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METHODS FOR IMPROVING THE INSPECTION OF LEASE RELATIONS OF LESSORS
OF MUNICIPAL PROPERTY DURING THE IMPLEMENTATION
OF PUBLIC FINANCIAL CONTROL MEASURES

Статтю присвячено виявленню алгоритму виявлення та перевірки Держаудитслужбою типових порушень зако-
нодавства, що виникають під час передачі в оренду та основних засобів комунальної форми власності та подальшого
процесу провадження таких орендних відносин, а також визначенню в ході державних фінансових аудитів найбільш
економічно вигідних, доцільних та доступних методів збільшення доходу міських бюджетів за висновками, отрима-
ними в результаті проведення розрахунку сум індексації орендних платежів з урахуванням особливостей правового
регулювання процесу визначення щомісячного розміру орендної плати за комунальне майно, у тому числі під час
застосування положень Закону "Про оренду державного та комунального майна" від 03.10.2019 № 157-IX, постанови
Кабінету Міністрів України "Деякі питання оренди державного та комунального майна" від 03.06.2020 №483 та інших
законодавчих актів, що безпосередньо регулюють процес оренди майна комунальної власності в Україні.

Розглянуто чинне законодавство з питань визначення розміру стартової орендної плати при передачі об'єкта в
оренду через аукціон, щомісячної орендної плати за об'єкт комунальної власності, що передано в оренду за резуль-
татами аукціону (з урахуванням індексації), розміру стартової орендної плати при продовженні договорів оренди,
укладених за результатами проведення аукціону, а також нарахування штрафних санкцій на дебіторську заборго-
ваність орендарів комунального майна.

Проведено порівняльний аналіз застосування уповноваженими представницькими органами місцевого самовря-
дування Методики розрахунку орендної плати, затвердженої Постановою Кабінету Міністрів України від 28.04.2021
№630 з доступними законними альтернативами у частині проведення індексації орендних платежів у динаміці.
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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ У ЗАГАЛЬНОМУ
ВИГЛЯДІ ТА ЇЇ ЗВ'ЯЗОК ІЗ ВАЖЛИВИМИ

НАУКОВИМИ ЧИ ПРАКТИЧНИМИ
ЗАВДАННЯМИ

Ефективність та правомірність передачі ко-
мунального майна в оренду є важливим аспек-
том управління наявними у бюджетної устано-
ви основними засобами, оскільки надання
вільних об'єктів у користування приватним чи
державним партнерам сприяє значним додат-
ковим надходженням у місцевий бюджет. Ство-
рення методології перевірки питань, пов'яза-
них орендою комунального майна підвищить
ефективність проведення заходів державного
фінансового контролю, а аналіз наявних спо-
собів оптимізації надходжень від орендної пла-
ти за допомогою розробки та затвердження
методик розрахунку орендної плати за кому-
нальне майно з урахуванням вимог Закону Ук-
раїни "Про оренду державного та комунально-
го майна" від 03.10.2019 №157-ІХ, постанови
Кабінету Міністрів України від 03.06.2020 №483
"Деякі питання оренди державного та кому-
нального майна" дасть змогу визначити зако-

В статті сформовано пропозиції стосовно вибору найбільш економічно ефективної методики розрахунку оренд-
ної плати за комунальне майно з урахуванням принципів оренди та основної мети оренди, визначених на законодав-
чому рівні, запропоновано робочі документи аудитора для перевірки питань, пов'язаних з орендними відносинами
підконтрольних об'єктів.

The article is devoted to identifying the algorithm for detecting and verifying, by the State Audit Service, typical
violations of legislation that arise during the leasing of municipal fixed assets and the subsequent conduct of such lease
relations. It also focuses on determining, in the course of public financial audits, the most economically beneficial,
appropriate, and accessible methods for increasing municipal budget revenues based on the results obtained from
calculating indexation amounts of lease payments, taking into account the specifics of the legal regulation of determining
the monthly rental rate for municipal property. This includes the application of the provisions of the Law 'On the Lease
of State and Municipal Property' of 03.10.2019 No. 157-IX, the Resolution of the Cabinet of Ministers of Ukraine 'Certain
Issues of Leasing State and Municipal Property' of 03.06.2020 No. 483, as well as other legislative acts that directly regulate
the process of leasing municipal property in Ukraine.

The current legislation governing the determination of: the amount of the starting rent when transferring an object
for lease through an auction, the monthly rent for a municipal property object leased as a result of an auction (taking into
account indexation), and the amount of the starting rent when extending lease agreements concluded based on the results
of an auction, is analyzed.

A comparative analysis has been conducted on the application by authorized representative bodies of local self-
government of the Methodology for Calculating Rent, approved by the Resolution of the Cabinet of Ministers of Ukraine
dated April 28, 2021, No. 630, and other available lawful alternatives regarding the implementation of rent indexation
over time.

The article formulates proposals regarding the selection of the most economically efficient method for calculating
rent for municipal property, taking into account the principles of lease and the primary purpose of leasing as defined at
the legislative level. Auditor working documents are proposed for verifying issues related to lease relations of supervised
entities.

Ключові слова: оренда, орендна плата, індексація, методика розрахунку орендної плати,
комунальне майно, аналіз ефективності, основні засоби, державний фінансовий контроль.

Key words: lease, rental payment, indexation, rent calculation methodology, municipal property,
efficiency analysis, fixed assets, state financial control.

нодавчо обгрунтований підхід до питання виз-
начення стартової орендної плати при передачі
права оренди шляхом проведення аукціону та
її щомісячного розміру у межах термінів дії
відповідних договорів оренди комунального
майна.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ ДОСЛІДЖЕНЬ
І ПУБЛІКАЦІЙ

Проблематика перевірки орендних відно-
син бюджетних установ органами державного
фінансового контролю та ефективності вико-
ристання методики розрахунку оренди кому-
нального майна, нажаль, фрагментарно висві-
тлені вітчизняними та зарубіжними вченими.
Водночас, окремі аспекти оренди державного й
комунального майна знайшли відображення у
працях М.Р. Лавриненко, І.Р. Калур, Г.А. Шкіря,
А.Р. Дуб, М.І. Багринський, В.В. Луць та інших.

ФОРМУЛЮВАННЯ ЦІЛЕЙ СТАТТІ
(ПОСТАНОВКА ЗАВДАННЯ)

Метою цієї статті є дослідження найбільш
поширених проблем, що супроводжують про-
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цес оренди комунального майна, та розроблен-
ня алгоритмів виявлення порушень у межах
державного фінансового контролю. У роботі
проведено оцінювання результативності засто-
сування Методики розрахунку орендної плати
за державне майно (Постанова КМУ №630 від
28.04.2021) та здійснено її порівняння з іншими
нормативно допущеними варіантами розрахун-
ку. Результати аналізу дозволяють сформува-
ти комплекс робочих документів аудитора та
надати обгрунтовані рекомендації щодо вибо-
ру найбільш ефективної і доцільної методики
визначення орендної плати.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
ДОСЛІДЖЕННЯ

Питання орендних правовідносин, зокрема
у сфері користування комунальним та держав-
ним майном, регулюються широким комплек-
сом нормативно-правових актів, на які органи
державного фінансового контролю мають спи-
ратися під час здійснення заходів, визначених
Законом України "Про основні засади здійс-
нення державного фінансового контролю в
Україні" від 26.01.1993 №2939-ХІІ (у тому числі
ревізій, державних фінансових аудитів, моні-
торингів та перевірок закупівель). Так, части-
ною 3 статті 759 Цивільного кодексу України
визначено, що особливості найму (оренди) дер-
жавного і комунального майна встановлюють-
ся Законом України "Про оренду державного
та комунального майна"[9]. Відповідно до пун-
кту 10 частини 1 статті 1 Закону України "Про
оренду державного та комунального майна" від
03.10.2019 № 157-ІХ (далі — Закон № 157),
оренда — речове право на майно, відповідно до
якого орендодавець передає або зобов'язуєть-
ся передати орендарю майно у користування за
плату на певний строк [5]. Орендодавцями у
розумінні Закону № 157 виступають у тому
числі органи, уповноважені представницькими
органами місцевого самоврядування — щодо
єдиних майнових комплексів, нерухомого май-
на і споруд, майна, що не увійшло до статутно-
го капіталу, яке перебуває у комунальній влас-
ності, у тому числі переданого на праві узуф-
рукта комунального майна [5]. При цьому,
відповідно до Закону України "Про місцеве са-
моврядування в Україні" від 21.05.1997 № 280/
97-ВР, правом комунальної власності визначе-
но право територіальної громади володіти, до-
цільно, економічно ефективно користуватися і
розпоряджатися на свій розсуд і в своїх інте-
ресах майном, що належить їй, як безпосеред-
ньо, так і через органи місцевого самоврядуван-
ня [4].

З метою передачі комунального майна в орен-
ду законодавством передбачено два типи пе-
реліків комунального майна — першого та дру-
гого типу. Законом № 157 визначено, що до Пе-
реліку першого типу відносяться об'єкти, щодо
яких прийнято рішення про передачу в оренді на
аукціоні; до Переліку другого типу відносяться
об'єкти, щодо яких прийнято рішення про пере-
дачу в оренду без проведення аукціону.

Умови, на яких передається в оренду кож-
ний окремий об'єкт комунального майна, щодо
якого орендодавцем прийнято рішення про пе-
редачу в оренду з із внесенням об'єкту до Пе-
реліку першого або другого типу, визначають-
ся договорами оренди комунального майна, які,
відповідно до статті 16 Закону № 157, форму-
ються на підставі примірного договору орен-
ди, який затверджується: щодо майна держав-
ної власності — Кабінетом Міністрів України;
щодо майна комунальної власності — пред-
ставницькими органами місцевого самовряду-
вання. Разом із цим, позиція закону щодо ос-
новної мети передачі комунального майна в
оренду визначена частиною 4 статті 2 Закону
№ 157, якою встановлено, що основною метою
оренди є прискорення економічного зростан-
ня, залучення іноземних і внутрішніх інвес-
тицій, посилення фінансової спроможності
підприємств державної або комунальної влас-
ності [5]. При цьому, частиною 5 зазначеної
статті Закону №157 встановлюються принци-
пи, на основі яких здійснюється оренда:

— принцип законності;
— принцип відкритості та прозорості;
— принцип рівності та змагальності;
— принцип державного регулювання та

контролю;
— принцип врахування особливостей об'єк-

тів державної та комунальної форм власності;
— принцип захисту економічної конкуренції;
— принцип створення сприятливих умов

для залучення інвестицій;
— принцип повного, своєчасного, достові-

рного інформування про об'єкти оренди та по-
рядок передачі їх в оренду.

До умов, що регулюються договорами орен-
ди комунального майна, відноситься розмір
орендної плати за перший (базовий) місяць,
який для об'єктів Першого типу визначається
за результатами проведення електронного аук-
ціону, а для об'єктів Другого типу — на підставі
формули, встановленою методикою розрахун-
ку орендної плати за комунальне майно, якою
користується орендодавець. Важливо зазначи-
ти, що, відповідно до абзацу 5 пункту 52 По-
станови Кабінету Міністрів України від 3 черв-
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ня 2020 року № 483 "Деякі питання оренди дер-
жавного та комунального майна", якщо об'єк-
том оренди є окреме індивідуально визначене
майно (крім транспортних засобів), то розмір
стартової орендної плати визначається на
підставі Методики розрахунку орендної плати
[1], якою користується орендодавець.

Обов'язковим розділом питання перевірки
стану та руху основних засобів під час прове-
дення інспектування (ревізії) фінансово-госпо-
дарської діяльності бюджетного підприємства
є дослідження дотримання законодавства при
наданні в оренду необоротних активів суб'єкта
господарювання. Оскільки розгляд законності
та повноти відображення орендних відносин у
обліку є типовим пунктом програми ревізії,
досвід перевірок даного питання можна засто-
сувати для створення внутрішньої (аудиторсь-
кої) методики перевірки основних аспектів
орендних відносин між бюджетними установа-
ми та орендарями об'єктів, що відносяться до
Переліку першого типу, які призводять до втрат
бюджету (недоотримання бюджетом доходів).

Порушення щодо визначення стартового
розміру ціни оренди при проведенні першого
аукціону виникають через невірне застосуван-
ня формули розрахунку розміру орендної пла-
ти за базовий місяць відповідно до обраної
уповноваженим органом методики розрахун-
ку орендної плати. Так, наприклад, відповідно
до пункту 7 Методики № 630, розмір орендної
плати за базовий місяць визначається шляхом
ділення річної орендної плати на 12 (кількість
місяців у році). Формула розрахунку річної
орендної плати надана у пункті 6 методики
№ 630:

 (1).

Де Опл. — розмір річної орендної плати, гри-
вень;

Вп. — вартість орендованого майна, визна-
чена шляхом проведення незалежної оцінки
(без урахування податку на додану вартість),
гривень

Сор. — орендна ставка, визначена згідно з
додатком 1 (у разі укладення договору з орен-

дарем відповідно до статті 15 Закону) або до-
датком 2 (для договорів оренди, які продовжу-
ються вперше) або пунктом 14 цієї Методики
для іншого окремого індивідуально визначено-
го майна [4].

Окремо необхідно зазначити, що відповід-
но до частини 1 статті 8 Закону № 157, варті-
стю об'єкта оренди для цілей визначення стар-
тової орендної плати є його балансова вартість
станом на останнє число місяця, який передує
даті визначення стартової орендної плати [5].
Отже, при розрахунку стартової орендної пла-
ти об'єктом контролю повинна застосовувати-
ся саме балансова вартість об'єкта оренди, а не
вартість, визначена шляхом проведення неза-
лежної оцінки, оскільки дана норма закріпле-
на на рівні спеціального закону (Закону № 157).
Водночас з цим, оціночна (ринкова) вартість
об'єкта має застосовуватися у формулі у тому
випадку, якщо об'єктом оренди є єдиний май-
новий комплекс, відповідно до вимог частини 4
статті 8 Закону № 157.

Таким чином, з метою перевірки правиль-
ності визначення стартової орендної плати,
аудитор повинен перевірити відповідність ба-
лансової вартості орендованого майна станом
на місяць, що передує даті визначення старто-
вої орендної плати та відповідність застосова-
ного об'єктом контролю коефіцієнту оренди до
коефіцієнту, що застосовується до цільового
призначення орендованого майна.

З метою полегшення перевірки правиль-
ності визначення стартової орендної плати зап-
ропоновано робочий документ аудитора "Роз-
рахунок відповідності розміру стартової орен-
дної плати за договорами оренди комунально-
го майна", вигляд якого наведено у таблиці 1
далі по тексту.

Особливо важливою частиною орендних
відносин є визначення розміру щомісячної
орендної плати, який має враховувати індекс
інфляції з метою підтримання ефективного та
правдивого рівня доходу від оренди комуналь-
ного майна, зберігаючи можливість реагуван-
ня на реалії зовнішньоекономічного середови-
ща. Питання індексації орендного платежу заз-
нало змін під час переходу нормативно-право-

Договір 
оренди  

(дата, №) 

Балансова вартість 
комунального майна, 

без ПДВ, грн 

Орендна ставка для 
цільового призначення 

майна відповідно до 
обраної Методики 

Стартова орендна плата, 
застосована в аукціоні в 

системі «Прозорро. 
Продажі» 

Стартова орендна плата 
визначена відповідно до 

Постанови № 483 
Різниця 

1 2 3 4 5 6 
      
 

Таблиця 1. Розрахунок відповідності розміру стартової орендної плати за договорами оренди
комунального майна

Джерело: згруповано авторами.
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вого врегулювання питання оренди комуналь-
ного та державного майна від умов, визначе-
них Законом України "Про оренду державно-
го та комунального майна" від 10.04.1992
№ 2269-ХІІ (далі — Закон № 2269) до поло-
жень Закону № 157. Так, наприклад, статтею
10 Закону № 2269 у редакції від 01.02.2020 виз-
начено, у тому числі, такі істотні умови дого-
вору оренди: об'єкт оренди (склад і вартість
майна з урахуванням її індексації); орендна
плата з урахуванням її індексації [6]. В той же
час, Законом № 157 з приводу індексації орен-
дних платежів частиною 3 статті 17 встановле-
но, що орендна плата підлягає коригуванню на
індекс інфляції згідно з Методикою розрахун-
ку орендної плати. Якщо орендар отримав май-
но в оренду без проведення аукціону, відповід-
не коригування орендної плати на індекс
інфляції здійснюється щомісячно [5]. Таким
чином, Законом 157 встановлюється норма
щодо уніфікації регулювання процедури індек-
сації орендного платежу за договорами, укла-
деними за результатами проведення електрон-
них аукціонів через застосування єдиного
підходу, вказаного у обраній орендодавцем
методиці розрахунку орендної плати, а також
надається певна свобода стосовно вибору ме-
тодики індексації орендної плати, оскільки
представницький орган місцевого самовряду-
вання може самостійно затвердити як Методи-
ку розрахунку орендної плати за комунальне
майно, так і примірний договір оренди, врахо-
вуючи потреби та особливості окремої терито-
ріальної громади, що передбачено абзацом 4
частини 1 статті 16 Закону № 157 у частині ви-
користання примірних договорів оренди та аб-
зацом 3 частини 2 статті 17 Закону № 157.

Перевірка правильності розрахунку індек-
сації сум орендних платежів по договорах
оренди, укладених за результатом проведення
аукціонів виконується суто у відповідності до
методики розрахунку орендної плати за кому-
нальне майно, обраної об'єктом контролю.
Аудитором з дати початку дії договору оренди

комунального майна (в деяких випадках — з
дати підписання акту прийому-передачі, в за-
лежності від умов договору оренди, але у будь-
якому разі з дати фактичного початку орендних
відносин) має бути проведено розрахунок індек-
сації орендного платежу відповідно до форму-
ли розрахунку індексації, передбаченої відпов-
ідною методикою розрахунку орендної плати.
В залежності від умов договору, наявності до-
даткових угод до нього, змін у методиці розра-
хунку орендної плати, якою користувався об'єкт
контролю, спосіб індексації орендної плати
може змінюватися протягом строку дії догово-
ру, що аудитор повинен урахувати під час про-
ведення контрольних розрахунків.

З метою полегшення перевірки правиль-
ності проведення індексації орендних платежів
за орендарями запропоновано робочий доку-
мент аудитора "Розрахунок правильності нара-
хування індексації орендного платежу за до-
говором оренди", заповнений вигляд якого на-
ведено у таблиці 2.

До втрат бюджету, окрім іншого, призво-
дить відсутність контролю за нарахуванням та
сплатою орендних платежів за договорами, що
не пов'язані з розрахунком індексації орендно-
го платежу чи визначенням стартової орендної
плати. З метою полегшення розрахунку та вра-
хування в перевірці сум не виставлення та не
сплати орендної плати орендарем без визнан-
ня за ним дебіторської заборгованості пропо-
нується робочий документ аудитора "Довідка
не виставлення та не сплати орендних платежів
за договором" на прикладі розрахунку за 2023 рік
по договору № 2, заповнений вигляд якого вик-
ладено у таблиці 3 далі по тексту.

Продовження договорів оренди, укладених
за результатом проведення аукціону, строк дії
яких сплив, також повинно відбуватися шляхом
проведення електронного аукціону, що перед-
бачено частиною 1 статті 18 Закону № 157, за
виключенням договорів, щодо яких наявні
підстави, зазначені частиною 2 статті 18 Зако-
ну № 157, у тому числі у разі, якщо договір

Період розрахунку 
Індекс інфляції 

за період 

Проіндексована орендна 
плата за даними бухобліку, 

грн 

Розрахована проіндексована 
орендна плата в ході ревізії, 

грн 

Різниця індексації 
орендної плати,  

грн 
Січень 2025  101,20 19 002,86 23 887,95 4 885,09 
Лютий 2025 100,80 19 154,88 24 174,61 5 019,73 
Березень 2025 101,50 19 442,2 24 368,01 4 925,81 
Квітень 2025 100,70 19 578,3 24 733,53 5 155,23 
Травень 2025 101,30 19 832,82 24 906,66 5 073,84 
Червень 2025 100,80 19 991,48 25 230,45 5 238,97 
Разом за період -  117 002,54 149 326,21 30 298,67 
 

Таблиця 2. Розрахунок правильності нарахування індексації орендного платежу
за січень — червень 2025 року за договором оренди комунального майна

Джерело: згруповано авторами.
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оренди укладено та продовжується вперше, за
умови, якщо строк оренди за таким договором
становить п'ять років або менше [5]. Водночас
із цим,  пунктом 146 Постанови № 483 встанов-
лено, що стартова орендна плата для аукціону
на продовження договору оренди визначаєть-
ся в порядку, передбаченому пунктом 52 По-
станови № 483, але не можу бути нижчою за
останню місячну орендну плату, встановлену
договором, що продовжується. Отже, прове-
дення аукціону на продовження договору орен-
ду в будь-якому випадку є економічно вигідним
для орендодавця, оскільки стартова орендна
плата враховуватиме індексацію, що була про-
ведена протягом дії договору оренди до його
продовження. При цьому, необхідно звернути
увагу, що відповідно до пункту 71 Постанови
КМУ "Про особливості оренди державного та
комунального майна у період воєнного стану"
від 27.05.2022 № 634, у період воєнного стану
стартова орендна плата на аукціоні з продов-
ження договорів оренди та орендна плата за до-
говорами, які можуть бути продовжені без про-
ведення аукціону, встановлюються на рівні ос-
танньої місячної орендної плати, встановленої
договором, із урахуванням її індексації, без

урахування орендних знижок, установ-
лених цією постановою [7].

Зважаючи на законодавчо передба-
чену гнучкість у виборі методики індек-
сації орендної плати орендодавцем,
проведемо аналіз дохідності найбільш
розповсюджених варіантів індексації
орендної плати за договорами, орендна
плата яких визначена за результатами
електронного аукціону, а також встано-
вимо їхні переваги та недоліки.

1. Індексація орендного платежу
відповідно до Методики розрахунку
орендної плати за державне майно, зат-
вердженої постановою КМУ від
28.04.2021 № 630 (далі — Методика №
630). Так, відповідно до пункту 18 Ме-
тодики № 630, якщо орендна плата виз-
начена за результатами проведення аук-
ціону, орендна плата за січень-грудень
року оренди, наступного за роком, на
який припадає перший місяць оренди,
визначається шляхом коригування
орендної плати за перший місяць орен-
ди на річний індекс інфляції року, на
який припадає перший місяць оренди.
Орендна плата за січень-грудень треть-
ого і кожного наступного календарно-
го року оренди визначається шляхом
коригування місячної орендної плати,

що сплачувалася у попередньому році, на се-
редньорічний індекс інфляції такого року [2].
Формула розрахунку місячної орендної плати
за кожний рік оренди після першого матиме
наступний вигляд:

(2).

Де Оп. — місячна орендна плата, встановле-
на на попередній період (для розрахунку дру-
гого року — орендна плата, визначена за ре-
зультатами аукціону);

І інфл.п.р. — індекс інфляції за попередній рік,
опублікований Державною службою статисти-
ки України (річний індекс інфляції визначаєть-
ся шляхом взаємного множення щомісячних
індексів інфляції за відповідний рік);

Ор. — місячна орендна плата за поточний рік.
Таким чином, даний спосіб індексації орен-

дного платежу передбачає однаковий розмір
щомісячної орендної плати протягом року, з
проведенням індексації щороку одноразово. До
переваг цієї методики можна віднес ти легкість
розрахунку, понижену потребу в контролі за
розміром щомісячної орендної плати та своє-
часну доступність інформації стосовно індексів
інфляції, що публікуються Державною служ-

Місяць  
не виставлення  

та не сплати 
орендної плати 

Підлягає 
виставленню 

відповідно до умов 
договору, грн 

Фактичні 
втрати 
об’єкта 

контролю, 
грн 

Примітки 

1 2 3 4 
Січень 687,25 687,25 На не вірний рахунок 

перераховано 420 грн 
Лютий 692,74 692,74 На не вірний рахунок 

перераховано 420 грн 
Березень 697,59 697,59 На не вірний рахунок 

перераховано 420 грн 
Квітень 708,06 708,06 На не вірний рахунок 

перераховано 420 грн 
Травень 709,47 709,47 На не вірний рахунок 

перераховано 420 грн 
Червень 713,02 713,02 На не вірний рахунок 

перераховано 420 грн 
Липень 718,72 718,72 На не вірний рахунок 

перераховано 420 грн 
Серпень 714,41 714,41 На не вірний рахунок 

перераховано 420 грн 
Вересень 704,41 704,41 На не вірний рахунок 

перераховано 420 грн 
Жовтень 707,93 707,93 На не вірний рахунок 

перераховано 420 грн 
Листопад 713,60 713,60 На не вірний рахунок 

перераховано 420 грн 
Грудень 717,16 717,16 На не вірний рахунок 

перераховано 420 грн 
Всього за 2023 рік 8 484,36 8 484,36 Усього на невірний 

рахунок перераховано 
5 040,00 грн 

 

Таблиця 3. Довідка не виставлення та не сплати
орендних платежів за договором оренди

Джерело: згруповано авторами.
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бою статистики України (далі — Держастат).
Явними недоліками постають такі характерис-
тики методики: низька чутливість до регуляр-
них змін індексу інфляції, відсутність індексації
орендного платежу протягом першого року
оренди та при визначені стартової плати з ме-
тою продовження договору оренди на аукціоні
(за місяці, що сплили з січня (включно) року, в
якому відбувається продовження договору
оренди), великий рівень орієнтованості на дов-
готривалі орендні відносини.

2. Індексація орендного платежу, передба-
чена у пункті 3.2 незмінюваних умов примірно-
го договору оренди нерухомого або іншого
окремого індивідуально визначеного майна, що
належить до державної власності, затвердже-
ного постановою КМУ від 12 серпня 2020 року
№ 820 як така, що застосовується до орендної
плати, визначеної на підставі абзацу третього
або четвертого частини сьомої статті 18 Зако-
ну № 157 (далі — Методика примірного дого-
вору): "…орендна плата за другий і кожний на-
ступний місяці оренди визначається шляхом
коригування орендної плати за попередній
місяць на індекс інфляції за наступний місяць"
[3]. Формула розрахунку місячної орендної
плати матиме наступний вигляд:

(3).
Де І інфл.н.м. — індекс інфляції за наступний

місяць відносно місяця, на орендну плату за
який нараховується індексація;

Ом — місячна орендна плата за поточний
місяць.

До переваг вищезазначеної методики індек-
сації орендного платежу відносяться швидке
реагування на регулярну зміну індексів інфля-
ції та щомісячне збільшення надходжень орен-
додавця від орендної плати за договором. Ос-
новними недоліками є: підвищені вимоги до
контролю за розміром щомісячної орендної
плати; підвищена залежність від щомісячного
опублікування індексів інфляції через не-
обхідність визначення індексу інфляції за
місяць, наступний відносно попереднього, що
може призвести до затримок нарахування та
сплати орендарями орендних платежів.

3. Індексація орендного платежу, сформо-
вана з розрахунком на незалежність від щомі-
сячного публікування індексів інфляції за по-
точний місяць (далі — Модифікована методи-
ка примірного договору), відповідно до якої
орендна плата за другий і кожний наступний
місяці оренди визначається шляхом коригуван-
ня орендної плати за попередній місяць на
індекс інфляції за попередній місяць. Формула
розрахунку місячної орендної плати матиме

наступний вигляд:

(4).

Де І — індекс інфляції за попередній місяць
відносно місяця, в якому нараховується індек-
сація.

Дана методика розрахунку щомісячного
розміру орендної плати розділяє переваги з
Методикою примірного договору оренди, вод-
ночас з цим пом'якшуючи залежність орендо-
давця від публікації Держастатом щомісячних
індексів інфляції.

З метою детального аналізу впливу засто-
сування перелічених методик на практиці орен-
дних відносин, застосуємо методики до гіпоте-
тичного об'єкта комунальної власності, що пе-
редано в оренду від 01.01.2023 (розрахунок по
вересень 2025 року включно), розмір базової
місячної орендної плати по якому визначено за
результатами електронного аукціону і складає
1 000,00 гривень. Розрахунок надходжень від
орендної плати за наведеними методиками у
таблиці 4, що наведена далі по тексту.

Таким чином, різниця між результатами
розрахунку за методикою, що запропонована
примірним договором та модифікованою мето-
дикою примірного договору мінімальна (дохо-
ди за увесь період за модифікованою методи-
кою примірного договору більше за доходи від
методики примірного договору на 39,57 грн) у
той час як розрахунок за Методикою №630 має
дохідність меншу, ніж альтернативні варіанти
та складає 96,74% від доходів, розрахованих за
Методикою примірного договору (на 1 183,48
грн менше) і 96,64% від доходів, розрахованих
за Модифікованою методикою примірного до-
говору (на 1 223,06 грн менше).

Після питання перевірки правильності нара-
хування та сплати орендної плати за договора-
ми перевірці підлягає питання контролю за на-
рахуванням штрафних санкцій за договорами
оренди комунального майна, яке нерозривно
пов'язано з відображенням дебіторської забор-
гованості у розрізі орендарів та договорів орен-
ди (за умови наявності декількох договорів
оренди за одним орендарем). Найпоширенішим
видом штрафних санкцій за прострочення орен-
дного платежу є пеня. Відповідно до частини 3
статті 549 ЦКУ, пенею є неустойка, що обчис-
люється у відсотках від суми несвоєчасно вико-
наного грошового зобов'язання за кожен день
прострочення виконання. При цьому, частиною
1 статті 549 ЦКУ визначено, що неустойкою
(штрафом, пенею) є грошова сума або інше май-
но, яке боржник повинен передати кредиторові
у разі порушення боржником зобов'язань.
Отже, для правомірного визначення сум пені
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аудитор повинен правильно визначити момент
виникнення заборгованості за орендним плате-
жем, враховувати дату погашення або частко-
вого погашення зобов'язання (у разі наявності
такої), а також правомірно визначати термін, за
який може нараховуватися пеня. Так, строк на-
рахування штрафних санкцій визначається у
відповідному розділі договору оренди (у При-
мірному договорі — розділ "Відповідальність і
вирішення спорів"). Кожний прострочений орен-
дний платіж при цьому є окремим прострочен-
ням орендного платежу, і, відповідно, нараху-
вання пені має відбуватися на кожне простро-
чення в окремому порядку.

Важливо зазначити, що розмір пені, вказа-
ний в договорі оренди, не може перевищувати

подвійного розміру облікової
ставки Національного банку Ук-
раїни, що діяла у період, за який
сплачується пеня, що передбаче-
но статтею 3 Закону України
"Про відповідальність за несвоє-
часне виконання грошових зобо-
в'язань" від 22.11.1996 № 543/96-
ВР (далі — Закон № 543/96).

Також, статтею 4 Закону
№ 543/96 передбачено наступне:
пеня за несвоєчасне виконання
грошових зобов'язань або за зат-
римку грошових надходжень на
рахунок клієнта банку-одержу-
вача грошових коштів, яку нара-
ховано та не сплачено на день
набрання чинності цим Законом,
за згодою сторін може бути пе-
рерахована за період дії терміну
позовної давності, але розмір її
не повинен перевищувати под-
війної облікової ставки Націо-
нального банку України, що дія-
ла у період, за який нараховува-
лася пеня. Сума зменшення роз-
міру пені відноситься на резуль-
тати фінансово-господарської
діяльності одержувача грошових
коштів, а щодо державних уста-
нов та організацій, що фінансу-
ються за рахунок бюджету — на
зменшення їх фінансування.
Водночас, пунктом 2 частини 2
статті 258 ЦКУ для стягнення не-
устойки (штрафу, пені) передба-
чено позовну давність в один рік
(спеціальну позовну давність).

З метою уніфікації розра-
хунку пені за увесь період її на-

рахування, доцільним є умовний розподіл
строків нарахування пені по періодах, трива-
лістю 1 календарний місяць, з подальшим
підрахунком загального розміру пені шляхом
підсумовування місячних розмірів пені за за-
боргованістю. Враховуючи законодавче регу-
лювання розмірів, термінів нарахування та
тривалості позовної давності щодо пені, роз-
рахунок її максимально можливого місячно-
го розміру за договором виконується за на-
ступною формулою:

(5).
Де МРпен. — Місячний розмір пені;
Спр — Сума простроченого платежу, у грив-

нях;

Розрахунковий розмір  
орендної плати за методиками, грн 

Період розрахунку 
Індекс 

інфляції 
за період 

Методика 
примірного 

договору 

Модифікована 
методика 

примірного 
договору 

Методика 
№ 630 

1 2 3 4 5 
Січень 2023 року 100,80 1 000,00 1 000,00 1 000,00 
Лютий 2023 року 100,70 1 007,00 1 008,00 1 000,00 
Березень 2023 року 101,50 1 022,11 1 015,06 1 000,00 
Квітень 2023 року 100,20 1 024,15 1 030,28 1 000,00 
Травень 2023 року 100,50 1 029,27 1 032,34 1 000,00 
Червень 2023 року 100,80 1 037,50 1 037,50 1 000,00 
Липень 2023 року 99,40 1 031,28 1 045,80 1 000,00 
Серпень 2023 року 98,60 1 016,84 1 039,53 1 000,00 
Вересень 2023 року 100,50 1 021,93 1 024,98 1 000,00 
Жовтень 2023 року 100,80 1 030,10 1 030,10 1 000,00 
Листопад 2023 року 100,50 1 035,25 1 038,34 1 000,00 
Грудень 2023 року 100,70 1 042,50 1 043,53 1 000,00 
Разом за 2023 рік 105,10 12 297,92 12 345,47 12 000,00 
Січень 2024 року 100,40 1 046,67 1 050,84 1 051,00 
Лютий 2024 року 100,30 1 049,81 1 055,04 1 051,00 
Березень 2024 року 100,50 1 055,06 1 058,21 1 051,00 
Квітень 2024 року 100,20 1 057,17 1 063,50 1 051,00 
Травень 2024 року 100,60 1 063,51 1 065,62 1 051,00 
Червень 2024 року 102,20 1 086,91 1 072,02 1 051,00 
Липень 2024 року 100,00 1 086,91 1 095,60 1 051,00 
Серпень 2024 року 100,60 1 093,43 1 095,60 1 051,00 
Вересень 2024 року 101,50 1 109,83 1 102,18 1 051,00 
Жовтень 2024 року 101,80 1 129,81 1 118,71 1 051,00 
Листопад 2024 року 101,90 1 151,27 1 138,85 1 051,00 
Грудень 2024 року 101,40 1 167,39 1 160,48 1 051,00 
Разом за 2024 рік 112,00 13 097,76 13 076,65 12 612,00 
Січень 2025 року 101,20 1 181,40 1 176,73 1 177,12 
Лютий 2025 року 100,80 1 190,85 1 190,85 1 177,12 
Березень 2025 року 101,50 1 208,71 1 200,38 1 177,12 
Квітень 2025 року 100,70 1 217,18 1 218,38 1 177,12 
Травень 2025 року 101,30 1 233,00 1 226,91 1 177,12 
Червень 2025 року 100,80 1 242,86 1 242,86 1 177,12 
Липень 2025 року 99,80 1 240,38 1 252,81 1 177,12 
Серпень 2025 року 99,80 1 237,90 1 250,30 1 177,12 
Вересень 2025 року 100,30 1 241,61 1 247,80 1 177,12 
Разом за 10 місяців 2025 року - 36 389,56 36 429,14 35 206,08 
Всього за розрахунковий період - 37 642,35 37 680,68 36 383,20 
 

Таблиця 4. Розрахунок надходжень від орендної плати за
наведеними методиками

Джерело: згруповано авторами, індекси інфляції взято з джерела [9].
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Тпр. — Тривалість прострочення платежу, у
днях;

НБУподв — подвійна ставка НБУ, що діяла за
дні розрахунку.

Подвійна ставка НБУ з метою її застосуван-
ня при розрахунку пені на суму прострочення
платежу визначається за формулою:

 (6).

Де Снбу — Облікова ставка НБУ на дату на-
рахування пені, визначена відповідно до рішен-
ня монетарної політики НБУ;

Кдр. — Кількість днів у році нарахування пені.
З метою полегшення розрахунку пені на

суму заборгованості зі сплати орендної плати
запропоновано аудиторський документ "Роз-
рахунок сум штрафних санкцій (пені) на забор-
гованість орендаря перед об'єктом контролю за
період перевірки", заповнений вигляд якого
наведено у таблиці 5.

ВИСНОВКИ ТА ПЕРСПЕКТИВИ
ПОДАЛЬШИХ РОЗВІДОК У ДАНОМУ

НАПРЯМІ
Детальний аналіз отриманих результатів дає

сформувати перелік основних порушень, що до-
пускаються об'єктами контролю під час ведення
орендних відносин: невірне визначення старто-
вої орендної плати, невірне визначення розміру
проіндексованої орендної плати, відсутність кон-
тролю (або недостатній контроль) за нарахуван-
ням та сплатою орендної плати, не проведення
претензійно-позовної роботи за договорами
оренди (або недостатність вжитих об'єктом кон-
тролю заходів по відношенню до боржників-
орендарів), невірне визначення сум штрафних
санкцій за договорами оренди. З метою полег-
шення перевірки даних аспектів орендних відно-

син запропоновано робочі документи аудитора
"Розрахунок відповідності розміру стартової
орендної плати за договорами оренди комуналь-
ного майна", "Розрахунок відповідності розміру
стартової орендної плати за договорами оренди
комунального майна", "Довідка не виставлення та
не сплати орендних платежів за договором",
"Розрахунок сум штрафних санкцій (пені) на за-
боргованість орендаря перед об'єктом контролю
за період перевірки".

Аналіз ефективності методик розрахунку
орендної плати дає побачити, що, зважаючи на
кумулятивну природу інфляції, розрахунок
індексації орендного платежу за менші часові
періоди дає об'єктивніший результат, що відоб-
ражає поточну економічну ситуацію та дає орен-
дарю змогу оперативно адаптуватися до неї. Зак-
ріплення органом місцевого самоврядування
щомісячної індексації орендної плати, визначе-
ної за результатами аукціонів за договорами
оренди комунального майна, в власній методиці
розрахунку орендної плати за комунальне май-
но дасть змогу законним чином оптимізувати до-
ходи бюджету, що сприяє виконанню основної
мети оренди, визначеної чинним законодавством.

Зважаючи на обов'язковість виконання
принципів законності, рівності та змагальності,
захисту економічної конкуренції та створення
сприятливих умов для залучення інвестицій, ми
вважаємо доречними розробку та створення
органами місцевого самоврядування власних
методик розрахунку орендної плати за кому-
нальне майно, які б виконували вимоги части-
ни третьої статті 17 Закону № 157.

На думку авторів, Модифікована методика
примірного договору є найбільш ефективною
та доцільною у реалізації для потенційного
орендодавця, оскільки індексація орендної
плати, розрахована на її підставі, є більш еко-

Місяці 
розрахунку 
несплати за 

заборгованістю 

Розмір 
заборгованості 

за даними 
бухобліку, грн 

Розмір подвійної 
облікової ставки 

НБУ, % 

Розрахо-
ваний 
розмір 

пені, грн 

Сплачено в 
рахунок 

погашення 

Нараховано 
пені об’єктом 

контролю 

Різниця 
нараху-
вання 
пені 

1 2 3 4 5 6 7 
Січень 6 365,87 30 0,00 0,00 0,00 0,00 
Лютий 6 365,87 30 151,32 0,00 0,00 151,32 
Березень 6 365,87 До 15.03.2024 – 30, 

після – 29 
98,27 6365,87 від 

09.05.2023 
0,00 98,27 

Квітень 0,00 До 26.03.2024 – 29, 
після – 27 

0,00 0,00 0,00 0,00 

Травень 0,00 27 0,00 0,00 0,00 0,00 
Червень 0,00 До 14.06.2024 – 27, 

після – 26 
0,00 0,00 0,00 0,00 

Липень 0,00 26 0,00 0,00 0,00 0,00 
Разом - - 249,59 0,00 0,00 249,59 
 

Таблиця 5. Розрахунок сум штрафних санкцій (пені) на заборгованість орендаря перед
об'єктом контролю за січень 2024 року

Джерело: згруповано авторами.
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номічно вигідною, ніж за Методикою № 630, і
незважаючи на мінімальні розбіжності у дохі-
дності з Методикою примірного договору, є
більш зручною як для орендодавця, так і для
орендаря, оскільки дає змогу проводити індек-
сацію орендного платежу до дати публікуван-
ня Державною службою статистики індексів
інфляції за відповідні поточні місяці оренди.
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