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1. Плата за сервітут, визначена на засадах витратного (компенсаційного) підходу, має дорівнювати збиткам (реальним витратам, втратам), які спричинені власнику обтяженого сервітутом об’єкта нерухомості, по відношенню до якого встановлено сервітут, у зв’язку із обмеженням його прав у результаті встановлення сервітуту. 
2. Під збитками, зокрема, слід розуміти затрати на утримання майна, у використанні якого власник (балансоутримувач) обмежений та додаткових витрат, прямо пов’язаних з розміщенням і експлуатацією засобів зв’язку. 

3. Додаткові витрати, пов’язані із первинним розміщенням мереж, необхідних для роботи обладнання у рамках узгоджених проектних рішень (підключення до електричних мереж, надання місця для фізичного розміщення обладнання, надання дозволу користування міжповерховими переходами та шахтами кабельних каналів, що існують у будинку тощо), мають компенсуватися одноразово,  відповідно до обґрунтованого кошторису власника (балансоутримувача). Одноразово здійснюється також і відшкодування власнику (балансоутримувачу) вартості нанесених збитків (або виконання за власний рахунок ремонтно-відновлюваних робіт) у випадку нанесення шкоди конструктивним елементам житлових будинків під час їх експлуатації.
4. У якості бази для розрахунку періодичної плати за сервітут житлового будинку для розміщення телекомунікаційних мереж доцільне обрання тарифів на послуги з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій по житловому фонду комунальної власності, як таких, що відображають рівень реально понесених періодичних витрат власника (балансоутримувача).
5. Умови договору сервітуту мають бути рівнозначними. Плата за сервітут не повинна залежати від юридичного статусу балансоутримувача і форми власності на належне йому майно, а також характеристики послуг, що надаються за допомогою телекомунікаційної мережі.

6. При наявності на одному об’єкті житлової нерухомості кількох комплектів телекомунікаційного обладнання, яке належить різним  операторам, плата за сервітут має бути  пропорційно розділена між операторами телекомунікацій, що працюють у на даному об’єкті. Розподіл загальної плати за сервітут житлового будинку для розміщення телекомунікаційних мереж здійснюється пропорційно до площі обладнання та кабелів, використаних при побудові мережі відповідно до типових проектних рішень, якщо інше не погоджено операторами у договорі.

6. У випадку спільного використання обладнання (зокрема, у будинках, що управляються товариствами співвласників багатоквартирних житлових будинків (ОСББ), розподіл плати за сервітут регулюється за домовленістю між співвласниками засобів телекомунікаційних мереж. 

7. Співвимірна плата за сервітут може мати як одноразовий, так і періодичний характер виплат. Величина співвимірної плати за сервітут при одноразовій виплаті має бути еквівалентною величині співвимірної плати за сервітут за умов її періодичної виплати за період , рівний  строку дії сервітуту (терміну дії договору сервітуту).  За ставку дисконтування доцільно обирати індекс ставок за депозитами фізичних осіб, який враховує ставки найбільших банків-операторів на депозитному ринку, або середньозважену процентну ставку банків за строковими депозитами фізичних осіб (у річному обчисленні, у національній валюті), станом на момент проведення розрахунку за даними Національного банку України. 

9. Плата за сервітут не повинна перевищувати 2,5% від валової виручки оператора телекомунікаційних послуг за відповідний період, оскільки у супротивному випадку обмежуватимуться можливості здійснення витрат на ремонт, технічне оновлення, модернізацію засобів телекомунікаційної мережі та  існуватиме ймовірність зниження якості наданих абонентам послуг. 

Методика розрахунку періодичної плати за сервітут об’єкта житлової нерухомості для розміщення телекомунікаційних мереж
10. Визначення величини плати за сервітут об’єкта житлової нерухомості для розміщення телекомунікаційних мереж із застосуванням витратного (компенсаційного) підходу передбачає таку послідовність розрахункових процедур:

- визначення середньозваженого тарифу на  послуги з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій по житловому фонду комунальної власності, прийнятих у встановленому законодавством порядку;
- ідентифікація групи технології надання телекомунікаційних послуг (надання послуг телебачення та Інтернет: за стандартом DOCSIS або за стандартами ТV та Ethernet); 

- визначення середньої площі розміщених засобів телекомунікаційних мереж на об’єктах житлової нерухомості (обладнання, кабелів, кабельних трас тощо) у розрахунку на один поверх об’єкта відповідно до виявленої групи технології;
- ідентифікація кількості поверхів та під’їздів (секцій) на об’єкті житлової нерухомості;
- встановлення періоду індексації тарифу та вибір індексу інфляції;
- розрахунок коригуючого коефіцієнту (на витрати, що не мають відношення до забезпечення доступу до місця розташування та використання площі житлового будинку, зайнятої телекомунікаційним обладнанням: 1) прибирання прибудинкової території; 2) вивезення побутових відходів; 3) поливання дворів, клумб і газонів; 4) прибирання і вивезення снігу, посипання сумішами від ожеледі). 

11. Вихідними даними щодо економічних та фізичних характеристик об’єкту житлової нерухомості (станом на дату укладання договору) є:
- офіційні оприлюднені дані Міністерства регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства України щодо середньозваженого тарифу на послуги з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій по житловому фонду комунальної власності;
- дані проектної документації розміщення телекомунікаційної мережі щодо фактичної площі обладнання, кабелів, кабельних трас та інших засобів на об’єкті;

- дані технічного паспорту об’єкта нерухомості стосовно кількості поверхів, під’їздів, житлових секцій;
- офіційні оприлюднені дані Державної служби статистики України щодо індексів інфляції (індексів споживчих цін);
- дані балансоутримувача щодо калькуляції тарифу на послуги з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій по об’єкту житлової нерухомості.

12. Періодична плата за сервітут об’єкта житлової нерухомості для розміщення телекомунікаційних мереж розраховується за формулою:

П заг = Кпов* Кпід’їзд * Sсер вик * Сутр * Ккориг,

де: Пзаг – періодична плата за сервітут за розміщення телекомунікаційного обладнання у житловому будинку (грн);

Кпов – кількість поверхів у житловому будинку (одиниць);

Кпід’їзд – кількість під’їздів (секцій) у житловому будинку (одиниць);
Sсер вик  – середня площа, яка використовується  для розміщення засобів телекомунікаційних мереж (обладнання та кабелів) у розрахунку на 1 поверх житлового будинку (залежно від типу технології надання послуг) (м2/пов.);

Сутр  –  середньозважений затверджений тариф на поточний рік на послуги з утримання будинків і споруд та прибудинкової території (грн/м2) (з можливістю його подальшої індексації на основі індексів інфляції);

Ккориг – коефіцієнт коригування середньозваженого тарифу на послуги з утримання будинків і споруд та прибудинкової території (на витрати, що не мають відношення до забезпечення доступу до місця розташування та використання площі житлового будинку, зайнятої телекомунікаційним обладнанням).

13. Величина площі засобів телекомунікаційної  мережі визначається за кожним об’єктом житлової нерухомості індивідуально (використовується у формулі замість Кпов* Кпід’їзд * Sсер вик) або ж встановлюється узагальнена питома оцінка, шляхом розрахунку середньої величини площі на один поверх відповідно до групи технології надання послуг телебачення та Інтернет. 
Довідкові рекомендовані значення середньої величини площі становлять:

- 0,0776  м2/пов. (для технології надання послуг телебачення та Інтернет за стандартом DOCSIS);

- 0,2513 м2/пов. (для технології надання послуг телебачення та Інтернет за стандартами ТV та Ethernet). 
14. Індексація середньозваженого тарифу на послуги з утримання будинків і споруд та прибудинкової території відповідно до темпів інфляції здійснюється із застосуванням індексів споживчих цін за період з моменту затвердження (останніх змін) тарифу на послуги з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій до дати підписання договору сервітуту, індексів споживчих цін за період з дати підписання договору до поточної дати розрахунку вартості сервітуту.
15. Коефіцієнт коригування середньозваженого тарифу на послуги з обслуговування будинків і споруд та прибудинкової території (на витрати, що не мають відношення до забезпечення доступу до місця розташування та використання площі житлового будинку, зайнятої телекомунікаційним обладнанням) визначається експертним шляхом. Доцільні, як мінімальний перелік,для вилучення із складу тарифів статті витрат: прибирання прибудинкової території; вивезення побутових відходів; поливання дворів, клумб і газонів; прибирання і вивезення снігу, посипання сумішами від ожеледі тощо. 
15. Приклад розрахунку періодичної плати за сервітут наведено у додатку 1.
СПИСОК АВТОРІВ

Науковий керівник 





Филюк Г.М.

професор кафедри 





(розд.1; висновки)

економіки підприємства, д.е.н.

Доцент кафедри






Андреюк Н.В.

економіки підприємства, к.е.н.



(розд. 4) 

Доцент кафедри






Голованенко М.В.

економіки підприємства, к.е.н.



(розд. 2; вступ)

Докторант кафедри 





Чубук Л.П.

економіки підприємства, к.е.н.



(розд. 3; 5; реферат)

Додаток 1
Приклад розрахунку періодичної плати за сервітут об’єкта житлової нерухомості
	№п/п
	Параметри   розрахунку
	Об’єкт №1
(житловий будинок м. Київ)
	Об’єкт №2

(житловий будинок м. Київ)
	Об’єкт №1
(житловий будинок м. Київ)
	Об’єкт №2
(житловий будинок м. Київ)

	
	
	Розрахунок на основі середніх показників площі засобів телекомунікаційних мереж
	Розрахунок на основі індивідуальних показників площі засобів телекомунікаційних мереж

	1 
	Кількість поверхів, од.
	14
	16
	14
	16

	2
	Кількість під’їздів, од.
	6
	6
	6
	6

	3
	Середня площа засобів телекомунікаційних мереж (у розрахунку на один поверх) відповідно до групи технології надання послуг телебачення та Інтернет, м2/пов.
	0,0776
	0,2513
	–
	– 

	4
	Площа засобів телекомунікаційних мереж, м2
	–
	–
	6,48
	23,61

	5
	Середньозважений затверджений тариф на послуги з утримання будинків і споруд та прибудинкової території, грн/м2 (станом на 01.06.2014) (без ПДВ)
	2,40
	2,40
	2,40
	2,40

	6
	Індекс споживчих цін (з моменту затвердження розпорядження №579 від 04.2012 по 04.2014)
	1,4019
	1,4019
	1,4019
	1,4019

	7
	Індекс споживчих цін  (травень 2014)
	1,1090
	1,1090
	1,1090
	1,1090

	8
	Плата за сервітут, грн/міс. (без ПДВ)
      - розрахунок на основі середніх показників площі (р.1 х р.2 х р.3 х р.5 х р.6 х р.7)
	24,32
	90,02
	
	

	
	       - розрахунок на основі індивідуальних показників площі (р.4 х р5 х р.6 х р.7)
	
	
	24,18
	88,10


