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Балан О.С., Мартиненко О.С. Особливості обліку комунальних 

платежів в орендованих нежитлових приміщеннях.  
Облік комунальних платежів в орендованих нежитлових 

приміщеннях має ряд особливостей, без знання яких навіть у 
досвідченого бухгалтера зростає ризик допущення помилки. У 
статті визначено порядки сплати орендарем нежитлового 
приміщення комунальних послуг. Наведено приклади таких 
порядків сплати та розглянуто тонкощі даного питання. В сучасних 
умовах питання обліку комунальних платежів в орендованих 
нежитлових приміщеннях актуальним, так як велика кількість 
підприємств на території України відмовляються від виробничої 
діяльності на користь операційної оренди. Адже орендувати 
приміщення потрібно всім і виробничим підприємствам та 
торговельним точкам, і т. д. Саме тому все частіше зустрічаються 
підприємства, для яких операційна оренда якщо не основний дохід, 
то хоча б додатковий.  

Ключові слова: комунальні платежі, оренда нежитлових 
приміщень, бухгалтерський облік, податковий облік, комунальні 
послуги, орендар, орендодавець, договір 

 
Балан А.С., Мартыненко А.С. Особенности учета 

коммунальных платежей в арендованных нежилых помещениях.  
Учет коммунальных платежей в арендованных нежилых 

помещениях имеет ряд особенностей, без знания которых даже у 
опытного бухгалтера возрастает риск допуска ошибки. В статье 
определены порядки уплаты арендатором нежилого помещения 
коммунальных услуг. Приведены примеры таких порядков уплаты 
и рассмотрены тонкости данного вопроса. В современных условиях 
вопрос учета коммунальных платежей в арендованных нежилых 
помещениях актуален, так как большое количество предприятий на 
территории Украины отказываются от производственной 
деятельности в пользу операционной аренды. Ведь арендовать 
помещения нужно всем и производственным предприятиям, и 
торговым точкам, и т.д. Именно поэтому все чаще встречаются 
предприятия, для которых операционная аренда если не основной 
доход, то хотя бы дополнительный.  

Ключевые слова: коммунальные платежи, аренда нежилых 
помещений, бухгалтерский учет, налоговый учет, коммунальные 
услуги, арендатор, арендодатель, договор 

 
Balan O.S., Martynenko A.S. Features of accounting for public 

utilities in the leased non-residential premises.  
Accounting for public utilities in the leased non-residential 

premises has a number of features, without knowledge of which even 
experienced accountant increases the risk of error tolerance. The article 
defines the procedures for the payment by the lessee non-residential 
premises and communal services. Examples of such orders for the 
payment and considered the intricacies of this issue. In modern 
conditions the question of accounting for public utilities in the leased 
non-residential premises is relevant because a large number of 
enterprises on the territory of Ukraine refuse from productive activities 
in favor of an operating lease. After all, renting premises and necessary 
for all productive enterprises, and outlets, etc. that is why, increasingly, 
there are companies for which an operating lease if not a basic income, 
then at least additional.  

Key words: utilities, rental of non-residential premises, accounting, 
tax accounting, utilities, tenant, lessor, contract 

омунальна власність є найважливішим 
активом кожного міста. Левову частку 
цього активу становить житловий фонд і 
нежитлові приміщення, що здаються в 

оренду [1]. 
Комунальні послуги – результат господарської 

діяльності, спрямованої на задоволення потреби 
фізичної чи юридичної особи у забезпеченні 
холодною та гарячою водою, водовідведенням, 
газо- та електропостачанням, опаленням, а також 
вивезення побутових відходів у порядку, 
встановленому законодавством [2].  
Аналіз останніх досліджень та публікацій 

На вивченні питань обліку комунальних 
платежів в орендованих приміщеннях в Україні 
спеціалізуються такі фахівці як Алексєєва Н.О., 
Джога Р.Т., Левицький Д.М., Олефірова О.В., 
Погорєлова В.В., Сльозко Т.М., Хорунжак Н.М. 
Проте задоволення потреб людини в холодній і 
гарячій воді, газо- та електропостачання, 
опалення, а також вивезення відходів шляхом 
надання комунальних послуг знаходяться під 
впливом законодавчих актів, що постійно 
змінюються. У процесі господарської діяльності 
орендарі нежитлових приміщень стають 
споживачами комунальних послуг та потребують 
визначення порядку сплати комунальних послуг. 
Виклад основного матеріалу дослідження 

Дані послуги можуть бути включені у вартість 
орендної плати і можуть оплачуватися окремо, 
подібні моменти обов’язково прописуються в 
договорі про передачу майна в оренду.  

Існує кілька порядків сплати орендарем 
нежитлового приміщення комунальних послуг: 

1. Вартість комунальних послуг може бути 
включена в орендну плату. 

2. Комунальні платежі можуть компенсуватися 
орендодавцю окремо від суми орендної плати. 

3. Орендар може самостійно укладати 
договори з комунальними службами. 

На рис. 1 зображено облік у орендодавця 
вартості комунальних послуг залежно від 
обраного ним варіанта. 
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Рис. 1. Облік у орендодавця вартості комунальних послуг залежно від обраного ним варіанта 
Джерело: Складено авторами за матеріалами [3] 

 
Коли орендар орендує приміщення він 

повинен, згідно з цільовим призначенням, 
відносити вартість спожитих комунальних послуг 
до складу адміністративних (пп. 138.10.2 ПКУ), 
інших операційних (пп. 138.10.4 ПКУ), збутових 
(пп. 138.10.3 ПКУ) або загальновиробничих 
витрат (пп. 138.8.5 ПКУ).  

Частіше за все використовують варіант 
розрахунку, коли комунальні послуги включені у 
вартість оренди. Зазвичай порахувати приблизну 
суму комунальних витрат не становить великої 
праці для орендодавця. І тому він (орендодавець) 
в свою чергу просто передбачає в договорі ту 
суму, яка покриє комунальні послуги і принесе 
дохід. У цьому випадку з комунальними службами 
орендодавець розраховується самостійно. 

У разі включення вартості комунальних 
платежів в суму орендної плати, сума орендної 
плати може бути фіксованою величиною або ж 
може бути змінена, залежно від обсягу спожитих 
орендарем комунальних послуг – все це повинно 
бути передбачено в договорі про оренду. Тоді 
орендна плата буде складатися з двох складових: 
постійна складова, або саме орендна плата, та 
змінна складова, або комунальні платежі. 

Коли орендна плата складається з двох складо-
вих, орендодавець змушений вести відокремлений 
облік витрат на комунальні платежі.  

Якщо орендар відшкодовує орендодавцю 
вартість спожитих комунальних послуг, у складі 
орендної плати, цю операцію також в залежності 
від цілей використання майна відображають як 
витрати по звичайних видах діяльності або інші 
витрати. Крім документів, пов’язаних з 
розрахунками по орендній платі (наприклад, 

актів), для документального оформлення даного 
способу розрахунків можуть знадобитися копії 
рахунків комунальних служб. Аналогічним чином 
в частині визнання витрат у бухгалтерському 
обліку діє і орендар [4]. 

Відображення в податковому обліку 
орендодавця операцій, пов’язаних з 
відшкодуванням включені в орендну плату 
комунальних витрат, не викликає сумнівів ні у 
платників податків, ні у податкових органів.  

Розглянемо приклад обліку комунальних 
платежів, коли орендар відшкодовує орендодавцю 
вартість спожитих комунальних послуг, у складі 
орендної плати: 

Згідно з договором оренди щомісячна орендна 
плата становить 1 800 грн., в т. ч. ПДВ – 300 грн. 
Вартість комунальних послуг, спожитих 
орендодавцем, – 2 346 грн., в т. ч. ПДВ – 391 грн. 
(включаючи витрати на утримання орендованого 
приміщення в сумі 600 грн., в т. ч. ПДВ – 100 
грн.). В обліку сторін орендні операції 
відображаються згідно з табл. 1. 

Варіант при якому орендар відшкодує суму 
комунальних платежів орендодавцю має свої 
мінуси і обмеження. 

Через те що тарифи на комунальні послуги з 
часом змінюються, з часом може виникнути 
необхідність укласти додаткові угоди до договору 
оренди про зміну суми орендної плати. До того ж 
обсяги спожитих орендарем комунальних послуг 
можуть перевищувати суми, включені в орендний 
платіж орендодавцем, і, тому, можуть не 
покривати витрати орендодавця по сплаті 
комунальних послуг за приміщення, які передані в 
оренду. 

 
Вартість комунальних 
послуг 

Вартість 
відшкодовуються 
орендарем 
комунальних послуг 

Вартість одержаних 
від постачальників 
комунальних послуг 

Орендодавець не 
відображає вартість 
комунальних послуг в 
обліку 

Включається до 
складу прямих 
витрат, пов’язаних з 
наданням послуг з 
оренди 

Включається 
до складу 
інших витрат 
підприємства 

І варіант ІІ варіант ІІІ варіант 

Якщо 
діяльність по 
здачі майна в 
оренду є 
основною 

Якщо орендна 
діяльність не є 
основною для 
підприємства 

Відноситься до 
складу доходів 
(пп. 135.5.15 та п. 
137.11 ПК) 

Відноситься до складу 
інших витрат операційної 
діяльності, пов’язаних з 
господарською діяльністю 
(пп. 138.10.4 ПК) 

Облік у орендодавця 
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Таблиця 1. Приклад обліку комунальних платежів, відшкодовуються орендодавцю орендарем 

№ 
п/п Зміст операції Первинні документи 

Бухгалтерський 
облік 

Податковий 
облік 

Дт Кт Сума 
(грн.) Дохід Витр

а-ти 
Облік у орендодавця 

1 Нараховано орендну плату за 
поточний місяць Акт наданих послуг 377 703 1 800 1 500 – 

2 Нараховано податкові зобов’язання 
з ПДВ Податкова накладна 703 641 300 – – 

3 

Відображено у складі витрат 
вартість комунальних послуг, 
спожитих:  
–орендодавцем 

Акти виконаних робіт, 
рахунки, квитанції 

91-94 631 1 455 – 1 455 

–орендарем 949 631 500 – 500 

4 Відображено податковий кредит з 
ПДВ з комунальних послуг Податкова накладна 641 631 391 – – 

5 Оплачено комунальні послуги 
постачальникам Платіжне доручення 631 311 2 346 – – 

6 Отримано орендний платіж Виписка банку 311 377 1 800 – – 
Облік в орендаря 

1 Нараховано орендну плату за 
поточний місяць Акт наданих послуг 91-94 685 1 500 – 1 500 

2 Відображено податковий кредит з 
ПДВ Податкова накладна 641 685 300 – – 

3 Перерахований орендний платіж Платіжне доручення 685 311 1 800 – – 
Джерело: Складено авторами за матеріалами [3] 
 
До обмежень відноситься відшкодування 

вартості комунальних послуг при оренді 
приміщень комунальної або державної власності. 
До плати за оренду індивідуально визначеного 
майна не включаються витрати на утримання 
орендованого майна та плата за послуги, які згідно 
з договором зобов’язується надавати орендарю 
державне підприємство, організація, господарське 
товариство, на балансі яких перебуває це 
майно [5].  

Компенсація комунальних платежів окремо від 
орендної плати 

В даному випадку вартість спожитих 
комунальних послуг орендар компенсує 
орендодавцю окремо від орендних платежів. 
Тобто за двома рахунками: на оплату оренди та на 
відшкодування комунальних платежів [6]. 

У разі відшкодування вартості комунальних 
послуг при оренді приміщень некомунальної чи 
недержавної форми власності підприємства 
можуть вибрати один з наступних варіантів 
оформлення договірних відносин:  

1. Укласти два окремих договори:  
 договір оренди нерухомого майна;  
 договір про відшкодування орендодавцю 

вартості комунальних послуг та витрат на 
утримання наданого в оренду нерухомого 
майна. 
2. Передбачити умову про відшкодування 

комунальних платежів у договорі оренди. Тоді в 
суму, що сплачується орендодавцю за таким 
договором, будуть входити:  
 орендний платіж – фіксована складова;  
 компенсація вартості комунальних послуг – 

змінна складова [3]. 

При цьому варіанті сплати комунальних 
послуг слід врахувати, що відповідно до ст. 10 
Закону № 1875 певні види господарської 
діяльності у сфері житлово-комунальних послуг 
підлягають сертифікації на відповідність якості 
наданих послуг і ліцензуванню. Орендодавець – 
споживач комунальних послуг не має права їх 
перепродавати, а тільки може одержати від 
орендаря відшкодування витрат на оплату 
вартості таких послуг у розмірі, що не перевищує 
встановлених тарифів. 

Рахунки за використані комунальні послуги 
орендарю виписуються на підставі показників 
лічильників, які реєструють обсяги споживання 
води, газу, електроенергії. Так як не завжди 
можливо і доцільно встановити лічильники в 
орендованих приміщеннях. Орендодавець 
повинен сам визначити порядок розрахунку суми 
компенсації. 

Є декілька варіантів того, як це можна зробити:  
 за послуги теплопостачання – пропорційно 

займаній орендарем площі приміщення до 
спільної площі всієї будівлі;  

 за послуги гарячого і холодного 
водопостачання, водовідведення – 
пропорційно чисельності працівників орендаря 
у загальній чисельності працівників, що 
працюють в приміщенні; 

 по електроенергії – виходячи з потужності 
електроприладів, що знаходяться в 
приміщенні, яка визначається на підставі 
фактичних даних про час роботи таких 
приладів за місяць.  
Потрібно зауважити, що при оренді приміщень 

державної та комунальної власності практично 
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завжди використовується саме цей варіант (якщо 
немає бажання або можливості встановити 
лічильники). Тобто при оренді майна державної і 
комунальної власності відшкодування вартості 
комунальних послуг в суму орендної плати не 
включається та сплачується орендарем окремо 
(найчастіше згідно з окремим договором) [7]. 

Розглянемо приклад коли комунальні платежі 
компенсуються окремо від орендної плати. 

Підприємствами ТОВ «Один» і ТОВ «Два» був 
укладений договір оренди нежитлового 
приміщення. Договором передбачено 
відшкодування орендарем орендодавцю вартості 

комунальних послуг та витрат на утримання 
об’єкта оренди. Орендна плата за місяць -
1 200 грн. (у т. ч. ПДВ – 200 грн.). Загальна 
вартість комунальних послуг за місяць 
(включаючи утримання орендованого 
приміщення) склала 2 004 грн. (у т. ч. ПДВ – 
334 грн.). Сума відшкодовуються орендарем 
комунальних послуг згідно прикладеним до 
рахунку розшифровок склала 420 грн. (у т. ч. 
ПДВ – 70 грн.).  

Відображення в обліку сторін договору 
операцій щодо відшкодування вартості 
комунальних послуг відбувається згідно з табл. 2. 

 
Таблиця 2. Приклад обліку при якому комунальні платежі компенсуються окремо від орендної плати 

№ 
п/п Зміст операції Первинні 

документи 

Бухгалтерський облік Податковий 
облік 

Дт Кт Сума Дo-
xiд Витрати 

Облік у орендодавця 

1 Нараховано орендну плату за поточний 
місяць Акт наданих послуг 377 703 1 200 1000 – 

2 Нараховано податкові зобов’язання з 
ПДВ 

Податкова 
накладна 703 641 200 – – 

3 
Відображено у складі витрат вартість 
комунальних послуг, спожитих:  
– орендодавцем 

Акт виконаних 
робіт, рахунки, 

квитанції 

91-94 631 1 320 – 1 320 

 – орендарем 949 631 350 – 350 

4 Відображено податковий кредит з ПДВ 
з комунальних послуг 

Податкова 
накладна 641 631 334 – – 

5 
Надані орендареві документи на 
відшкодування витрат орендодавця по 
комунальних послуг постачальникам 

Акти виконаних 
робіт, 

розшифровки 
377 719 420 350 – 

6 Нараховано податкові зобов’язання з 
ПДВ 

Податкова 
накладна 719 641 70 – – 

7 Оплачено комунальні послуги Платіжне 
доручення 631 311 2 004 – – 

8 

Отримані суми: 
– орендних платежів 

Виписка банку 311 377 
1 200 – – 

– відшкодування комунальних 
платежів 420 – – 

Облік в орендаря 

1 Нараховано орендну плату за поточний 
місяць Акт наданих послуг 91-94 

685 
1 000 – 1 000 

2 Відображено податковий кредит з ПДВ Податкова 
накладна 641 200 – – 

3 Відображені суми відшкодування 
витрат орендодавця комунальні 
послуги 

Акти виконаних 
робіт, 

розшифровки 
91-94 

685 
350 – 350 

4 Відображено податковий кредит з ПДВ Податкова 
накладна 

641 70 – – 

5 

Перераховані суми: 
– орендних платежів Платіжне 

доручення 685 311 
1 200 – – 

– відшкодування комунальних пла-
тежів 420 – – 

Джерело: Складено авторами за матеріалами [3] 
 
У орендаря суми ПДВ, сплачені або нараховані 

у складі вартості комунальних послуг (при виборі 
третього варіанта) або вартості їх компенсації 
(при виборі другого варіанту), включаються в 
податковий кредит на підставі п. 198.1, 198.2, 
198.6 ПКУ [3].  

Укладання орендарем договорів з 
комунальними службами.  

На практиці зустрічаються випадки, коли 
орендар самостійно укладає окремі договори з 
комунальними службами. При цьому орендар 
встановлює окремі лічильники газу, 
електроенергії, води, тепла. Це доцільно, коли 
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орендоване приміщення експлуатується одним 
орендарем протягом тривалого періоду часу. 

Розглянемо приклад обліку комунальних 
платежів нежитлових приміщень у разі укладання 
орендарем договорів з комунальними службами. 

Підприємство ТОВ «Один» (орендар) орендує 
у ТОВ «Два» (орендодавець) виробниче 
приміщення (окрема будівля). Орендар 
зобовʼязаний укласти договори з комунальними 
службами за умовами договору оренди, 

встановити лічильники води, газу, електроенергії і 
самостійно оплачувати комунальні послуги. 
Орендна плата становить 72 000 грн. в місяць 
(в т. ч. ПДВ – 12 000 грн.). Постачальники 
комунальних послуг за поточний місяць 
виставили орендарю рахунки і склали акти 
виконаних робіт на суму 2 800 грн. (у т. ч. ПДВ – 
466,66 грн.). Облік цих операцій у орендодавця і 
орендаря буде відбуватися згідно з табл. 3 [3]. 

 
Таблиця 3. Приклад обліку комунальних платежів нежитлових приміщень у разі укладання орендарем 

договорів з комунальними службами 

№ 
п/п Зміст операції Первинні документи Бухгалтерський облік Податковий облік 

Дт Кт Сума Дохід Витрати 
Облік у орендодавця 

1 Нараховано орендну плату за 
поточний місяць Акт наданих послуг 361 703 72 000 60 000 – 

2 Нараховано податкові зобов’язання з 
ПДВ Податкова накладна 703 641 12 000 – – 

3 Отримано орендний платіж Виписка банку 311 361 72000 – – 
Облік в орендаря 

1 Нараховано орендну плату за 
поточний місяць Акт наданих послуг 91 685 60 000 – 60 000 

2 Відображено податковий кредит з 
ПДВ Податкова накладна 641 685 12 000 – – 

3 Отримані акти виконаних робіт від 
постачальників комунальних послуг Акт наданих послуг 91 

631 
2 333,34 – 2 333,34 

4 Відображено податковий кредит з 
ПДВ з комунальних послуг Податкова накладна 641 466,66 – – 

5 Оплачено комунальні послуги 
постачальникам Акти виконаних робіт 631 311 2 800 – – 

6 Перерахована орендна плата Податкова накладна 685 72 000 – – 
Джерело: Складено авторами за матеріалами [3] 
 
Висновки  
Існує кілька варіантів компенсації витрат на 

комунальні послуги при оренді нежитлових 
приміщень. Найбільш простим в обліку є варіант, 
коли орендар укладає договори з постачальниками 

комунальних послуг. У випадках, коли такий 
варіант неможливий, вартість комунальних послуг 
відшкодовується орендарем орендодавцеві. Будь-
який з цих варіантів обов’язково повинен бути 
прописаним в договорі про оренду. 

 

Abstract 
 

The accounting of utility payments in leased non-residential premises has a number of features without 
knowledge which even experienced accountant have risk to do mistake. 

There are several methods of utilities payment by the tenant of the non-residential premise: 
1. The cost of utilities can be included in the rent. 
2. Utility payments can be compensated to the lessor separately from the amount of the rent. 
3. The tenant can independently sign contracts with municipal services. 
Expenses have to be confirmed by the relevant primary documents, obligation of maintaining and storages 

which is provided by rules of conducting accounting and other documents established to section II Tax Code 
(item 138.2 Tax Code of Ukraine). In the lease contract the fixed rent sum is determined. 

At rent of non-residential premises it is expedient to provide compensation for expenses on utilities at the 
conclusion of a treaty contract between the lessor and the tenant. There are several options of compensation of 
these expenses. The simplest in the accounting is the variant when the tenant directly signs contracts with 
suppliers of utilities. In cases when such variant is impossible, the cost of utilities is compensated by the tenant 
to the landlord. 
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