Аналіз
регуляторного впливу до проекту рішення Дружківської міської ради

«Про затвердження мінімальної вартості місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб при передачі в оренду (суборенду) та житловий найм на території м. Дружківка»

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 Дружківської міської ради «Про затвердження мінімальної вартості місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб при передачі в оренду (суборенду) та житловий найм на території м. Дружківка».

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 (крім орендарів - фізичних осіб, які не є суб'єктами господарювання), які згідно з підпунктом 170.1.2 пункту 170.1 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.

        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 фізичних осіб згідно з Податковим кодексом встановлюється відповідною сільською, селищною або міською радою.

      Органам місцевого самоврядування рекомендується визначати мінімальну вартість місячної оренди 1 кв. метра загальної площі нерухомого майна за такою формулою:

	  
	Рн 

	Р = 
	    ________    *M*Ф

	 
	К х 12 


де Р - мінімальна вартість місячної оренди 1 кв. метра загальної площі нерухомого майна у гривнях;

     Рн - середня вартість 1 кв. метра новозбудованого об'єкта відповідно до прогнозних середньорічних показників опосередкованої вартості спорудження житла за регіонами України на відповідний рік,  які затверджуються наказом Міністерства регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства України (на 2013 рік складає 5465 грн.);

     К - коефіцієнт окупності об'єкта у разі надання його в оренду, що відповідає проектному строку експлуатації такого об'єкта на території органа місцевого самоврядування (від 5 до 100 років). За даними управління житлового та комунального господарства Дружківської міської ради коефіцієнт складає 50 років; 
     М - місцезнаходження об'єкта нерухомого майна. У разі розміщення такого об'єкта у центральній, курортній, історичній або заповідній зоні населеного пункту зазначений коефіцієнт дорівнює 2, близько від центру - 1,5, далеко від центру - 1;

     Ф - вид функціонального використання об'єкта нерухомого майна. У разі використання такого об'єкта для провадження виробничої діяльності зазначений коефіцієнт дорівнює 2, іншої комерційної діяльності - 3, некомерційної діяльності, у тому числі для проживання фізичних осіб, - 1.

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.

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, 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 Дружківської міської ради «Про затвердження мінімальної вартості місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб при передачі в оренду (суборенду) та житловий найм на території м. Дружківка» 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 механізмів і заходів, які забезпечать розв’язання визначеної проблеми шляхом прийняття запропонованого регуляторного акта.

  Проблема, яка визначена, не може бути розв’язана за допомогою ринкових механізмів, так як Податковим Кодексом передбачено встановлення мінімальної вартості місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб відповідною сільською, селищною або міською радою.

  Тому, для досягнення визначених цілей буде застосовано наступні механізми:
 - опублікування  на офіційному сайті у мережі Інтернет проекту запропонованого рішення;

 -  отримання зауважень та пропозицій від фізичних та юридичних осіб, їх об’єднань щодо проекту рішення і відповідного аналізу регуляторного впливу;

 -  підготовка відповідного рішення міської ради, який враховує діючу величину опосередкованої вартості одного квадратного метра житла в області та коефіцієнти функціонального використання та місцезнаходження об’єкта нерухомості, що передається в оренду, з урахуванням отриманих зауважень та пропозицій та розгляд його на сесії міської ради;

- інформування суб’єктів підприємницької діяльності про вимоги прийнятого регуляторного акту шляхом розміщення в суспільно - політичній газеті “Дружківський робочий”, на офіційному порталі Дружківської міської ради у мережі Інтернет і особисто працівниками ДПІ у м. Дружківці при прийнятті  звітів, декларацій.
5. Обґрунтування можливості досягнення визначених цілей у разі прийняття регуляторного акту.
Впровадження та виконання вимог рішення забезпечується наступними ресурсами:

-       згідно з п.п. 170.1.2. п.170.1. ст.170 Податкового кодексу України мінімальна сума орендного платежу визначається за методикою, що затверджується Кабінетом Міністрів України, виходячи з мінімальної вартості місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомості з урахуванням місця її розташування, інших функціональних та якісних показників, що встановлюються органом місцевого самоврядування села, селища, міста, на території яких вона розташована, та оприлюднюється у спосіб, найбільш доступний для жителів такої територіальної громади. 
Постановою  Кабінету Міністрів України від 29.12.2010 №1253 затверджена Методика визначення мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб.
      На досягнення цілей у разі прийняття регуляторного акту можуть вплинути такі негативні фактори:

· зміни у діючому законодавстві; 

· неплатежі платників податку.

     Передбачається, що  платники податку з доходів фізичних осіб будуть неухильно виконувати вимоги запропонованого проекту рішення, тобто в повному обсязі та своєчасно вносити податкові платежі, тому як вартість виконання цих вимог нижча, ніж вартість ухилення від виконання таких вимог.   
Позитивні фактори:

· забезпечення  збільшення надходжень до місцевого бюджету з 1,1 тис.грн. у 2012 році до 16,2 тис.грн. у 2013 році;  направленість коштів на розвиток інфраструктури міста (освіта, охорона здоров’я, благоустрій міста, тощо).

     Вигоди від виконання зазначених вимог будуть відчуватися як платниками податку,  так і територіальною громадою в цілому. Збільшення доходної частини бюджету, призведе до підвищення рівня соціального забезпечення як окремих категорій громадян, так і всього міста в цілому.

6. Очікувані результати від прийняття регуляторного акту.
	Сфера впливу
	Вигоди
	Витрати

	Органи місцевого самоврядування, держава
	Збільшення надходжень до місцевого бюджету.
	Процедура розробки регуляторного акту (витрати робочого часу спеціалістів пов’язаних з підготовкою регуляторного акту), витрати пов’язані з оприлюдненням регуляторного акту 

	Платники податку
	Нормативно-правове врегулювання даного питання
Можливість користуватися суспільними благами в разі більш повного наповнення міського бюджету.


	Збільшення витрат,  пов’язаних зі сплатою податку з доходів фізичних осіб



	Населення
	Збільшення фінансування місцевих бюджетних програм.

Впровадження в дію запропонованого рішення не тягне додаткових витрат на його контроль, тому як не передбачає збільшення кадрового складу органів місцевого самоврядування та відповідних податкових органів.


	Не передбачено


Отже, результатом прийняття запропонованого проекту рішення, враховуючи аналіз вигод та витрат, є:

-      встановлення мінімальної вартості місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб при передачі в оренду (суборенду) та житловий найм на території міста Дружківка  такої, що є  актуальною на даний час.

7. Термін дії регуляторного акту.   

Проект рішення пропонується запровадити на необмежений строк, що співвідноситься з цілями запровадження цього регуляторного акта, із механізмами його впровадження та з чинним податковим законодавством, яким передбачене стале оподаткування.

       Проектом рішення пропонується  на наступні роки, мінімальну вартість місячної оренди 1 кв. метра  загальної площі нерухомого майна фізичних осіб обчислювати податковим агентам та  платниками  податку на доходи фізичних осіб  самостійно виходячи з Порядку  розрахунку, який буде затверджено  цим рішенням та   прогнозного розміру середньорічних показників опосередкованої вартості житла для Донецької області відповідно до Прогнозних середньорічних показників опосередкованої  вартості спорудження житла за регіонами України на  відповідний рік, що затверджується наказом Міністерства регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства України.            

Перегляд даного рішення може бути здійснений у випадку виникнення відповідної необхідності, змін у чинному законодавстві або на підставі аналізу звіту про відстеження регуляторного акту. 

8. Показники результативності регуляторного акту.    
	
	Базове відстеження
	Повторне

відстеження
	Періодичне

відстеження

	Показники результативності
	Заплановано на 1 півріччя
2013 року


	Заплановано на 

2013 рік


	Заплановано  на 1 півріччя
2014
року
	Заплановано на 

2016 рік


	Заплановано на 1 півріччя 2017
року

	Надходження податку з доходів фізичних осіб  до бюджету від надання в оренду (суборенду), житловий найм нерухомого майна, тис. грн.


	10,8
	32,4
	20,10
	83,2
	48,55

	У т.ч. надходження до місцевого бюджету, тис.грн.:
	5,4
	16,2
	10,5
	41,6
	24,28

	Кількість платників, на яких поширюється дія регуляторного акту,  станом на 1 число місяця, наступного за звітнім,  осіб
	7
	10
	12
	20
	22

	Розмір коштів і час, що витрачають платники податку, які пов’язані з виконанням вимог акту
	Час, що витрачають платники на сплату податку не залежить від його розміру. Положенням передбачено сплата податку орендарем-податковим агентом платника податку під час виплати доходу  від надання в оренду(суборенду) та житловий найм  об’єкта нерухомості. Розмір коштів, що витрачають платники податку,  залежить від  зони розташування об’єкту нерухомості та функціонального його використання та становить в межах  від 9,11 грн. до 54,65 грн. за 1 кв.м. у місяць.

	Рівень поінформованості  СПД про основні положення акту.  
	100%
	100%
	100%
	100%
	100%


       Дія цього акта поширюється на необмежене коло фізичних осіб, які надають нерухомість в оренду (суборенду), житловий найм  на території міста  Дружківка. 

9. Заходи, за допомогою яких буде здійснюватися відстеження результативності регуляторного акту.

        Базове відстеження результативності даного РА буде проведено у третьому кварталі 2013 року за результатами його дії протягом другого півріччя  2013 року.

         Повторне відстеження результативності даного РА буде здійснено через 1 рік після проведення базового за результатами його дії у 2013 році і 1 першому півріччі 2014 року, періодичні – кожні три роки після проведення повторного.

         При проведенні відстеження результативності регуляторного акту будуть використовуватися дані фінансового управління щодо надходження до місцевого бюджету та державної податкової інспекції в м. Дружківці, щодо надходження податку у 100% вираженні, фінансових санкцій та динаміки кількості платників. 

     Секретар міської ради






Л.Й. Захватов
Трушина І.В., 42030
