды. Исчисление размера арендной 
платы за землю осуществляется с учетом 
индексов инфляции, если иное не преду-
смотрено договором аренды [6].

Плательщиком арендной платы явля-
ется арендатор земельного участка.

Согласно ст. 6 Закона Украины «Об 
аренде земли» арендаторы получают пра-
во аренды земельного участка на осно-
вании и в порядке, предусмотренном Зе-
мельным кодексом Украины, Граждан-
ским кодексом Украины, этим и други-
ми законами Украины, договором аренды 
земли [6].

Согласно ст. 5 Закона Украины «Об 
аренде земли» арендаторами земельных 
участков являются, в частности, юриди-
ческие лица Украины, которым на осно-
вании договора аренды принадлежит пра-
во владения и пользования земельным 
участком [6]. Объектом налогообложе-
ния – земля участка, предоставленного в 
аренду.

Величина арендных платежей опре-
деляется договором аренды. Но согласно 
НКУ (ст. 288) она не может быть меньше 
трёхкратного размера земельного налога 
и не может быть больше 12% норматив-
ной денежной оценки земельного участ-
ка [3].

Весьма дискуссионным представ-
ляется вопрос «как быть, если срок дей-
ствия старого договора аренды земель-
ного участка уже истёк, при этом изме-

нились условия хозяйствования аренда-
тора, а новый договор находится в ста-
дии заключения?». Ни один существую-
щий нормативно-законодательный акт не 
даёт определения землепользователя, ко-
торый не является собственником, не яв-
ляется постоянным землепользователем, 
не имеет действующего договора аренды. 
Ни НКУ, ни ЗКУ, ни прочие нормативно-
законодательные акты, регулирующие во-
просы земельных отношений и платы за 
землю, не устанавливают правила поведе-
ния землепользователя в междоговорной 
период.

Согласно Закону Украины «Об арен-
де земли» (ст. 31) договор аренды земли в 
частности прекращается [6]:

– в случае окончания срока, на кото-
рый он был заключён;

– получения права собственности на 
жилой дом, здание или сооружение, кото-
рые размещены на арендованном другим 
лицом земельном участке.

Согласно ст. 33 Закона Украины «Об 
аренде земли» в случае окончания срока 
действия договора аренды земли, арен-
датор, который надлежащим образом вы-
полнял условия договора, имеет преиму-
щественное право перед третьими лицами 
на возобновление договора аренды, т.  е. 
на заключение договора аренды на новый 
срок. В этом случае арендатор обязан уве-
домить об этом арендодателя в срок не 
позже чем за месяц до истечения срока 
действующего договора. Для чего необ-
ходимо отправить арендодателю письмо-
уведомление с проектом дополнительно-
го соглашения [6].

Арендодатель в месячный срок рас-
сматривает письмо-уведомление с про-
ектом дополнительного соглашения, 
проверяет его на соответствие действу-
ющему законодательству, согласует с 
арендатором и выносит вердикт в виде 
письма-уведомления арендодателя о при-
нятом им решении.

Если арендатор продолжает пользо-
ваться земельным участком, а в течение 
месяца со дня окончания срока действия 
договора от арендодателя не поступило 
возражений, то договор подлежит возоб-
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новлёнию на тот же срок и на тех же усло-
виях. В этом случае по данному вопросу 
в обязательном порядке должно быть за-
ключено дополнительное соглашение о 
возобновлении договора аренды:

– с собственником земельного участ-
ка (относительно земли, находящейся в 
частной собственности);

– с уполномоченным руководителем 
органа исполнительной власти или органа 
местного самоуправления без принятия 
решения органом исполнительной власти 
или органом местного самоуправления о 
возобновлении договора аренды земли 
(относительно земель государственной и 
коммунальной собственности).

Руководитель органа исполнитель-
ной власти или органа местного самоу-
правления, который уполномочен подпи-
сывать дополнительное соглашение к до-
говору аренды земли, определяется реше-
нием этого органа.

Дополнительное соглашение по до-
говору аренды о его возобновлении долж-
но быть заключено сторонами в месячный 
срок в обязательном порядке.

Отказ, а также уклонение от подпи-
сания дополнительного соглашения мо-
жет быть обжаловано в судебном поряд-
ке.

В случае изменения границ или це-
левого назначения участка возобновление 
договора аренды осуществляется в поряд-
ке получения земельного участка на пра-
вах аренды, т. е. заключения нового дого-
вора аренды.

Согласно ст.  125 ЗКУ право соб-
ственности на земельный участок, а также 
право постоянного использования и пра-
во аренды возникают с момента государ-
ственной регистрации этих прав [2].

Согласно ст. 5 Закона Украины «Об 
аренде земли» право аренды подлежит го-
сударственной регистрации [6].

Закон Украины «О внесении измене-
ний в Закон Украины «О государственной 
регистрации имущественных прав на не-
движимое имущество…» определяет в ка-
честве недвижимого имущества земель-
ные участки, а также объекты, располо-
женные на земельных участках, переме-

щение которых невозможно без потери их 
стоимости. Государственная регистрация 
прав обязательна и публична, она прово-
дится органом государственной регистра-
ции прав, который обязан предоставлять 
необходимую информацию о зарегистри-
рованных правах в установленном этим 
законом порядке. К правам, которые под-
лежат обязательной государственной ре-
гистрации, относится право постоянного 
использования и право аренды земельно-
го участка.

Таким образом, обязанности по опла-
те за использование земельного участка, 
т.  е. арендная плата, возникают у арен-
датора с момента государственной реги-
страции договора аренды земли.

Учитывая вышесказанное, совер-
шенно логическим представляется следу-
ющая последовательность определения 
суммы платы за землю (рис. 1).

Исходя из сказанного выше, прихо-
дим к выводу, что в междоговорной пери-
од землепользователю необходимо пла-
тить налог на землю по правилам, уста-
новленным НКУ.

Однако это не совпадает с мнением 
Министерства доходов и сборов. В еди-
ной базе налоговых знаний данный во-
прос был изложен в следующей редакции: 
если арендатор продолжает пользоваться 
земельным участком, договор считается 
возобновлённым на тот же срок и на тех 
же условиях. То есть договор возобнов-
ляется автоматически и в междоговорной 
период необходимо платить арендную 
плату.

Подобная трактовка противоречит 
действующему законодательству, так как 
автоматически отменяет статьи все того 
же Закона Украины «Об аренде земли» об 
обязательном заключении дополнитель-
ного соглашения к договору аренды зем-
ли. И одновременно отменяет нормы це-
лого ряда законов, которыми закреплена 
обязательная государственная регистра-
ция права аренды земельных участков.

Таким образом, трактовка Закона 
Украины «Об аренде земли» Министер-
ства доходов и сборов отменяет положе-
ния сразу нескольких нормативных актов, 



ISSN 2074-5354. АКАДЕМІЧНИЙ ОГЛЯД. 2014. № 1 (40)

68

регулирующих вопросы земельных отно-
шений и платы за землю. Возникает во-
прос: насколько правомерно разъяснение 
нормативно-законодательной базы, при-
нятой Верховной Радой Украины, госу-
дарственным контролирующим органом.

Исходя из сказанного выше, прихо-
дим к выводу, что в междоговорной пери-
од землепользователю необходимо пла-
тить налог на землю по правилам, уста-
новленным НКУ.

Согласно ст.  5 НКУ вопрос соотно-
шения налогового законодательства с 
другими законодательными актами об-
стоит таким образом: в случае, если поня-
тия, термины, правила и положения дру-
гих актов противоречат понятиям, терми-
нам, правилам и положениям настоящего 
Кодекса, для регулирования отношений 
налогообложения применяются понятия, 
термины, правила и положения Кодекса.

Выводы. Таким образом, во избежа-
ние спорных моментов, вопросы налого-
обложения, как по общегосударственным 
налогам и сборам, так и по местным нало-
гам и сборам, должны регламентировать-
ся исключительно НКУ. Если норм НКУ 
недостаточно для определения величины 
налога, то в НКУ в обязательном поряд-
ке должна быть ссылка на документ, кото-
рый является дополнительным информа-
ционным источником и на основании ко-
торого можно определить величину нало-
га. Если такой ссылки в НКУ нет, то лю-
бые уточнения по вопросам налогообло-
жения, несмотря на то, в каком информа-

ционном источнике они представлены, не 
должны приниматься во внимание.

Правила налогообложения должны 
быть просты и понятны любому рядовому 
бухгалтеру и не должны восприниматься 
двояко или содержать спорные моменты.

В НКУ и ЗКУ должно быть внесе-
но определение землепользователя, кото-
рый не является собственником, не явля-
ется постоянным землепользователем, не 
имеет действующего договора аренды, а 
находится в стадии его возобновления и 
пользуется земельным участком.

В Законе Украины «Об аренде зем-
ли» должна быть детально прописана 
процедура возобновления договора арен-
ды, которая не противоречила бы сама 
себе и другим нормативным актам, регу-
лирующим вопросы землепользования и 
платы за землю.

НКУ необходимо закрепить норму, 
согласно которой в междоговорной пе-
риод предприятия платят налог на зем-
лю. Эта норма ускорит процедуру возоб-
новления или заключения нового догово-
ра аренды земли. Местные власти будут 
заинтересованы в скорейшем возобнов-
лении или заключении договора аренды 
земли, так как это увеличит поступления 
в местный бюджет в три раза по каждому 
такому договору.

Установление чётких правил воз-
обновления или заключения договора 
аренды земли позволит сократить коли-
чество обращений в суд по урегулиро-
ванию спорных моментов относитель-

Рис. 1. Схема определения величины суммы платы за землю

Получение выписки из технической документации
о нормативной денежной оценке земельного участка

Ежегодная индексация нормативной денежной оценки земли
или

Получение выписки из технической документации о новой нормативной
денежной оценке земельного участка

Наличие права собственности на землю 
или отсутствие договора аренды земли

Заключение и регистрация договора 
аренды земли

Расчёт в соответствии с НКУ налога 
на землю в зависимости от величины 

нормативной денежной оценкой земли
и ставки налога

Определение суммы арендной платы в 
соответствии с данными договора аренды, 

зависящими от нормативной денежной 
оценкой земли
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но правильного начисления платы за зем-
лю. Это, в свою очередь, разгрузит суды 
и позволит предпринимателям занимать-
ся развитием бизнеса, а не участвовать в 
судебных разбирательствах.
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