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                                          УКРАЇНА

НІЖИНСЬКА  МІСЬКА  РАДА

                                         сесія  6  скликання   

                                            Р І Ш Е Н Н Я
 Від                            2014 р.                                                                        Проект
 Про  затвердження мінімальної вартості
 місячної оренди 1 кв. метра нерухомого майна,  
 що надається в оренду у 2015 році
Відповідно до ст. ст. 25, 42, 59, 73 Закону України «Про місцеве самоврядування в Україні» та постанови Кабінету Міністрів України від 29.12.2010р. № 1253 «Про затвердження Методики визначення мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб», підпункту 170.1.2. пункту 170.1. статті 170 Податкового кодексу України, міська рада  вирішила:

          1.Затвердити Методику   визначення мінімальної суми  орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб (додаток №1).

          2.Рішення Ніжинської міської ради від 28 грудня 2012 року «Про затвердження мінімальної вартості місячної оренди 1 кв. метра нерухомого майна, що надається в оренду у 2013 році» вважати таким, що втратило чинність.
          3.Рішення Ніжинської міської ради від 14 березня 2014 року «Про продовження дії рішення 36 сесії міської ради 6 скликання від 28.12.2012 року №6-36/2012 «Про затвердження мінімальної вартості місячної оренди 1 кв. метра нерухомого майна, що надається в оренду у 2013 році» вважати таким, що втратило чинність.
          4.Рішення набирає чинності з 01 січня 2015 року. 

          5.Координацію виконання рішення покласти на заступника міського голови відповідно до розподілу функціональних обов’язків.
          6.Контроль за виконанням  даного рішення покласти на постійну депутатську комісію з питань соціально-економічного розвитку міста, фінансів та бюджету. 

          Міський голова 



           А.В.Лінник
         


                                                                                      Додаток №1   
до рішення        сесії 6 скликання Ніжинської міської ради




від                                2014р. 
                                                         Методика 
                     визначення  мінімальної суми орендного платежу   

                               за  нерухоме майно фізичних осіб

Методика  визначення  мінімальної  суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб розроблена згідно із постановою Кабінету Міністрів  України  від 29.12.2010 р.  № 1253 “Про  затвердження Методики визначення мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб” та  з метою визначення  податкових агентів платників податку-орендодавців, відповідно  з підпунктом 170.1.2  пункту 170.1 статті 170 Податкового кодексу України.

1.Відповідно  до цієї Методики орендарі (крім орендарів - фізичних осіб, що не є суб’єктами господарювання), які згідно з підпунктом 170.1.2. пункту 170.1. статті 170 Податкового кодексу України (2755-17) 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.

Мінімальний розмір плати за користування житловим приміщенням за договором піднайму визначається відповідно до цієї Методики  з урахуванням статті 95 Житлового кодексу Української РСР (5464-10).

          2.Мінімальна  сума орендного платежу за нерухоме майно визначається  виходячи з мінімальної вартості місячної  оренди 1 кв. метра 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  квадратних метрах;  

Р -  мінімальна вартість місячної оренди 1 кв. метра  загальної площі нерухомого майна з урахуванням його місцезнаходження.

          3.Вартість місячної оренди 1 кв.  метра загальної площі нерухомого майна, що надається в оренду, визначається за формулою:

         Рн

Р  = ------- ,
        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,  подібного до орендованого, яка обчислюється залежно від ринкової  вартості,   у гривнях;

К – коефіцієнт окупності об’єкта у разі  надання його в оренду, що відповідає проектному  строку його експлуатації (від 5 до 100 років).

         4. Під  час визначення мінімальної вартості місячної оренди 1 кв. метра  загальної площі нерухомого майна можуть  застосовувати такі додаткові коефіцієнти:

М – місцезнаходження об’єкта нерухомого майна, який у разі його  розміщення у  центральній зоні дорівнює  - 2, близько від центру – 1,5,  далеко від центру -1. 

Ф – функціональне використання об’єкта  нерухомого майна, який у разі його  використання  для  провадження  виробничої діяльності дорівнює 2,  іншої комерційної діяльності – 3; некомерційної діяльності, у тому числі для проживання  фізичних осіб – 1; 
 Т - інші якісні характеристики  об’єкта, такі як висота житлового приміщення, внутрішнє оснащення, технічний стан, тощо.

      У разі  застосування додаткових коефіцієнтів   мінімальну вартість місячної оренди 1 кв. метра загальної площі нерухомого майна  рекомендується визначати за  такою формулою:

          Рн
Р  = ------- х   М х Ф х Т,  
       К х 12                          
де  Рн - середня вартість 1 кв. метра новозбудованого об’єкта,  подібного до орендованого,  яка обчислюється у гривнях, залежно від  вартості будівництва.

При цьому формула, зазначена в  пункті  3  цієї Методики, не застосовується.

         5.Ринкова вартість одного квадратного метра житла по Чернігівській області згідно наказу Міністерства регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства України від 28 липня 2014 року № 207 "Про показники опосередкованої вартості спорудження житла за регіонами України " (розрахований станом на 01.07.2014 року) складає 5454,00 грн. за  1 кв. м.

     Мінімальна вартість місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна для міста Ніжина   розрахована  за формулою:
Р  = [Рн : (К х 12)] х М х Ф х Т,
де прийнято Рн - опосередкована вартість житлових будинків на 2015 рік  - 5454,00 грн. за 1 кв.м.; К - коефіцієнт окупності об’єкта – 50.
      Мінімальна вартість місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна для міста Ніжина на 2015 рік складає:

 -  для некомерційної діяльності, у тому числі для проживання фізичних осіб:
 [5454:(50х12)]х1х1х1= 9,09 грн., де М=1, Ф=1, Т=1; 
  - для виробничої діяльності:

[5454:(50х12)]х1х2х1= 18,18 грн., де М=1, Ф=2, Т=1;

 - для комерційної діяльності:

[5454:(50х12)]х1х3х1= 27,27 грн., де М=1, Ф=3, Т=1.


Аналіз регуляторного впливу проекту рішення "Про затвердження мінімальної вартості місячної оренди 1 кв. метра нерухомого майна, що надається в оренду у 2015 році"
1. Визначення  та аналіз проблеми, яку буде розв’язано шляхом регулювання.

     У зв’язку із відміною наказу Міністерства регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства України від 27 серпня 2012 року № 434 "Про прогнозні середньорічні показники опосередкованої вартості спорудження житла за регіонами України на 2013 рік" виникла потреба у прийнятті міською радою нового нормативного акту щодо встановлення мінімальної вартості місячної оренди 1 (одного) квадратного метра нерухомості по місту. Оскільки станом на 01.10.2014 року відсутні затверджені прогнозні середньорічні показникі опосередкованої вартості спорудження житла за регіонами України на 2015 рік при розрахунку мінімальної вартості місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна враховано Наказ Міністерства регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства України від 28 липня 2014 року № 207 "Про показники опосередкованої вартості спорудження житла за регіонами України" (розрахований станом на 1 липня 2014 року).
     Відповідно до Методики, затвердженої постановою КМУ від 29.12.2010  року № 1253,  орендарі (крім орендарів - фізичних осіб, що 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.

   Економічним підґрунтям проблеми є необхідність впорядкування розміру мінімальної вартості місячної оренди 1 (одного) квадратного метра нерухомого майна на території міста. Затвердження міською радою зазначеного показника забезпечить надходження до бюджету міста додаткових коштів – податку на доходи фізичних осіб від надання нерухомості в оренду (суборенду), житловий найм (піднайм) і відповідно з’явиться додаткова можливість збільшити соціальні виплати населенню.

 2. Визначення цілі регулювання.

   Основним завдання запропонованого проекту рішення є дотримання принципів державної регуляторної політики, удосконалення системи відносин між органами місцевого самоврядування і фізичними особами, які надають в оренду нерухоме майно та збільшення обсягу надходжень до місцевого бюджету.

 3. Альтернативні способи досягнення встановленої мети.

   Перша альтернатива – залишити наявний стан справ без змін.

   Якщо орган місцевого самоврядування не визначить мінімальну вартість місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна, об’єкт обкладення податком на доходи з фізичних осіб визначається орендарем (крім орендарів – фізичних осіб, які не є суб’єктами господарювання) виходячи з розміру орендної плати, передбаченого в договорі оренди, що може спричинити заниження обсягів нарахованого до сплати податку і відповідно зменшить надходження до бюджету. Отже, така альтернатива є неприйнятною.

   Друга альтернатива – прийняти запропонований проект рішення міської ради, що    впорядкує діяльності з надання в оренду майна фізичних осіб із врахуванням реалій сьогодення на ринку нерухомості, та поповнить дохідну частину місцевого бюджету.

    4. Механізм і заходи, що забезпечують розв’язання проблеми.

   Цим регуляторним актом пропонується затвердити мінімальну вартість місячної оренди одного квадратного метра нерухомості, яка враховує діючу величину опосередкованої вартості одного квадратного метра нерухомого майна в Чернігівський області.

   Таким чином, мінімальна вартість місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна по місту Ніжину для проживання фізичних осіб пропонується визначити на рівні 9,09  грн.; для виробничої діяльності – 18,18 грн.; для комерційної діяльності – 27,27 грн..

   Ставки розроблені у відповідності до Методики, затвердженої постановою КМУ від 29.12.2010  року № 1253, обговорені на профільній депутатській комісії та доводяться до відома суб’єктів господарювання через засоби масової інформації.

      5. Обґрунтування можливостей досягнення визначених цілей.

   Прийняття зазначеного регуляторного акту надасть змогу збільшити надходження до міського бюджету та можливість мешканцям міста користуватися врегульованим механізмом передачі в оренду житлової нерухомості, тобто легалізувати цей вид діяльності та усунути конфлікти з контролюючими органами.

     6. Результативність  прийняття регуляторного акту.

   Основними групами впливу даного документу слід вважати:

      -орган місцевого самоврядування;

      -територіальну громаду міста Ніжина.

 1. Сфера інтересів міської влади.

    Вигоди:

    -зростання надходжень до місцевого бюджету; 

    -нормативно-правове врегулювання даного питання на місцевому рівні;

    -врегулювання ситуації на ринку нерухомості;

    -задоволення потреб територіальної громади за рахунок збільшення надходжень до   місцевого бюджету.

    Витрати: 

    -витрати на супроводження процедури впровадженння  регуляторного акту та відстеження його дії.   

 2. Сфера інтересів територіальної громади м. Ніжина.

   Вигоди:

    -можливість користуватися врегульованим механізмом передачі в оренду нерухомості;

    -збільшення видатків на соціальну сферу за рахунок збільшення надходжень до бюджету міста податку з доходів фізичних осіб.

   Витрати:

    -витрати пов’язані зі сплатою податку на доходи фізичних осіб, тих громадян міста, що здають житло в оренду.

 7. Обгрунтування терміну чинності регуляторного акту.

      Протягом 2015 року, так як у відповідності до Методики показник мінімального розміру місячної орендної плати за один квадратний метр загальної площі нерухомого майна розраховується з урахуванням показника опосередкованої вартості  спорудження житла,  визначений Наказом Міністерства регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства України, затверджується  щорічно. 

      8. Показники результативності регуляторного акту.

   Прийняття регуляторного акта сприятиме удосконаленню системи відносин між органами місцевого самоврядування і фізичними особами, які надають в оренду нерухоме майно та збільшенню надходжень до місцевого бюджету.

    Відстеження результатів акту буде здійснюватись відповідно до ст. 10 Закону України “Про засади державної регуляторної політики у сфері господарської діяльності”.

     9. Заходи за допомогою яких буде здійснюватися відстеження результативності.        

      Для  проведення відстеження будуть використані статистичні показники,  тобто обсяг надходжень до міського бюджету (фінансове управління Ніжинської міської ради, Ніжинської ОДПІ)  та інформація Ніжинської ОДПІ  щодо динаміки росту чи зменшення зареєстрованих платників податку на доходи фізичних осіб від надання нерухомості в оренду (суборенду), житловий найм (піднайм).
             Начальник фінуправління                                                      Л.В.Писаренко
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