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 БЕРИСЛАВСЬКА МІСЬКА РАДА
 ПРОЕКТ   РІШЕННЯ
 6 сесія VII скликання
Про затвердження Положення

про встановлення мінімальної

суми орендної плати за нерухоме

майно фізичних осіб на території міста Берислава

       Керуючись Податковим Кодексом України, на виконання Постанови № 1253 від 29.12.2010 р. " Про затвердження Методики визначення мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб " та керуючись Законом України " Про місцеве самоврядування в Україні ", міська рада

ВИРІШИЛА:

1. Затвердити Положення про встановлення мінімальної суми орендної плати за нерухоме майно фізичних осіб на території міста Берислава (згідно додатку до цього рішення).

2. Визнати таким, що втратило чинність рішення 28 сесії 6 скликання міської ради  Про затвердження Положення про встановлення мінімальної суми орендної плати за нерухоме майно фізичних осіб на території міста Берислава №310 від 30.11.2012 р., з 01.01.2017 року.   

3.  Рішення набирає чинності з 01 січня 2017 року.

4. Контроль за виконанням рішення покласти на постійну комісію з питань містобудування, архітектури, будівництва, соціальної інфраструктури, житлово-комунального господарства, регулювання земельних відносин та охорони навколишнього природного середовища.

Міський голова                                                                            О.М.Шаповалов 
Додаток 

до рішення 6 сесії

міської ради 7-го скликання

від __________року №_____

ПОЛОЖЕННЯ

про встановлення мінімальної суми орендної плати за нерухоме

майно фізичних осіб на території міста Берислава
                                                           1. Загальні положення
          Мінімальна сума орендної плати за нерухоме майно  фізичних осіб встановлюється  у відповідності до Постанови Кабінету Міністрів України від 29.12.2010 № 1253 «Про затвердження Методики визначення мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб», статті 95 Житлового Кодексу України.

         2. Податкові агенти платників податку 
          Відповідно до Методики визначення мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб орендарі (крім орендарів – фізичних осіб, що не є суб’єктами господарювання), які згідно з підпунктом 170.1.2. статті 170 Податкового кодексу України  є податковими агентами платників податку – орендодавців, визначають під час нарахування доходу від надання в оренду (суборенду), житлового найму (піднайму) нерухомого майна (включаючи земельну ділянку, на якій розміщується нерухоме майно, присадибну ділянку), крім земельної ділянки сільськогосподарського призначення, земельної частки (паю), майнового паю (далі – оренда нерухомого майна), мінімальну суму орендного платежу за повний чи неповний місяць такої оренди.    

       3. Розрахунок мінімальної суми орендної плати
           3.1.  Мінімальна  сума  орендного  платежу  за  нерухоме майно визначається виходячи  з  мінімальної  вартості  місячної оренди 1 м2 загальної площі нерухомого майна за такою формулою: 

                                  П = З х Р, 
де П - мінімальна сума орендного платежу за нерухоме майно у гривнях; 
З -   загальна площа орендованого нерухомого майна у кв. метрах; 

Р - мінімальна вартість місячної оренди 1 м2 загальної площі нерухомого майна з      урахуванням його місцезнаходження, інших функціональних та якісних показників, у гривнях. 

Мінімальна вартість місячної орендної плати 1 м2 загальної площі нерухомого майна, яке надається в оренду, визначається по формулі:
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Р - мінімальна вартість місячної оренди 1 м2 загальної площі нерухомого майна в гривнях;
Рн - середня вартість 1 кв. метра новозбудованого об’єкта, подібного до орендованого, яка обчислюється залежно від ринкової вартості, у гривнях (по Херсонській області) – 7772 грн., (згідно з наказом Міністерства регіонального розвитку та будівництва України від 02.10.2015 р. №252).
        К - коефіцієнт окупності об’єкта у разі надання його в оренду, що відповідає проектному строку експлуатації такого об’єкта (від 5 до 100 років).

Коефіцієнт окупності об’єкта (К) на території міської ради складає 100 років .
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 - коефіцієнт місцезнаходження об’єкта нерухомого майна, визначається відповідно до таблиці 1.

Таблиця 1

	Місце-знаходження об’єкта нерухомого майна 
	Центральна частина міста від                      вул. Енгельса до 

вул. Червоноармійська  
	Західна частина міста до вул. Енгельса (включно)
	Східна частина міста до вул. Червоноармійська (включно) 

	Значення коефіцієнту 
	2,0
	1,5
	1
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 - коефіцієнт функціонального використання об’єкта нерухомого майна, який визначається відповідно до таблиці 2. 

                                                                                                                                            Таблиця 2

	Вид функціонального використання
	Некомерційна діяльність, у тому числі проживання фізичних осіб
	Виробнича

діяльність
	Інша комерційна діяльність

	Значення коефіцієнту
	1,0
	2,0
	3,0


За результатами проведених розрахунків, мінімальна вартість місячної оренди 1 м2 загальної площі нерухомого майна в гривнях з урахуванням його місцезнаходження, інших функціональних та якісних характеристик складає:

У разі використання об’єкта нерухомого майна для провадження некомерційної діяльності, у тому числі для проживання фізичних осіб, відповідно до таблиці 3.                                                                                                                   

                                                                                                                                Таблиця 3

	Місце-знаходження об’єкта нерухомого майна 
	Центральна частина міста від                      вул. Енгельса до 

вул. Червоноармійська  
	Західна частина міста до вул. Енгельса (включно)
	Східна частина міста до вул. Червоноармійська (включно) 

	Значення коефіцієнту 
	12,95
	9,71
	6,48


У разі використання об’єкта нерухомого майна для провадження виробничої діяльності, відповідно до таблиці  4.                                                                                                                  

                 Таблиця 4 

	Місце-знаходження об’єкта нерухомого майна 
	Центральна частина міста від                      вул. Енгельса до 

вул. Червоноармійська  
	Західна частина міста до вул. Енгельса (включно)
	Східна частина міста до вул. Червоноармійська (включно) 

	Значення коефіцієнту 
	25,91
	19,43
	12,95


У разі використання об’єкта нерухомого майна для провадження іншої комерційної діяльності, відповідно до таблиці 5.

 Таблиця 5

	Місце-знаходження об’єкта нерухомого майна 
	Центральна частина міста від                      вул. Енгельса до 

вул. Червоноармійська  
	Західна частина міста до вул. Енгельса (включно)
	Східна частина міста до вул. Червоноармійська (включно) 

	Значення коефіцієнту 
	38,86
	29,14
	19,43


3.2. Розмір плати за користування жилим приміщенням і за комунальні послуги за договором піднайму встановлюється угодою сторін, але не може перевищувати розміру квартирної плати, що сплачується наймачем за надаване приміщення (частину приміщення), і відповідної частини його витрат по оплаті комунальних послуг.
4. Заключні положення
4.1. Питання, не врегульовані цим Положенням, вирішуються згідно з чинним законодавством України.
Аналіз
регуляторного впливу до проекту рішення Бериславської міської ради
«Про затвердження Положення про встановлення мінімальної суми орендної плати за нерухоме майно фізичних осіб на території міста Берислава»
          Цей документ розроблено на виконання Закону України «Про засади державної регуляторної політики в сфері господарської діяльності» і містить в собі обґрунтування необхідності державного регулювання шляхом прийняття регуляторного акту – рішення Бериславської міської ради «Про затвердження Положення про встановлення мінімальної суми орендної плати за нерухоме майно фізичних осіб».
1.Визначення проблеми, яку пропонується розв’язати шляхом державного регулювання господарських відносин
            Відповідно до Методики визначення мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб, затвердженою постановою Кабінету Міністрів України від 29.12.2010 № 1253 «Про затвердження методики визначення мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб», орендарі під час нарахування доходу від надання в оренду (суборенду), житлового найму (піднайму) нерухомого майна, крім земельної ділянки сільськогосподарського призначення, земельної частки (паю), майнового паю, земельної ділянки, на якій розміщується нерухоме майно, присадибної ділянки, визначають мінімальну суму орендного платежу за повний чи неповний місяць оренди такого майна. Мінімальна сума орендного платежу за нерухоме майно визначається, виходячи з мінімальної вартості місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна, відповідно до цієї Методики. У свою чергу, мінімальна вартість місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна встановлюється відповідною сільською, селищною або міською радою.

         Відповідно до п. 6 Постанови КМУ «Про затвердження Методики визначення мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб» якщо орган місцевого самоврядування не визначив мінімальну вартість місячної оренди одного квадратного метру загальної площі нерухомого майна чи не оприлюднив її у спосіб найбільш доступний для жителів територіальної громади, до початку звітного податкового року, об’єкт обкладення податком з доходів фізичних осіб визначається орендарем (крім орендарів – фізичних осіб, які не є суб’єктами підприємницької діяльності) виходячи з передбаченого в договорі оренди розміру орендної плати.

           Протягом останніх років змінилася опосередкована вартість спорудження житла, показник якої є базою для розрахунку мінімальної вартості місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна, що належить фізичним особам. Так, опосередкована вартість спорудження житла в Херсонській  області визначена відповідно до наказу Міністерства регіонального розвитку та будівництва України від 02.10.2015 року № 252 «Про прогнозні середньорічні показники опосередковано вартості спорудження житла за регіонами України на 2012 рік» складає 7772 грн.

            Також втратила чинність Методика визначення мінімальної суми орендного платежу на нерухоме майно фізичних осіб, затверджена Постановою КМУ від 20.11.2003 № 1787, при цьому була затверджена нова Методика визначення мінімальної суми орендного платежу на нерухоме майно фізичних осіб, затверджена Постановою КМУ від 29.12.2010 № 1253.
2. Цілі державного регулювання
              Метою прийняття рішення міської ради є встановлення мінімальної вартості місячної оренди одного квадратного метру загальної площі нерухомого майна фізичних осіб у місті у відповідності  до ситуації, яка склалася на ринку нерухомості на теперішній час, а також, створення законодавчо врегульованого правового простору збільшення надходжень до міського бюджету від податку з доходів фізичних осіб

3. Визначення та оцінка альтернативних способів досягнення зазначених цілей
           В якості альтернативи до запропонованого регуляторного акту можна розглянути й інше вирішення даного питання, а саме залишення даного питання в незмінному стані. Перевагою даного способу є те, що не зміняться витрати громадян, пов’язані зі сплатою податкових платежів від надання в оренду нерухомого майна, але недоліком є те, що будуть втрати міського бюджету від недоотримання податку з доходів фізичних осіб; неврахування реальної ситуації, що склалася на ринку нерухомості, та зростання вартості об’єктів оренди та реальної орендної плати за майно.

        Прийняття рішення Бериславської міської ради «Про затвердження Положення про встановлення мінімальної суми орендної плати за нерухоме майно фізичних осіб» має наступні переваги: приведення діяльності з надання в оренду майна до реалій ринку нерухомості та чинних нормативних документів; поповнення доходної частини міського бюджету, недоліком є те, що збільшаться витрати мешканців, пов’язані зі сплатою податкових платежів від надання в оренду нерухомого майна
4. Опис механізму, який пропонується для розв’язання проблеми
          Вирішення проблеми розв’язується шляхом прийняття пропонованого проекту рішення міської ради, який враховує діючи величину опосередкованої вартості одного квадратного метра житла в області та коефіцієнти функціонального використання та місцезнаходження об’єкта нерухомості, що передається в оренду.
5. Обґрунтування можливості досягнення визначених цілей у разі прийняття 

регуляторного акту

          В разі прийняття регуляторного акту органами місцевої виконавчої влади будуть реалізовані повноваження надані їм відповідно до Закону України «Про місцеве самоврядування в Україні», Податкового кодексу України та постановою Кабінету Міністрів України від 29.12.2010 № 1253 «Про затвердження Методики визначення мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб».
6. Очікувані результати від прийняття регуляторного акту
          В результаті прийняття регуляторного акту очікується отримання таких позитивних факторів:
- розвиток здорової конкуренції;
- приведення відносин в сфері надання майна в оренду в правове поле;
- збільшення надходжень до бюджетів.
7. Опис прогнозованих вигод та витрат від регулювання, яке запроваджується
          В результаті прийняття регуляторного акту очікується отримання таких результатів:
- для міської влади – вигоди: збільшення надходжень від оформлення права оренди, врахування реальної ситуації, що склалася на ринку нерухомості, та чинних нормативних документів.
- для суб’єктів підприємницької діяльності – вигоди: нормативно-правове врегулювання даного питання, витрати: витрати пов’язані зі сплатою податку з доходів фізичних осіб.

- для населення – вигоди: задоволення потреб мешканців міста за рахунок збільшення надходжень до міського бюджету.
8. Обґрунтування терміну дії регуляторного акту
           Термін дії пропонується встановити до видачі нового наказу Міністерства регіонального розвитку та будівництва України «Про прогнозні середньорічні показники опосередковано вартості спорудження житла за регіонами України».
9. Відстеження результативності регуляторного акту
         Відстеження результативності регуляторного акту буде проводитися шляхом аналізу інформації щодо надходжень до бюджету від сплати податків, кількості взятих на облік договорів оренди тощо.

         Базове відстеження результативності даного регуляторного акту буде проведено до набрання чинності регуляторного акту.

           З метою оцінки ступеня досягнення цим актом визначених цілей повторне відстеження результативності буде здійснено не пізніше як через рік після набрання чинності актом.

Секретар міської ради                                                                    С.О.Лужецька
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