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ОПОДАТКУВАННЯ ОБ’ЄКТІВ ПІДЗЕМНОГО КОМЕРЦІЙНОГО ПРОСТОРУ 

З розвитком сучасних технологій будівельної галузі, особливо такі тенденції характерні для міст, спостерігаєть-
ся інтенсивний розвиток підземного комерційного будівництва. В статті розглянута законодавча та нормативно-
правова база реєстрації земельних ділянок як об’єкту нерухомого майна. Відповідно до норми податкового кодексу 
передбачено об’єкти за які справляється плата, та ті об’єкти які звільнені від такої плати. Проведений аналіз законо-
давчого забезпечення оподаткування об’єктів комерційного простору засвідчив, що існують підземні об’єкти  які 
використовуються в комерційних цілях, але на сьогоднішній день не оподатковуються. Також встановлено що відсу-
тні відомості про підземні об’єкти в Державному земельному кадастру, та право на землю для таких об’єктів не офо-
рмлюється.  Виконано розрахунки об’єкту підземного комерційного простору на прикладі міста Києва за якій на 
сьогоднішній день земельний податок, або орендна плата не сплачується. Розраховано нормативно-грошової оцінку 
одного з підземних торгівельних комплексів яка урахуванням особливостей місцезнаходження та розраховано орен-
дну ставку. Представлено надходження коштів який отримає бюджет міста Києва від плати за землю за договорам 
оренди на прикладі досліджуємого об’єкта. Дослідження в даній роботі невід’ємно пов’язане з формуванням націо-
нальної податкової системи в Україні, та просторовим впорядкуванням земель. Налагодження механізмів реєстрації 
та оподаткування об’єктів підземного комерційного простору невід’ємно пов’язано з державною цільовою програ-
мою розвитку земельних відносин. Державна реєстрація права власності на підприємство як єдиний майновий ком-
плекс, житловий будинок, будівлю, споруду або їх окремі частини проводиться незалежно вiд того, чи зареєстроване 
право власності на земельну ділянку, на якій вони розташовані. 

Постановка проблеми. Здійснювана в Україні земельна реформа спрямована на створення 
умов для розвитку інституту приватної власності на землю, приватизації землі, переведення 
земельних відносин на ринкові засади, створення прозорого ринку земель, складовою якого є 
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об’єктивне визначення реальної, справедливої ціни землі шляхом проведення експертної гро-
шової оцінки. Створене в державі правове поле становлення та розвитку ринку землі дало змо-
гу на регіональному рівні забезпечити формування первинного ринку землі, включення їх у 
ринковий обіг, адже земля є матеріальною та фінансовою основою самоврядування, головним 
складовим компонентом ресурсного потенціалу населених пунктів. На сьогоднішній день в 
Україні проходить вдосконалення національної податкової системи, успішна реалізація якої 
дасть можливість істотно підтримати бюджетні показники. Освоєння підземного простору та 
його багатофункціональне використання, особливо в умовах щільної забудови у крупних містах 
та постійної нестачі земельних ресурсів, з кожним роком набуває все більшої поширеності в 
Україні. У зв’язку цим постає проблема реєстрації та оподаткування земельних ділянок, у під-
земному просторі яких розташовані об’єкти, що використовуються у комерційних цілях.  

Зв'язок із важливими науковими і практичними завданнями. Дослідження в даній ро-
боті невід’ємно пов’язане з формуванням національної податкової системи в Україні, та прос-
торовим впорядкуванням земель. Налагодження механізмів реєстрації та оподаткування 
об’єктів підземного комерційного простору невід’ємно пов’язано з державною цільовою про-
грамою розвитку земельних відносин[12].  

Викладення основного матеріалу дослідження. У сьогоднішніх умовах розвитку міст 
можна констатувати тенденцію інтенсивного освоєння підземного простору.  

Останнім часом в Україні через гострий дефіцит території ведуться роботи по підземному 
будівництву площ і доріг у центральних районах, але процес зведення поодиноких об’єктів та 
розробки попередніх проектних пропозицій ускладнюється не тільки умовами ринкової еконо-
міки, за якими вибір ділянок для проектування і будівництва підземних торговельних комплек-
сів диктується переважно комерційними цілями замовників. 

У сучасному підземному будівництві переважають об’єкти до яких відносяться підземні 
торгівельні комплекси, торгівельні площі в підземних пішохідних переходах; тунелі, інженерні 
мережі та комунікації, трубопроводи, метро, підземні паркінги та ін.. 

Стаття 67 Конституції України встановлює норму відповідно до якої кожен зобов'язаний 
сплачувати податки і збори в порядку і в розмірах, встановлених законом [10]. 

Вiдповiдно до статтi 79 Земельного кодексу України земельна дiлянка - це частина земної 
поверхнi з установленими межами, певним мiсцем розташування, з визначеними щодо неї пра-
вами. Право власностi на земельну дiлянку поширюється в її межах на поверхневий (ґрунтовий) 
шар, а також на воднi об'єкти, лiси i багаторiчнi насадження, якi на нiй знаходяться, якщо iнше 
не встановлено законом та не порушує прав iнших осiб. Право власностi на земельну дiлянку 
розповсюджується на простiр, що знаходиться над та пiд поверхнею дiлянки на висоту i на гли-
бину, необхiднi для зведення житлових, виробничих та iнших будiвель i споруд [1,5].  

Згідно з статтею 125 Земельного кодексу України право власностi на земельну дiлянку, 
право постiйного користування та право оренди земельної дiлянки виникають з моменту дер-
жавної реєстрацiї прав.  

Також  статтею 79 Земельного кодексу України встановлено, що земельна дiлянка може 
бути об'єктом цивiльних прав виключно з моменту її формування (крiм випадкiв суборенди, 
сервiтуту щодо частин земельних дiлянок) та державної реєстрацiї права власностi на неї. 

Державна реєстрацiя речових прав на земельнi дiлянки здiйснюватиметься пiсля державної 
реєстрацiї земельних дiлянок у Державному земельному кадастрi. 

Державна реєстрацiя прав суборенди, сервiтуту, якi поширюються на частину земельної 
дiлянки, здiйснюватиметься пiсля внесення вiдомостей про таку частину до Державного земе-
льного кадастру [3,5]. 

Зазначимо що необхідно враховувати, що земельна дiлянка пiдлягає державнiй реєстрацiї у 
Державному земельному кадастрi в порядку, встановленому Законом (стаття 202 Земельного 
кодексу України). Вiдповiдно до абзацу п'ятого пункту 4 Постанови «Про Про затвердження 
Порядку державної реєстрацiї прав на нерухоме майно та їх обтяжень i Порядку надання 
iнформацiї з Державного реєстру речових прав на нерухоме майно» державна реєстрацiя речо-
вих прав на земельнi дiлянки здiйснюється пiсля державної реєстрацiї земельних дiлянок у 
Державному земельному кадастрi. 

При цьому необхідно звернути увагу що в абзаці третьому пункту 4 даного Порядку дер-
жавна реєстрацiя права власностi на пiдприємство як єдиний майновий комплекс, житловий 
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будинок, будiвлю, споруду або їх окремi частини проводиться незалежно вiд того, чи зареєст-
роване право власностi на земельну дiлянку, на якiй вони розташованi [6]. 

Статтею 120 Земельного кодексу України встановлено, що у разi набуття права власностi 
на жилий будинок, будiвлю або споруду, що перебувають у власностi, користуваннi iншої осо-
би, припиняється право власностi, право користування земельною дiлянкою, на якiй розташо-
ванi цi об'єкти. До особи, яка набула право власностi на жилий будинок, будiвлю або споруду, 
розмiщенi на земельнiй дiлянцi, що перебуває у власностi iншої особи, переходить право влас-
ностi на земельну дiлянку або її частину, на якiй вони розмiщенi, без змiни її цiльового призна-
чення. 

Аналогiчне положення мiститься також у статтi 377 Цивільного Кодексу[7]. 
Вiдповiдно до статтi 191 Цивiльного кодексу України пiдприємство є єдиним майновим 

комплексом, що використовується для здiйснення пiдприємницької дiяльностi. 
До складу пiдприємства як єдиного майнового комплексу входять усi види майна, призна-

ченi для його дiяльностi, включаючи земельнi дiлянки, будiвлi, споруди, устаткування, 
iнвентар, сировину, продукцiю, права вимоги, борги, а також право на торговельну марку або 
iнше позначення та iншi права, якщо iнше не встановлено договором або законом. 

Слiд враховувати, що єдиний майновий комплекс згiдно зi статтею 188 
Цивільного Кодексу є складною рiччю (нерухомим майном) до складу якої, зокрема, вхо-

дять iншi нерухомi речi, речовi права на якi пiдлягають державнiй реєстрацiї. У зв'язку з цим, 
при проведеннi державної реєстрацiї права власностi на пiдприємство як єдиний майновий 
комплекс, подаються документи, що пiдтверджують виникнення, перехiд та припинення права 
власностi щодо кожного об'єкта нерухомого майна, що входить до складу єдиного майнового 
комплексу[1, 8]. 

Статтею 380 Цивільного Кодексу передбачено, що житловим будинком є будiвля 
капiтального типу, споруджена з дотриманням вимог, встановлених законом, iншими нормати-
вно-правовими актами, i призначена для постiйного у нiй проживання. 

Аналогiчне визначення мiститься в Податковому кодексi Українi. 
Так, можна видiлити такi основнi ознаки, сукупнiсть яких визначає будiвлю як житловий 

будинок, а саме: 
будiвля капiтального типу; 

споруджена з дотриманням вимог, встановлених законом, iншими нормативно-правовими ак-
тами; 
призначена виключно для постiйного у нiй проживання фiзичних осiб. 

Вiдповiдно до пiдпункту 14.1.129 пункту 14.1 статтi 14 Податкового кодексу Українi жит-
ловi будинки подiляються на житловi будинки садибного типу та житловi будинки вартирного 
типу рiзної поверховостi. 

Так, Порядком прийняття в експлуатацiю iндивiдуальних (садибних) житлових будинкiв, 
садових, дачних будинкiв, господарських (присадибних) будiвель i споруд, прибудов до них, 
громадських будинкiв I та II категорiй складностi, якi збудованi без дозволу на виконання 
будiвельних робiт, i проведення технiчного обстеження їх будiвельних конструкцiй та 
iнженерних мереж, затвердженим наказом Мiнiстерства регiонального розвитку, будiвництва 
та житлово-комунального господарства вiд 24.06.2011 № 91, зареєстрованим в Мiнiстерствi юс-
тицiї України 11.07.2011 за № 830/19568, передбачено, що iндивiдуальний (садибний) житло-
вий будинок - будiвля капiтального типу, споруджена з дотриманням вимог, встановлених за-
коном, iншими нормативно-правовими актами, поверховiсть якої не повинна перевищувати 
чотирьох поверхiв, призначена для постiйного у нiй проживання та яка складається iз житлових 
та допомiжних (нежитлових) примiщень [9]. 

Відповідно до розділу ХІ Податкового кодексу України [1]. «Плата за користування надра-
ми» справляється плата за користування надрами для видобування корисних копалин та в ці-
лях, не пов’язаних з видобуванням корисних копалин. 

Платниками за користування надрами в цілях, не пов’язаних з видобуванням корисних ко-
палин, є юридичні та фізичні особи - суб’єкти господарської діяльності, які використовують у 
межах території України ділянки надр для: 

зберігання природного газу, нафти, газоподібних та інших рідких нафтопродуктів; 
витримування виноматеріалів, виробництва і зберігання винопродукції; 
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вирощування грибів, овочів, квітів та інших рослин; 
зберігання харчових продуктів, промислових та інших товарів, речовин і матеріалів; 
провадження інших видів господарської діяльності. 
Згідно ст. 264.2.1. Податкового кодексу України, об'єктом оподаткування платою за корис-

тування надрами в цілях, не пов'язаних з видобуванням корисних копалин, є обсяг підземного 
простору (ділянки) надр, а саме: 

активний об'єм зберігання газу в пористих чи тріщинуватих геологічних утвореннях (плас-
тах-колекторах); 
об'єм спеціально створених та існуючих гірничих виробок (відпрацьованих і пристосованих), а 
також природних порожнин (печер); 
площа підземного простору, що надана у користування в спеціально створених та існуючих 
гірничих виробках (відпрацьованих і пристосованих), а також природних порожнинах (пече-
рах). 

Отже, в Податковому кодексі ні де не згадується про використання підземного комерційно-
го простору міст. 

Підставою для нарахування земельного податку є дані державного земельного кадастру[3]. 
На сьогоднішній день у Державному земельному кадастру відсутні відомості про підземні 
об’єкти, право на землю для таких об’єктів не оформлюється. Як наслідок, плата за землю під 
підземними об’єктами не справляється. 

Дослідимо один з найбільших підземних торговельних комплексів в місті Києві(рис. 1). 
Торговельний комплекс «Метроград» займає 20 тис. кв.м. торгівельних площ підземного прос-
тору від станції метро Льва Толстого до вулиці Хрещатик.  

 
Рис. 1. План-схема торгового центра Метроград 

 
Грошова оцінка земельної ділянки визначається на основі базової вартості одного квадрат-

ного метра землі з урахуванням коригуючих коефіцієнтів, що відображають зміни прибутково-
сті землі при дії різних факторів на локальному рівні і застосовуються згідно з рішенням [4]. 

Виходячи з вищевикладеного, грошова оцінка ТЦ «МЕТРОГРАД» землі з урахуванням 
особливостей місцезнаходження даної земельної ділянки в межах економіко-планувальної зони 
становить [11-15] 

Цн=210001975,302,501,501,0281,1521,059 = 130057056,6 грн. 
Передача об'єктів в оренду здійснюється на платній основі, оскільки проведення оренди 

пов'язане з формуванням грошових потоків, які мають розподілятися між суб'єктами орендних 
відносин.  

На земельних ділянках на яких розташовані будівлі в яких використовується нежиле при-
міщення яке передано в оренду НГО розраховується пропорційно займаної площі. Орендна 
ставка розраховується згідно видів економічної діяльності [2].  

Балансооутримувач ТЦ «Метроград» здає свої приміщення в оренду, виходячи з цього 
приймаємо розрахунок операції з нерухомим майном згідно видів економічної діяльності став-
ка якої становить 10 відсотків. Виходячи з викладеного проводимо розрахунок орендної ставки 
для ТЦ «МЕТРОГРАД» становитиме, грн 

Цн = 13005705,66/10% = 1300570,56. 
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Висновки та напрямок подальших досліджень. В умовах розвитку земельних відносин 
залишається актуальним питання сплати земельного податку за об’єкти, розташовані у підзем-
ному просторі. Такими об’єктами можуть бути як об’єкти комунального господарства, так і ті, 
що використовуються в комерційних цілях. Зважаючи на те, що права на землю для таких 
об’єктів не оформлюється, а відомості про них не вносяться до Державного земельного кадаст-
ру, база для оподаткування зазначених об’єктів відсутня. Вирішення поставленої проблеми 
сприятиме удосконаленню механізмів земельного моніторингу, особливо у крупних містах, та, 
зокрема, удосконаленню національної податкової системи та збільшення коштів, що потрапля-
ють до місцевих бюджетів від справляння плати за землю. 
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ЗАБЕЗПЕЧЕННЯ НАДІЙНОСТІ ПОВЕРХНЕВОГО КОМПЛЕКСУ  
МЕТОДОМ ПРОГНОЗУВАННЯ ТЕХНІЧНОГО СТАНУ  
ЕЛЕМЕНТІВ БУДІВЕЛЬ І СПОРУД  

 

Викладено концепцію технічного нагляду за об’єктами на поверхні шахт та виробничої безпеки як складової 
частини промислової безпеки. Наведено основні терміни та визначення надійності, вказані основні небезпеки техні-
чного стану прогонових будов шахто видобувних підприємств. Розглянуто основні положення теорії надійності. 
Наведено математичні формулювання, що використовуються при оцінці та розрахунку основних властивостей і па-
раметрів надійності технічних об'єктів. Виконано аналіз напружено-деформованого стану прогонових будов за умо-
ви переходу їх на полегшені огороджувальні конструкції. Розрахунок виконано за допомогою проектно-
обчислювального комплексу SCAD. Комплекс реалізує скінчено-елементне моделювання статичних і динамічних 

                                                       
 Андрєєв Б.М., Бровко Д.В., Хворост В.В., 2016 




