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Аналіз впливу регуляторного акта
(надалі - Аналіз) розроблений на виконання та з дотриманням вимог статті 8 Закону України ”Про засади державної регуляторної політики у сфері господарської діяльності” від 11.09.2003 року № 1160-ІV та Методики проведення аналізу впливу регуляторного акту, затвердженої постановою Кабінету Міністрів України від 11.03.2004 року № 308, визначає нормативно-правові та організаційні засади реалізації проекту рішення Чернігівської міської ради “Про встановлення мінімальної вартості місячної оренди 1 (одного) квадратного метра загальної площі нерухомого майна у місті Чернігові на 2007 рік”, як регуляторного акту.
Назва регуляторного акта: проект рішення Чернігівської міської ради “Про встановлення мінімальної вартості місячної оренди 1 (одного) квадратного метра загальної площі нерухомого майна у місті Чернігові на 2007 рік”
Регуляторний орган: Чернігівська міська рада
Розробник документа: фінансове управління Чернігівської міської ради, відділ з питань регуляторної політики та розвитку підприємництва Чернігівської міської ради
Відповідальні особи: Бистров В.Е., Кріпак І.В.

Контактний телефон, e-mail 65-13-49, 4-21-66
1. Визначення проблеми, яку передбачається розв'язати 

шляхом нормативно-правового регулювання
На виконання підпункту 9.1.2 пункту 9.1 статті 9 Закону України “Про податок з доходів фізичних осіб” та пункту 2 постанови Кабінету Міністрів України від 20.11.2003 року № 1787 “Про затвердження Методики визначення мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб” 12 січня 2006 року Чернігівською міською радою було прийнято рішення “Про встановлення мінімальної вартості місячної оренди 1 (одного) квадратного метра площі нерухомого майна у місті Чернігові на 2006 рік” (20 сесія 4 скликання).
За даними державної податкової інспекції у м. Чернігові станом на 01.10.2006 року по м. Чернігову зареєстровано 379 фізичних осіб, які надають в оренду майно, в т.ч. 170 суб’єктів господарської діяльності - юридичних осіб та 209 суб’єктів підприємницької діяльності – фізичних осіб, які визначили видом своєї діяльності здавання в найом майна, у тому числі щодобово.
Відповідно до Методики визначення мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб, затвердженої постановою Кабінету Міністрів України від 20.11.2003 року № 1787, орендарі (крім орендарів - фізичних осіб, які не є суб'єктами підприємницької діяльності), які згідно з підпунктом 9.1.2 пункту 9.1 статті 9 Закону України "Про податок з доходів фізичних осіб" від 22.05.2003 року № 889-ІV (зі змінами та доповненнями) є податковими агентами платників податку – орендодавців, 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 1 (одного) квадратного метра загальної площі нерухомого майна, відповідно до цієї Методики.

У свою чергу, мінімальна вартість місячної оренди 1 (одного) квадратного метра загальної площі нерухомого майна встановлюється відповідною сільською, селищною або міською радою. 

Відповідно до пункту 6 Постанови Кабінету Міністрів України “Про затвердження Методики визначення мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб” якщо орган місцевого самоврядування не визначив мінімальну вартість місячної оренди 1 (одного) квадратного метра 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.
Згідно з рішенням Чернігівської міської ради від 12.01.2006 року (20 сесія 4 скликання) мінімальна вартість місячної оренди 1 (одного) квадратного метра загальної площі нерухомого майна у місті Чернігові на 2006 рік встановлена на рівні 1,89 грн.

За даними управління капітального будівництва міської ради Держбудом України середньорічна опосередкована вартість 1 (одного) квадратного метра житла на 1 січня 2006 року визначена на рівні 2267 грн., а на 1 січня 2007 року - 3306 грн. Проектний строк експлуатації новозбудованих багатоповерхових будинків – 100 років.

У зв’язку з тим, що на наступний рік збільшена опосередкована вартість 1 (одного) квадратного метра житла виникла потреба у прийнятті міською радою нового нормативного акту щодо встановлення мінімальної вартості місячної оренди 1 (одного) квадратного метра загальної площі нерухомого майна по місту Чернігову на наступний податковий рік.

2. Визначення цілей нормативно-правового регулювання

Метою прийняття рішення Чернігівської міської ради “Про встановлення мінімальної вартості місячної оренди 1 (одного) квадратного метра загальної площі нерухомого майна у місті Чернігові на 2007 рік” є:

– створення законодавчо-врегульованого правового простору;

– збільшення надходжень до міського бюджету податку з доходів фізичних осіб та державних цільових фондів;

– створення умов для легалізації діяльності суб’єктів підприємницької діяльності – фізичних осіб у місті.

3. Альтернативні способи досягнення цілей
нормативно-правового регулювання

Перша альтернатива – відмова від регулювання.

Якщо орган місцевого самоврядування не визначить мінімальну вартість місячної оренди 1 (одного) квадратного метра загальної площі нерухомого майна чи не оприлюднить її у спосіб, найбільш доступний для жителів територіальної громади, до початку звітного податкового року, об'єкт обкладення податком з доходів фізичних осіб буде визначатись орендарем (крім орендарів - фізичних осіб, які не є суб'єктами підприємницької діяльності) виходячи з передбаченого в договорі оренди розміру орендної плати, що може спричинити зменшення надходжень до бюджету в умовах зростання середньорічної опосередкованої вартості 1 (одного) квадратного метра житла. Отже, така альтернатива є неприйнятною.

Друга альтернатива – зменшення розміру мінімальної вартості місячної оренди 1 (одного) квадратного метра загальної площі нерухомого майна у місті Чернігові на 2007 рік, відносно до аналогічного показника на 2006 рік.
Альтернатива є неприйнятною в умовах зростання середньорічної опосередкованої вартості 1 (одного) квадратного метра житла в 1,46 рази.
Третя альтернатива – збільшення розміру мінімальної вартості місячної оренди 1 (одного) квадратного метра загальної площі нерухомого майна у місті Чернігові на 2007 рік, відносно до аналогічного показника на 2006 рік, шляхом прийняття рішення Чернігівської міської ради “Про встановлення мінімальної вартості місячної оренди 1 (одного) квадратного метра загальної площі нерухомого майна у місті Чернігові на 2007 рік”. 

Згідно з абзацом 2 підпункту 9.1.2 пункту 9.1 статті 9 Закону України “Про податок з доходів фізичних осіб” від 22.05.2003 року № 889-ІV (зі змінами та доповненнями) мінімальна сума орендного платежу визначається за методикою, затвердженою Кабінетом Міністрів України, виходячи з мінімальної вартості місячної оренди 1 (одного) квадратного метра загальної площі нерухомого майна, і встановлюється органами місцевого самоврядування. Відповідно до пункту 24 статті 26 Закону України “Про місцеве самоврядування в Україні” це є виключно компетенцією міської ради.

Таким чином, вирішення проблеми, зазначеної у пункті 1 цього Аналізу, можливе лише шляхом прийняття рішення Чернігівської міської ради “Про встановлення мінімальної вартості місячної оренди 1 (одного) квадратного метра загальної площі нерухомого майна у місті Чернігові на 2007 рік” на рівні 2,76 грн.. 

Перевага обраного виду нормативно-правового регулювання ґрунтується на загальнообов’язковості рішень міської ради для виконання на території міста Чернігова, що передбачено статтею 144 Конституції України та статтею 73 Закону України “Про місцеве самоврядування в Україні”.

Інших альтернативних способів (механізмів) досягнення мети не передбачено чинним законодавством.
4. Механізм, який пропонується застосовувати для розв'язання проблеми, і відповідні заходи
Вирішення проблеми, зазначеної у пункті 1 цього Аналізу, повинно здійснюватися шляхом прийняття рішення Чернігівської міської ради “Про встановлення мінімальної вартості місячної оренди 1 (одного) квадратного метра загальної площі нерухомого майна у місті Чернігові на 2007 рік” у порядку, визначеному Регламентом Чернігівської міської ради 5 скликання, з дотриманням вимог Закону України “Про засади державної регуляторної політики у сфері господарської діяльності” та інших законодавчих актів.

Розробка проекту рішення Чернігівської міської ради “Про встановлення мінімальної вартості місячної оренди 1 (одного) квадратного метра загальної площі нерухомого майна у місті Чернігові на 2007 рік” здійснюється за принципами:

а) прозорості;

б) ефективності;

в) передбачуваності;

г) економічної обгрунтованості;

д) доцільності;

е) адекватності і збалансованості;
є) врахування громадської думки.
Розмір мінімальної вартості місячної оренди 1 (одного) квадратного метра загальної площі нерухомого майна визначається відповідно до пунктів 4 та 5 Методики визначення мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб, затвердженої постановою Кабінету Міністрів України від 20.11.2003 року № 1787, та розраховується виходячи з:

- середньорічної опосередкованої вартості 1 (одного) квадратного метра житла, яка, за даними управління капітального будівництва міської ради, визначена Держбудом України на 1 січня 2007 року на рівні 3306  грн.;
- проектного строку експлуатації новозбудованих багатоповерхових будинків, який відповідно до інформації управління капітального будівництва міської ради складає 100 років.

Таким чином, мінімальна вартість місячної оренди 1 (одного) квадратного метра загальної площі нерухомого майна по місту Чернігову на 2007 рік визначається на рівні 2,76 грн. (3306 грн. / (100 років * 12 місяців)).

До мінімальної вартості місячної оренди 1 (одного) квадратного метра загальної площі нерухомого майна у місті Чернігові відповідно до Методики можливе застосування таких додаткових коефіцієнтів:

1) коефіцієнту місцезнаходження об’єкта нерухомого майна, який у разі його розміщення у центральній частині міста Чернігова (зони 1, 2) дорівнює 2, близько від центру (зона 3, 4) – 1,5, далеко від центру (зони 5, 6) – 1.

Межі зон визначені відповідно до додатку № 5 до рішення міської ради від 12.04.1995 року “Про програму приватизації об’єктів комунальної власності Чернігівської міської ради на 1995 рік” (3 сесія 2 (22) скликання);
2) коефіцієнту функціонального 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.

5. Обґрунтування можливостей досягнення 

визначених цілей у разі прийняття регуляторного акта
Прийняття зазначеного рішення цілком забезпечує досягнення цілей, передбачених пунктом 2 цього Аналізу. 
Впровадження рішення Чернігівської міської ради “Про встановлення мінімальної вартості місячної оренди 1 (одного) квадратного метра загальної площі нерухомого майна у місті Чернігові на 2007 рік” після його прийняття має здійснюватися:

- міською радою – в частині встановлення мінімальної вартості місячної оренди 1 (одного) квадратного метра загальної площі нерухомого майна у місті Чернігові на 2007 рік та оприлюднення рішення у спосіб, найбільш доступний для жителів міста;
- державною податковою інспекцією у м. Чернігові, яка згідно з підпунктом 16.3.4 пункту 16.3 статті 16 Закону України “Про податок з доходів фізичних осіб” має здійснювати контроль за правильністю та своєчасністю сплати податку з доходів фізичних осіб. 
6. Визначення очікуваних результатів прийняття акта
За результатами прийняття зазначеного рішення міської ради мають бути досягнуто цілі, передбачені у пункті 2 цього Аналізу та забезпечене наступне:
	№ п/п
	Можливі вигоди
	Можливі витрати

	Сфера інтересів держави

	1.
	Збільшення обсягу надходжень до міського бюджету та державних цільових фондів
	Витрати на контроль за виконанням акту залишаються на тому ж рівні

	2.
	Легалізація у місті діяльності суб'єктів підприємницької діяльності – фізичних осіб
	

	№ п/п
	Можливі вигоди
	Можливі витрати

	Сфера інтересів суб'єктів господарювання

	3.
	Нормативно-правове врегулювання даного питання
	

	Сфера інтересів споживачів

	4.
	Стабільність цін на послуги оренди нерухомості
	Підвищення цін на послуги оренди нерухомості


7. Обґрунтування строку дії акта
Рішення Чернігівської міської ради “Про встановлення мінімальної вартості місячної оренди 1 (одного) квадратного метра загальної площі нерухомого майна у місті Чернігові на 2007 рік” є регуляторним нормативно-правовим актом, що розповсюджується на платників податку з доходів фізичних осіб, є загальнообов’язковим до застосування на території міста Чернігова, та діє протягом 2007 року.

8. Визначення показників результативності регуляторного акта
Прогнозними показниками результативності дії цього рішення міської ради є:

1) збільшення надходжень до міського бюджету (в 1,46 рази). У 2007 році передбачається отримати до міського бюджету податку з доходів фізичних осіб від здавання фізичними особами в найом майна у сумі 62,5 тис. грн.;
2) на даний час на обліку у ДПІ у м. Чернігові 379 фізичних осіб, які надають в оренду майно, в т.ч. 170 суб’єктів господарської діяльності - юридичних осіб та 209 суб’єктів підприємницької діяльності – фізичних осіб, які визначили видом своєї діяльності здавання в найом майна, у тому числі щодобово. У 2007 році прогнозується незначне збільшення кількості суб'єктів підприємницької діяльності – фізичних осіб та громадян, на яких поширюється дія цього рішення;
3) розмір коштів, що витрачатимуть суб'єкти господарювання на виконання вимог цього рішення, зросте пропорційно збільшенню надходжень до бюджету, тобто на 46 відсотків. Час, що витрачатимуть суб'єкти господарювання на виконання вимог цього рішення, залишиться незмінним;
4) рівень поінформованості суб’єктів господарювання – фізичних осіб з основних положень рішення, оприлюдненого відповідно до частини 5 статті 12 Закону України “Про засади державної регуляторної політики у сфері господарської діяльності” від 11.09.2003 року № 1160-ІV, визначається кількістю осіб, що прочитають зазначене рішення на сторінках Чернігівської міської газети “Чернігівські відомості” та на офіційній web-сторінці міської ради за адресою www.chernigiv-rada.gov.ua.
9. Визначення заходів відстеження результативності рішення

Базове відстеження результативності регуляторного акта здійснюється до дня набрання ним чинності.

Повторне відстеження результативності проводиться не пізніше, ніж за три місяці до закінчення строку дії цього акту.

Відстеження результативності дії акту буде здійснюватись шляхом аналізу інформації, наданої державною податковою інспекцією у місті Чернігові та відділенням державного казначейства в місті Чернігові, а рівень поінформованості суб’єктів господарювання - шляхом опитування.
Проведення цих заходів та підготовка зведеного результата покладається на фінансове управління міської ради.

Начальник фінансового управління                                                 В.Е. Бистров
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