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Стаття присвячена особливостям ціноутворення на роботи з технічної інвентаризації, зберігання інформа-
ції та їх нормативно-правовій базі в умовах сьогодення. Нинішні проблеми на ринку робіт із технічної інвен-
таризації зумовлені законодавчими змінами, які протягом 2012 року відбулися в системі органів державної 
реєстрації прав на нерухоме майно та учасників ринку робіт із технічної інвентаризації.

Ключові слова: технічна інвентаризація об'єктів нерухомості, ціноутворення, зберігання інформації, міс-
цеве самоврядування, інвентаризаційна справа, бюро технічної інвентаризації.

Нестеренко Г.Б. ОСОБЕННОСТИ ЦЕНООБРАЗОВАНИЯ И ХРАНЕНИЯ МАТЕРИАЛОВ ТЕХНИЧЕСКОЙ 
ИНВЕНТАРИЗАЦИИ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА

Статья посвящена особенностям ценообразования на работы по технической инвентаризации, хранению 
информации и их нормативно-правовой базе в сегодняшних условиях. Нынешние проблемы на рынке работ 
по технической инвентаризации обусловлены законодательными изменениями, которые в течение 2012 года 
произошли в системе органов государственной регистрации прав на недвижимое имущество и участников 
рынка работ по технической инвентаризации.

Ключевые слова: техническая инвентаризация объектов недвижимости, ценообразование, хранение ин-
формации, местное самоуправление, инвентаризационное дело, бюро технической инвентаризации.

Nesterenko G.B. PECULIARITIES OF PRICING AND STORAGE OF THE MATEIALS CONCERNING 
TECHNICAL INVENTORY FOR REAL ESTATE OBJECTS

The article is devoted to particularities of pricing for the works of technical inventory, information storage and their 
regulatory base under modern conditions. Current problems at the market of works of technical inventory are forced 
by legislative changes, which happened in the system of authorities of state registration of the rights for real estate 
objects and participants of the market of technical inventory works in 2012.

Keywords: technical inventory for real estate objects, pricing, information storage, local government, inventory 
activity, bureau of technical inventory.

Постановка проблеми у загальному 
вигляді. Згідно із Законом України «Про інфор-
мацію» інформація про майновий стан особи 
належить до конфіденційної, а тому приватні 
структури не мають права збирати, зберігати, 
використовувати та поширювати таку інформа-
цію. Комунальні підприємства – бюро технічної 
інвентаризації (далі – БТІ) проводять технічну 
інвентаризацію об’єктів нерухомого майна всіх 
форм власності, як фізичних, так і юридичних 
осіб. Проте сьогодні на ринку робіт із технічної 
інвентаризації об’єктів нерухомого майна пра-
цюють не лише БТІ, але й інші суб’єкти госпо-
дарювання. Також для БТІ та приватних під-
приємств на одному ринку діють різні правила 
ціноутворення на роботи з технічної інвентари-
зації. Дослідити особливості ціноутворення на 
роботи з технічної інвентаризації об’єктів неру-
хомості в Україні, порядок зберігання інвента-

ризаційних справ та їх нормативно-правову 
базу є метою нашого дослідження.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Натепер Інструкція про порядок проведення 
технічної інвентаризації [1] – це єдиний нор-
мативно-правовий документ для проведення 
технічної інвентаризації нерухомого майна в 
Україні, в якому чітко прописано, що на кож-
ний об’єкт нерухомого майна заводиться 
інвентарна справа (ведеться протягом усього 
терміну існування об’єкта) та проводиться 
первинна інвентаризація. Однак із прийнят-
тям наказу Міністерства регіонального роз-
витку, будівництва та житлово-комунального 
господарства України (далі – Мінрегіону) від 
28.12.2012 р. № 658 [2] діяти на ринку робіт 
із технічної інвентаризації мають право не 
лише комунальні підприємства – БТІ, а й інші 
суб’єкти господарювання. 
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Введення в дію цього наказу спровокувало 
протягом 2013–2015 років надходження до 
органів Антимонопольного комітету України 
численних звернень і заяв фізичних та юри-
дичних осіб, а також об’єднань щодо наяв-
ності проблемних питань на ринку проведення 
робіт із технічної інвентаризації об’єктів неру-
хомого майна [3]. Антимонопольним коміте-
том у межах повноважень, визначених стат-
тею 7 Закону України «Про Антимонопольний 
комітет України», проведено дослідження, за 
результатами якого дано рекомендації щодо 
здійснення заходів, спрямованих на запобі-
гання порушенням законодавства про захист 
економічної конкуренції та припинення дій, 
що мають негативний вплив на конкуренцію, 
від 01.12.2015 р. за № 17-рк. Проте далі реко-
мендацій справа не пішла, адже цю проблему 
необхідно законодавчо врегулювати.

Виділення невирішених раніше частин 
загальної проблеми. Сьогодні наявність про-
блем на ринку робіт із технічної інвентаризації 
об’єктів нерухомого майна зумовлена законо-
давчими змінами, які протягом 2012 року від-
булися в системі органів державної реєстрації 
прав на нерухоме майно та учасників ринку 
робіт із технічної інвентаризації і полягають у 
відсутності однакового підходу в регулюванні 
діяльності всіх учасників ринку робіт з техніч-
ної інвентаризації – комунальних та приватних 
суб’єктів господарювання, а саме комуналь-
них бюро технічної інвентаризації та суб’єктів 
господарювання, у складі яких працює один 
або більше відпові-дальних виконавців окре-
мих видів робіт (послуг), пов’язаних із ство-
ренням об’єктів архітектури [3].

Формулювання цілей статті (постановка 
завдання). Вивчити правила ціноутворення 
на роботи з технічної інвентаризації, правові 
та організаційні засади здійснення технічної 
інвентаризації об’єктів нерухомого майна та 
їх наслідки для громадян, органів місцевого 
самоврядування та держави ми намагатиме-
мося в цій роботі.

Виклад основного матеріалу дослі-
дження. У 2017 році організаціям технічного 
обліку та технічної інвентаризації виповни-
лося 90 років. За їх «плечима» багаторічна, 
серйозна праця, яка змінила уявлення про 
технічний облік та технічну інвентаризацію 
як найважливіший державний інформацій-
ний ресурс [4]. Варто зауважити, що БТІ до 
28.12.2012 р. монопольно здійснювали тех-
нічну інвентаризацію об'єктів нерухомого 
майна та до 01.01.2013 р. – державну реє-
страцію прав власності на них. У зв’язку з 

прийняттям 28.12.2012 р. Міністерством регі-
онального розвитку, будів-ництва та житлово-
комунального господарства України наказу 
№ 658 про внесення змін до Інструкції про 
порядок проведення технічної інвентаризації 
об'єктів нерухомого майна, право проведення 
технічної інвентаризації отримали всі суб'єкти 
господарювання, у складі яких працює один 
або більше відповідальних виконавців окре-
мих видів робіт (послуг), пов'язаних із ство-
ренням об'єктів архітектури, які пройшли про-
фесійну атестацію у Мінрегіоні та отримали 
кваліфікаційний сертифікат [5].

При цьому, як ми вже зазначили, для БТІ 
та приватних підприємств на одному ринку 
діють різні правила ціноутворення на роботи 
з технічної інвентаризації. Так, відповідно до 
пункту 1.4 розділу 1 Інструкції (зі змінами, вне-
сеними наказом Мінрегіону від 08.01.2013 р. 
№ 2) розмір та порядок оплати робіт з техніч-
ної інвентаризації визначаються у договорі за 
домовленістю сторін. Термін виконання робіт 
із технічної інвентаризації встановлюється 
договором.

Відповідно до пункту 1.12 Методичних 
рекомендацій з питань застосування норм 
часу на роботи та послуги, що виконуються 
бюро технічної інвентаризації України, затвер-
джених наказом Державного комітету України 
з питань житлово-комунального господарства 
від 08.04.2004 р. № 76 [6], кожне БТІ само-
стійно розраховує вартість 1 норми часу для 
встановлення рівня тарифу, а державні адмі-
ністрації на місцях затверджують ціни (вар-
тість нормо-години). Варто зауважити, що 
приватним структурам їх затверджувати не 
потрібно.

Ці методичні рекомендації є посібником 
до Збірника норм часу на роботи та послуги, 
що виконуються бюро технічної інвентариза-
ції України (далі – Збірник), затвердженого 
наказом Держжитлокомунгоспу України від 
1.11.2003 р. N 198, зі змінами від 15.05.2015 р. 
за № 106.

Термін виконання робіт із питань технічної 
інвентаризації та оцінки об’єктів нерухомого 
майна становить один місяць, що перед-
бачено Збірником норм часу на роботи, що 
виконуються суб’єктами господарювання, які 
здійснюють технічну інвентаризацію об’єктів 
нерухомого майна, затвердженим нака-
зом Державного комітету України з питань 
житлово-комунального господарства від 
21.11.2003 р. № 198 [7].

У нормах часу не враховано витрати часу 
для підбирання необхідних матеріалів у 



445

Випуск # 17 / 2018                                                                                  ЕКОНОМІКА І СУСПІЛЬСТВО

організаціях, на підприємствах. Такі витрати 
визначаються бюро технічної інвентаризації 
самостійно.

Прийняття Мінрегіоном наказу від 
08.02.2013 р. № 2 та одночасна дія норм 
Інструкції щодо порядку встановлення вар-
тості робіт із технічної інвентаризації приво-
дить до порушення умов конкуренції на ринку 
робіт із технічної інвентаризації у вигляді 
створення органами влади дискримінаційних 
умов діяльності учасників одного ринку.

Якщо наявні нормативні документи перед-
бачають затвердження тарифів на послуги з 
технічної інвентаризації органами місцевого 
самоврядування, то приватні підприємства 
згідно зі своїм статутом встановлюють інші 
ціни (див. табл. 1). Крім того, знижується 
якість надання послуг у зв’язку з відсутністю 
кваліфікованих кадрів і навчальних програм із 
їх підготовки.

Крім того, до 1 січня 2013 року БТІ зобов’язані 
були передати інвентарні справи до архівів 
«Укрдержреєстру», через що, мовляв, при-
ватні структури працюватимуть наосліп – 
через відсутність «бази порівняння» вони не 
зуміють встановити, чи відбувалися якісь зміни 
в об’єктах нерухомості. А це вже простір для 
зловживань. «Понад 60% нерухомості – з вели-
ким відсотком зносу. Коли будинки почнуть 
сипатися на голови перехожих, запізно буде 
виправдовуватися, – констатує Д. Павленко 
[8]. – Вилучення функцій обліку нерухомого 
майна у місцевої влади свідчить про бажання 
зацікавлених осіб обнулити дані щодо нерухо-
мості, узаконивши наявні самочинні будівлі».

Дані про об'єкти нерухомого майна, які 
встановлюються у процесі технічної інвента-
ризації, є складником Державного реєстру 
речових прав на нерухоме майно, який є дер-
жавною власністю, складником Національ-
ного архівного фонду (ч. 1, ч. 4 ст. 10 Закону 
України «Про державну реєстрацію речових 
прав на нерухоме майно та їх обтяжень»).

Отже, питання щодо проведення техніч-
ної інвентаризації, складання та зберігання 
інвентаризаційних справ повинні бути врегу-
льовані винятково Законом України, а саме 
Законом України «Про державну реєстрацію 
речових прав на нерухоме майно та їх обтя-
жень». Або нарешті потрібно прийняти Закон 
«Про технічну інвентаризацію об’єктів нерухо-
мого майна», прийняття якого згідно з Консти-
туцією України належить до компетенції Вер-
ховної Ради України.

Потрібно зазначити, що 5 червня 2012 року 
урядовий законопроект був відхилений Вер-

ховною Радою України, натомість був прийня-
тий депутатський законопроект № 10286 «Про 
технічну інвентаризацію об’єктів нерухомого 
майна». Водночас у липні Президент України 
наклав вето на цей закон, і він зараз знахо-
диться із відповідними пропозиціями на роз-
гляді Верховної Ради України. І одним із осно-
вних зауважень Президента стало те, що цей 
закон зберігає монополію наявних комуналь-
них підприємств – бюро технічної інвентари-
зації на здійснення технічної інвентаризації 
об'єктів нерухомого майна, а встановлення 
Законом різних вимог до суб'єктів господарю-
вання, що здійснюватимуть один вид діяль-
ності, а також немож-ливість здійснення такої 
діяльності фізичними особами – підприєм-
цями фактично є створенням привілеїв для 
бюро технічної інвентаризації – комунальних 
підприємств у здійсненні зазначеного виду 
господарської діяльності [8].

А отже, цей важливий аспект системи дер-
жавної реєстрації прав на нерухоме майно 
залишається досить проблемним, зокрема і 
через те, що на рівні держави відсутнє єдине 
бачення реформування системи технічної 
інвентаризації майна.

Проте норма закону, на підставі якого цей 
наказ забезпечує таке нормативно-правове 
регулювання, відсутня. Більше того, це поло-
ження суперечить ст. 30 Закону України «Про 
місцеве самоврядування в Україні», відпо-
відно до якої до делегованих повноважень 
виконавчих органів сільських, селищних, місь-
ких рад віднесено облік нежилих приміщень 
на відповідній території незалежно від форм 
власності, внесення пропозицій їх власни-
кам щодо використання таких приміщень для 
задоволення потреб територіальної громади 
та облік відповідно до закону об'єктів нерухо-
мого майна незалежно від форм власності, 
що фактично здійснюється в результаті тех-
нічної інвентаризації. Наказом [2] також вста-
новлено, що інвентаризаційна справа форму-
ється й ведеться на кожен об’єкт нерухомого 
майна на весь час його існування та зберіга-
ється в органі державної реєстрації прав за 
місцезнаходженням такого об’єкта.

Органи державної реєстрації, їх компетен-
ція, повноваження та інше встановлено Зако-
ном України «Про державну реєстрацію речо-
вих прав на нерухоме майно та їх обтяжень», 
яким передбачено ведення реєстраційних 
справ щодо об'єктів нерухомого майна (ст. 9); 
визначено, які документи містить реєстра-
ційна справа, порядок їх розміщення, строк 
зберігання, порядок ведення архіву реєстра-
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ційних справ (ст. 14); встановлено порядок 
відкриття та закриття реєстраційної справи 
(ст. 20). Жодної норми щодо інвентаризацій-
ної справи зазначений закон не містить [9].

Відповідно до приписів ст. 143 Конституції 
України та ст. 26 Закону України «Про місцеве 
самоврядування в Україні» органи місцевого 
самоврядування для виконання своїх повно-
важень створюють комунальні підприємства 
і здійснюють контроль за їхньою діяльністю. 
Діяльність комунальних підприємств – БТІ 
регулюється Законом України «Про місцеве 
самоврядування в Україні» (ст. ст. 1, 17, 18).

Згідно із Законом України «Про інформа-
цію» інформація про майновий стан особи 
належить до конфіденційної, а тому приватні 
структури не мають права збирати, зберігати, 
використовувати та поширювати таку інфор-
мацію. Комунальні підприємства БТІ прово-
дять технічну інвентаризацію об’єктів нерухо-
мого майна всіх форм власності, як фізичних, 
так і юридичних осіб. Уся інформація зберіга-
ється в комунальних підприємствах органів 
місцевого самоврядування.

БТІ проводять технічну інвентаризацію 
об’єктів нерухомого майна, в тому числі 
об’єктів із обмеженим чи секретним досту-
пом – таких як об’єкти Верховної Ради Укра-
їни, КМ України, СБУ, Генеральної прокура-
тури, Конституційного та Верховного судів, 
МЗС, МНС, слідчих ізоляторів, атомних і 
теплових електростанцій тощо.

Відповідно, проведення технічної інвен-
таризації приватними структурами та доступ 
до архівів становлять небезпеку для націо-
нальних інтересів держави. Архіви БТІ є кому-
нальною власністю органів місцевого само-
врядування, і їх передача органам державної 
реєстрації прав власності на нерухоме майно 
є прямим порушенням прав та інтересів тери-
торіальних громад.

Висновки з цього дослідження. Зазна-
чені проблемні питання можливо вирішити 
за допомогою доопрацювання та прийняття 
Закону України «Про технічну інвентариза-
цію об'єктів нерухомого майна» [10], який 
запровадить:

–	 контроль за виконанням робіт із тех-
нічної інвентаризації зі встановленням від-
повідальності учасників ринку за порушення 
вимог та порядку виконання робіт; облік 
суб’єктів господарювання – виконавців робіт 
із технічної інвентаризації із зазначенням їх 
назв та адрес;

–	 єдиний для всіх учасників ринку робіт 
із технічної інвентаризації підхід до роз-
рахунку вартості інформаційних довідок, 
зокрема про наявність або відсутність заре-
єстрованого права власності на об’єкт неру-
хомого майна;

–	 порядок доступу суб’єктів господарю-
вання, що здійснюють технічну інвентариза-
цію, до матеріалів технічної інвентаризації та 
інвентаризаційних справ на об’єкт нерухомого 
майна, що має усунути практику заведення 
подвійних інвентаризаційних справ на один 
і той самий об’єкт нерухомості і забезпечить 
лише оновлення і накопичення матеріалів 
технічних інвентаризацій в одній інвентариза-
ційній справі;

–	 порядок ведення архівів матеріалів тех-
нічної інвентаризації та інвентаризаційних 
справ з визначенням відповідального(-их) 
органу(-ів) (у разі надання цієї функції орга-
нам місцевого самоврядування) за форму-
вання та ведення архіву, а також термінів 
передачі матеріалів та справ до архіву;

–	 порядок доступу та обміну інформацією 
між виконавцями робіт із технічної інвентари-
зації та органами державної реєстрації прав, 
яка необхідна останнім для реалізації своїх 
обов’язків з надання адміністративних послуг.
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