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ФОРМЫ РЕАЛИЗАЦИИ ПРАВА 
КОМУНАЛЬНОЙ СОБСТВЕННОСТИ

В статье рассматриваться формы реализации права коммунальной собственности. Опред-
елено понятие реализации права и его форм. Дана характеристика отдельных форм реализации 
права коммунальной собственности. Выделены проблемы которые возникают при осуществле-
нии даного права. Установлены принципы которым должен отвечать механизм реализации права 
коммунальной собственности.
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Th e article discusses the realization forms of communal ownership. Th e concept of the right and its 
forms. Th e characteristics of the individual forms of realization of municipal property. Highlighted the 
problems that arise in the implementation of this law. Established the principles to be met by the mechanism 
of realization of municipal property. 
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Реализацию права определяют как процесс 
осуществления правовых предписаний за по-
ведения субъектов (право реализуется в пове-
дении человека и обеспечивается гарантиями 
со стороны государства). Другие под реализа-
цией права различают как внешнее проявле-
ние правового регулирования, так и конечный 
результат правового регулирования. Реализа-
ция права – это сложный процесс, включаю-
щий: 1) механизмы реализации права; 2) фор-
мы реализации права.

Юридический механизм реализации права 
зависит от типа и особенностей правовой си-
стемы той или иной страны. 

В романо-германской правовой системе, 
к которой относится и Украина, процесс реа-
лизации права происходит на определенных 
этапах.

На первом этапе происходит процесс за-
крепления естественных прав, данных чело-
веку от рождения позитивным правом. Права 
человека является составным элементом есте-
ственного права. Для реализации этих прав 
необходимо признание их государством. То 
есть, необходимо предоставить правам чело-
века формы закона, происходит путем их кон-
ституционного закрепления и детализации в 
текущем законодательстве.

На втором этапе закон через определенные 
механизмы приобретает определенную фор-
му, которая закрепляет субъективные права и 
юридические обязанности субъектов. Такими 
механизмами являются конкретизация закона 
в подзаконных актах; объяснение норм права 
в актах официального толкования; наличие 
процессуальных норм, регулирующих порядок 
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принятия, применения и исполнения закона; 
наличие различных актов применения права.

На третьем этапе происходит собственно 
реализация права, непосредственное вопло-
щение правовой нормы в деятельности субъ-
ектов права.

Механизм реализации права – это деятель-
ность субъекта права, обязанной стороны, 
законотворческого органа, правопримени-
тельного органа и имеющиеся юридические 
нормы, которые регулируют их деятельность. 
Создание правовой нормы не является само-
целью. Ее назначением является обеспечение 
регулирования общественных отношений, до-
стигаемые в процессе реализации правовых 
предписаний. Реализация – это воплощение 
предписаний правовой нормы в деятельности 
субъектов права [1].

Реализация права происходит через опре-
деленные формы, которые в общетеоретиче-
ском понимании выражаются в выполнении 
обязанностей, соблюдении запретов, исполь-
зования правовых норм.

Использование – это форма реализации 
управомачивающих норм, содержанием кото-
рой является активное поведение субъектов, 
совершается по их собственному желанию 
(например реализация права на образование, 
договор дарения, заявление об увольнении с 
работы, права собственности);

Исполнение – это форма реализации обя-
зывающих норм, содержанием которой явля-
ется совершение действий, которые требуются 
юридическими предписаниями, то есть выпол-
нение возложенных обязанностей. (Например: 
выполнение родителями обязанностей по со-
держанию несовершеннолетних, уплата нало-
гов, договорные обязательства);

Соблюдение – это форма реализации за-
прещающих норм, содержанием которой яв-
ляется содержание субъекта от нарушения 
запретов, содержащихся в правовых нормах. 
(Например не нарушать правила дорожного 
движения.)

Формы реализации права коммунальной 
собственности заключаются именно в испол-
нении и соблюдении правовых норм, регули-
рующих деятельность субъектов данных пра-
воотношений.

В статье 143 Конституции Украины [2] 
предусмотрено, что территориальные общи-
ны села, поселка, города непосредственно или 
через создаваемые ими органы местного само-
управления управляют имуществом, которое 
находиться в коммунальной собственности. 
Итак, определены два способа реализации 
полномочий территориальной общины – 
субъекта права коммунальной собственности: 
1) непосредственное управление имуществом; 
2) через создаваемые обществом органы. От-
сутствие каких-либо законодательных меха-
низмов обеспечения права территориальной 
общины на непосредственное управление 
имуществом является большим и крайне не-
гативным недостатком украинского законо-
дательства. Такой законодательный вакуум 
допускает фактическую замену понятий: не 
территориальная община является фактиче-
ским владельцем коммунального имущества, 
а органы или конкретные должностные лица, 
которые, полагаясь на широкие полномочия, 
определенные Законом Украины «О местном 
самоуправлении» и являются реальными вла-
дельцами. Де-юре – территориальная община, 
де-факто – органы местного самоуправления и 
их должностные лица.

Сегодня в Украине только проходит нала-
живания государственно-частного партнер-
ства и рядом с ним начинает свое становление 
сложная, по сравнению с арендой, отчужде-
нием, форма управления имуществом комму-
нальной и общей собственности территори-
альных общин, как концессия.

«Концессия – это предоставление с целью 
удовлетворения общественных потребностей 
уполномоченным органам государственной 
власти или органам местного самоуправле-
ния на основании концессионного договора 
на платной и срочной основе отечественным 
или иностранным субъектам хозяйствования 
(концессионерам) права на создание (строи-
тельство) и / или управление (эксплуатацию) 
объектом концессии при условии взятия кон-
цессионером на себя соответствующих обя-
зательств, имущественной ответственности 
и предпринимательского риска» [3]. Концес-
сионер (лицо, взявшее концессию) обязан 
приобрести оборудование, необходимое для 
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функционирования предприятия; обеспечить 
такое управление предприятием, которое бы 
соответствовало всем принципам деятельно-
сти коммунальных предприятий, даже когда 
концессия будет убыточной (что не исключает 
предоставления финансовой помощи местной 
властью, когда обстоятельства возникли не по 
причине концессионера) в конце срока концес-
сии концессионер обязан бесплатно передать 
все имущество органа местного самоуправле-
ния.

Еще одной формой реализации права ком-
мунальной собственности является создание 
коммунальных предприятий и учреждений, 
участие органов местного самоуправления в 
хозяйственных обществах регламентирова-
но законом, по нормам которого к компетен-
ции сельских, поселковых, городских советов 
относится вопрос о создании, ликвидации, 
реорганизации и перепрофилирования пред-
приятий, учреждений и организаций ком-
мунальной собственности соответствующей 
территориальной общины [4]. Поэтому одним 
из приоритетных направлений в деятельности 
совета и сельского головы должно быть созда-
ние многофункциональных обслуживающих 
предприятий коммунальной собственности, 
максимальное расширение сферы услуг на-
селению через обслуживающие предприятия, 
привлечения всех возможных поступлений в 
бюджет совета, трудоустройство граждан на 
эти предприятия, социальная защита людей.

К формам реализации права коммуналь-
ной собственности следует отнести также 
аренду коммунального имущества – это пере-
дача объекта кому¬нальнои собственности во 
временное пользование на платной основе. 
Отношения аренды в коммунальной сфере 
урегулирован законами Украины. Объектами 
аренды могут быть любое недвижимое имуще-
ство (здания, сооружения, помещения), земля, 
водоемы. На сегодня это одна из самых рас-
пространенных форм управления коммуналь-
ным имуществом как источник пополнения 
местного бюджета. 

Увеличению арендной платы и улучше-
нию условий аренды способствовало введение 
передачи объектов коммунальной собствен-
ности в аренду на конкурсных условиях. Как 

показывают проведенные исследования, бла-
годаря сдаче в аренду помещений на конкурс-
ной основе арендная плата повышается в 2 – 
2,5 раза.

Для сокращения сроков подписания дого-
воров аренды, что также влияет на мобилиза-
цию средств, поступающих в местный бюджет, 
необходимо улучшить контроль за прохожде-
нием документов по подразделениям фонда 
комунального имущества городского совета. 
Целесообразно введение журналов регистра-
ции поступления и выдачи документации по 
оформлению договоров аренды с целью кон-
троля за сроками их обработки, а также обе-
спечения сохранности.

Кроме того, усиление контроля за сроками 
подписания договоров аренды арендаторами и 
введение штрафных санкций за несоблюдение 
этих сроков позволит уменьшить период не-
использования нежилых помещений, приво-
дит к увеличению средств, направленных в го-
родской бюджет. С этой целью надо улучшить 
работу жилищно-эксплуатационных управле-
ний, чтобы сократить сроки доступа в поме-
щения, подлежащих сдаче в аренду.

На наш взгляд, действенное влияние на не-
добросовестных арендаторов может оказать 
претензионно-исковая работа, усиление кон-
троля за своевременностью взыскания задол-
женности по арендной плате, составление и 
направление актов сверок по начислению пени 
за несвоевременные перечисления арендной 
платы, что, безусловно, позволит увеличить 
поступления в городской бюджет. 

При заключении договоров аренды необ-
ходимо соблюдать требования, предусмотрен-
ные законом. При расчете арендной платы 
(согласование расчета арендной платы) про-
веряют: обоснованность применения опреде-
ленной арендной ставки; целесообразность зо-
нирования арендованного недвижимого иму-
щества и определения арендной ставки для 
каждой зоны; основания для применения по-
нижающего коэффициента к арендной ставки 
для субъектов малого предпринимательства; 
правильность применения индексов инфля-
ции. 

Следующей формой является передача 
объектов в коммунальную собственность тер-
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риториальных громад сел, поселков, городов 
или в их совместную собственность. Пере-
дача имущества в коммунальную собствен-
ность территориальных громад сел, поселков, 
городов или в их совместную собственность 
регламентируется законом [5], где определены 
основные принципы передачи объектов права 
государственной собственности в коммуналь-
ную собственность территориальных громад 
сел, поселков, городов или в общую собствен-
ность территориальных громад сел, поселков, 
городов, а также объектов права коммуналь-
ной собственности в государственную соб-
ственность бесплатно или путем обмена и ре-
гулирует отношения, связанные с такой пере-
дачей.

Действие этого закона распространяется 
на объекты права государственной и комму-
нальной собственности, в том числе передан-
ные в безвозмездное пользование самоуправ-
ляющимся учреждениям и организациям или 
в аренду. Передача в государственную или 
коммунальную собственность объектов права 
других форм собственности может регулиро-
ваться положениями этого Закона, если иное 
не предусмотрено законом или решением со-
ответствующих местных советов.

При этом следует обратить внимание на то, 
что «передача объектов из государственной в 
коммунальную собственность территориаль-
ных общин сел, поселков, городов осуществля-
ется при наличии согласия соответствующих 
сельских, поселковых, городских советов, если 
иное не предусмотрено законом [4], а в об-
щую собственность территориальных общин 
сел, поселков, городов – при наличии согласия 
районных или областных советов, если иное не 
предусмотрено законом. Решение о предостав-
лении согласия принимается на пленарном 
заседании сельского, поселкового, городского 
совета или районного, областного совета. 

Органы, которым имущество передано 
в собственность или в сфере управления, в 
двухнедельный срок со дня утверждения актов 
приема-передачи обязаны сообщить о такой 
передаче органы государственной статистики 
и государственной налоговой службы, а также 
оформить свидетельство на право собственно-
сти на объекты недвижимости в бюро техни-

ческой инвентаризации. Вместе с этим владе-
лец или уполномоченный им орган своим при-
казом (решением) обязан закрепить приня-
тое недвижимое и отдельное индивидуально 
определенное имущество за соответствующим 
предприятием, учреждением, организацией на 
праве хозяйственного ведения или оператив-
ного управления [6].

Реализуя право коммунальной собствен-
ности органы управления коммунальной 
собственностью реализуют предоставленное 
им право путем залога. Залог коммунального 
имущества – это использование коммунально-
го имущества как объекта гарантии возврата 
кредитов предпринимательскими структура-
ми, выполняют деятельность, необходимую 
территориальной общине, привлеченные к 
реализации программ экономической и соци-
ально-культурного развития территории. От-
ношения залога регулируют законы Украины 
«О залоге» «Об ипотеке» [7,8]. Предметом за-
лога может быть любое ликвидное коммуналь-
ное имущество. На сегодня применение этой 
формы управления коммунальной собствен-
ностью ограничено, в том числе из-за нераз-
витости системы страхования рисков потери 
имущества.

Несмотря на закрепление рядом законода-
тельных и нормативно-правовых актов опре-
деленных прав и обязанностей органов мест-
ного самоуправления, в процессе реализации 
ими права собственника имущества имеют ме-
сто следующие недостатки:

- статус самоуправления (на уровне обла-
стей и районов), кроме задекларированного 
«представления общих интересов территори-
альных общин», остался за пределами консти-
туционно-правового регулирования;

- отсутствие четкого юридического, орга-
низационного механизма управления комму-
нального собственностью;

- не определен четких границ делегирова-
ния исполнительному комитету полномочий 
совета (кроме вопросов, относящихся к ис-
ключительной компетенции совета) по управ-
лению имуществом, которое находится в ком-
мунальной собственности;

- отсутствие единого реестра объектов 
коммунальной собственности;
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- отсутствие механизма привлечения инве-
стиций [9].

Механизм реализации права коммуналь-
ной собственности должен отвечать таким 
принципам: 1) согласование государственных, 
территориальных интересов с интересами 
жителей территории; 2) экономическая за-
интересованность в эффективной деятельно-
сти объектов коммунальной собственности; 
3) дифференцированный подход к объектам 
коммунальной собственности с точки зрения 
выбора форм и методов управления; 4) обеспе-
чение организационно-методического един-
ства по совокупности объектов, входящих в 
коммунального имущественного комплекса 
территории; 5) соблюдение комплексно-це-
левого подхода к организации управления и 
формирования соответствующих комплексов 
в организационной структуре управления по 
совокупности объектов коммунальной соб-
ственности, которые имеют тесные экономи-
ческие, производственно-технологические и 
функциональные связи; 6) исключения дубли-
рования функций в управлении; 7) повышение 
ответственности руководителей различных 
уровней управления за эффективное функци-
онирование коммунального сектора экономи-
ки территории.

Такие принципы позволяют, при прочих 
равных условиях, обеспечить наиболее опти-
мальные условия имущественных операций 
для территориальной общины как собствен-
ника. Такое направление политики способ-
ствует сохранению активов общества и их эф-
фективному использованию на коммерческих 
началах частными инвесторами. Более того, 
власть получает возможность с помощью до-
говорных отношений возмездного пользова-
ния недвижимости влиять на вектор экономи-
ческого развития соответствующего хозяйства 
и деятельность хозяйствования в частности. 
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