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АНАЛІЗ РЕГУЛЯТОРНОГО ВПЛИВУ
до проекту рішення Миколаївської міської ради «Про внесення змін  до рішення Миколаївської міської ради від 23.11.2011 № 12/6 «Про  визначення мінімальної вартості місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб на території міста Миколаєва».

I. Визначення проблеми

      Згідно підпункту 170.1.2. пункту 170.1. статті 170 Податкового кодексу України  об’єкт оподаткування доходу від надання нерухомості в оренду (суборенду), житловий найм (піднайм) визначається  виходячи з розміру орендної плати, зазначеної в договорі оренди, але не менше ніж мінімальна сума орендного платежу, яка встановлюється органом місцевого самоврядування. 
     Мінімальна сума орендного платежу визначається за методикою, що затверджена постановою Кабінету Міністрів України  від 29.12.2010                   №1253 «Про затвердження Методики визначення мінімальної суми орендного платежу на нерухоме майно фізичних осіб». На території міста мінімальна сума орендного платежу затверджена  рішенням Миколаївської міської ради від 23.12.2011 «Про визначення мінімальної вартості місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб на території міста Миколаєва». Поряд з цим,  за період дії рішення на ринку нерухомості  сталися значні зміни.  Значно зросла  вартість  одного квадратного метра  новозбудованого житла   (по  Миколаївській області  у 2013 році – 5018 грн., у 2015 році - 6087 грн. у 2017 році  - 9481 грн., наказ Міністерства регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства України від 18.10.2016 № 279) та вартість оренди нерухомості, власниками якої є фізичні особи . Так вартість оренди однокімнатної квартири складає  від 2000 до 3000 грн., двухкімнатної - від 3000 до 4500грн.

    З метою оптимізації надходжень до міського бюджету від сплати податку на доходи фізичних осіб від надання  нерухомості в оренду (суборенду), житловий найм (піднайм) в умовах  ситуації, що склалася на ринку нерухомості на теперішній час та враховуючи зростання опосередкованої вартості спорудження житла  по Миколаївській області на 2017 рік до 9481 грн., яка є базою для розрахунку  мінімальної вартості місячної оренди одного квадратного метра площі нерухомого майна, виникла потреба в уточненні мінімальної суми орендного платежу одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб  на території міста Миколаєва.
     Вказана проблема не може бути вирішена за допомогою ринкових механізмів, оскільки статтею 170 Податкового кодексу України визначено, що мінімальна сума орендного платежу на відповідній території встановлюється органом місцевого самоврядування.
      Проблема не може бути розв'язана  також за допомогою діючого нормативно-правового акту міської ради, оскільки не враховує зростання опосередкованої вартості спорудження житла, реальної ситуації, що має місце на ринку нерухомості та не забезпечує зростання доходів міського бюджету в т.ч. в умовах інфляції.
      Основні групи (підгрупи), на які проблема справляє вплив:

	Групи (підгрупи)
	Так
	Ні

	Громадяни
	+
	

	Держава
	+
	

	Суб'єкти господарювання - 
 орендар (податковий агент) нерухомості, власником якої є фізична особа
	+
	

	у тому числі суб'єкти малого підприємництва*
	
	+


II. Цілі державного регулювання  
 Основні цілі регулювання:

· врегулювання    питання, щодо визначення мінімальних обсягів доходів при наданні в оренду нерухомого майна фізичних осіб, що підлягають оподаткуванню податком на доходи фізичних осіб відповідно до норм Податкового кодексу України; 

· встановлення доцільної та обґрунтованої мінімальної вартості місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб на території міста Миколаєва з врахуванням ситуації, що склалася на ринку нерухомості;

· збільшення надходжень до міського бюджету від оренди нерухомого майна фізичних осіб;

·  забезпечення відповідності законодавчим нормам майнових відносин між орендодавцями та орендарями. 
 Визначення та оцінка альтернативних способів досягнення цілей 
1.Визначення альтернативних способів
Для досягнення встановлених цілей розглянуто наступні альтернативи:

	Вид альтернативи
	Опис альтернативи

	Альтернатива 1 : Неприйняття регуляторного акта (відмова від регулювання)

	Альтернатива є неприйнятною оскільки :

- не забезпечує встановлення доцільної та обґрунтованої мінімальної вартості місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб на території міста Миколаєва з врахуванням  діючої кон’юнктури  ринку нерухомості;
- сприяє ухиленню від оподаткування в результаті заниження обсягів нарахованого до сплати податку на доходи фізичних осіб.

	Альтернатива 2 : Здійснення регулювання в запропонованому проектом обсязі 
	 Застосування даної альтернативи є найбільш прийнятною, оскільки:

- удосконалює нормативно-правовий документ з урахуванням змін у нормативних документах державних органів влади та  ситуації на ринку нерухомості;

- врегульовує   питання, щодо визначення мінімальних обсягів доходів при наданні в оренду нерухомого майна фізичних осіб, що підлягають оподаткуванню податком на доходи фізичних осіб, відповідно до норм Податкового кодексу України; 

- створює умови легалізації доходів фізичних осіб;
- забезпечує збільшення фінансового ресурсу органу місцевого самоврядування для соціальних та інших потреб територіальної громади міста.

 


2. Оцінка вибраних альтернативних способів досягнення цілей:
Оцінка впливу на сферу інтересів держави (органу місцевого самоврядування)
	Вид альтернативи
	Вигоди
	Витрати

	Альтернатива 1
	               Відсутні
	              Відсутні


	Альтернатива 2
	· - Удосконалення нормативно-правового документу органу місцевого самоврядування з урахуванням змін у нормативних документах державних органів влади  та  ситуації на ринку нерухомості через встановлення оптимальних розмірів мінімальної вартості місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна;
- створення законодавчо - врегульованого правового простору для легалізації доходів фізичних осіб від оренди нерухомого майна для здійсненні діяльності у різних сферах; 
- збільшення фінансового ресурсу органу місцевого самоврядування для соціальних та інших потреб територіальної громади міста.

	· Витрати часу, матеріальних ресурсів фіскальними органами на адміністрування податку на доходи фізичних осіб;

· витрати органу місцевого самоврядування на оголошення та оприлюднення.  


Оцінка впливу на сферу інтересів громадян

	Вид альтернативи
	Вигоди
	Витрати

	Альтернатива 1
	Відсутні
	Відсутні

	Альтернатива 2
	· Збільшення видатків на соціальну сферу міста
· врегулювання відносин між орендарями, орендодавцями та  органами  місцевого самоврядування;

- усунення конфліктів з контролюючими органами                            
	Сплата обов’язкових платежів


Оцінка впливу на сферу інтересів суб'єктів господарювання

	Вид альтернативи
	Вигоди
	Витрати

	Альтернатива 1
	     Відсутні
	      Відсутні


	Альтернатива 2
	    -  Врегулювання відносин між орендарями, орендодавцями та  органами  місцевого самоврядування;
 - забезпечення прозорості місцевої політики в сфері оподаткування, прогнозованість результатів від подальшої господарської діяльності суб’єктів господарювання;

 - усунення конфліктів з контролюючими органами
	 Сплата обов’язкових платежів


IV. Вибір найбільш оптимального альтернативного способу досягнення цілей

	Рейтинг результативності (досягнення цілей під час вирішення проблеми)
	Бал результативності (за чотирибальною системою оцінки)
	Коментарі щодо присвоєння відповідного бала

	Альтернатива 1
	                          1
	  Проблема продовжує існувати. Розмір платежу не враховує ситуацію, що склалася на ринку нерухомості на теперішній час та змін показника  опосередкованої вартості спорудження житла, яка є базою для розрахунку  мінімальної вартості місячної оренди одного квадратного метра площі нерухомого майна.

	Альтернатива 2
	                         4
	  Проблема більше існувати не буде.  Буде забезпечено:

- дотримання вимог Податкового кодексу України;

- встановлення доцільної та обґрунтованої мінімальної вартості місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб на території міста Миколаєва з врахуванням  діючої кон’юнктури  ринку нерухомості;
- наповнення дохідної частини міського бюджету;
врегулювання відносин між орендарями, орендодавцями,  органами  місцевого самоврядування та контролюючими органами.


   Оцінка ступеня досягнення визначених цілей визначається за чотирибальною системою, де:

4 - цілі прийняття регуляторного акта, які можуть бути досягнуті повною мірою (проблема більше існувати не буде);

3 - цілі прийняття регуляторного акта, які можуть бути досягнуті майже повною мірою (усі важливі аспекти проблеми існувати не будуть);

2 - цілі прийняття регуляторного акта, які можуть бути досягнуті частково (проблема значно зменшиться,  деякі важливі та критичні аспекти проблеми залишаться не вирішеними);

1 - цілі прийняття регуляторного акта, які не можуть бути досягнуті (проблема   продовжує існувати).

	Рейтинг результативності
	Вигоди (підсумок)
	Витрати (підсумок)
	Обґрунтування відповідного місця альтернативи у рейтингу

	Альтернатива 1
	           Відсутні
	        Відсутні
	 В рейтингу  результативності дана альтернатива  на другому  місці. При виборі  зазначеної альтернативи проблема продовжує існувати.

	Альтернатива 2
	 - прозорість місцевої політики в сфері оподаткування з врахуванням змін в визначенні 

бази оподаткування та ситуації на ринку нерухомості;

 

-прогнозованість результатів від подальшої господарської діяльності суб’єктів господарювання;
- вирішення частини

соціальних проблем за участю фізичних осіб-орендодавців в результаті збільшення надходжень податку з доходів фізичних осіб


	  - витрати органу місцевого самоврядування на оголошення та  оприлюднення;

- витрати на

адміністрування

регуляторного акта

органами державної влади (фіскальними органами);

- податкове навантаження на платників – орендодавців нерухомого майна 


	 В рейтингу  результативності дана альтернатива  на першому місці.

При виборі  зазначеної альтернативи буде максимально досягнуто цілі державного регулювання.


	Рейтинг
	Аргументи щодо переваги обраної альтернативи / причини відмови від альтернативи
	Оцінка ризику зовнішніх чинників на дію запропонованого регуляторного акта

	Альтернатива 1
	  Причиною відмови є  визначення мінімальних обсягів доходів при наданні в оренду нерухомого майна фізичних осіб, що підлягають оподаткуванню податком на доходи фізичних осіб, відповідно до норм Податкового кодексу України без врахування ситуації, що склалася на ринку нерухомості на теперішній час та змін  на  2017рік показника  опосередкованої вартості спорудження житла, яка є базою для розрахунку  мінімальної вартості місячної оренди одного квадратного метра площі нерухомого майна  
 
	

	Альтернатива 2
	    Для досягнення встановлених цілей, перевага була надана даній альтернативі, що надасть можливість:

· врегулювати    питання, щодо визначення мінімальних обсягів доходів при наданні в оренду нерухомого майна фізичних осіб, що підлягають оподаткуванню податком на доходи фізичних осіб, відповідно до норм Податкового кодексу України; 

· встановити доцільну та обґрунтовану мінімальну вартість місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб на території міста Миколаєва з врахуванням ситуації, що склалася на ринку нерухомості;

· збільшити надходження  до міського бюджету від оренди нерухомого майна фізичних осіб на 300 тис. грн.;

·  забезпечити відповідність законодавчим нормам майнових відносин між орендодавцями та орендарями. 

 
	   Найбільш значний вплив зовнішніх факторів на дію даного регуляторного акта можливий при виникненні змін у чинному законодавстві. В цьому випадку може мати місце невідповідність  його положень  нормам, що встановлюються нормативно-правовим актом вищої юридичної сили. Зазначена обставина негативно вплине на виконання вимог акта, проте може бути подолана шляхом внесення відповідних корегувань до нього. 


V. Механізми та заходи, які забезпечать розв'язання визначеної проблеми

         Досягнення цілей державного регулювання в даному випадку відбувається у спосіб розробки проекту рішення Миколаївської міської ради «Про внесення змін  до рішення Миколаївської міської ради від 23.11.2011   № 12/6 «Про  визначення мінімальної вартості місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб на території міста Миколаєва».

         Представлений  проект  регуляторного акту забезпечує додержання  принципів податкового законодавства, відповідає принципам державної регуляторної політики, а саме: доцільності, адекватності, ефективності, прозорості, передбачуваності, врахування  громадської думки.
         Для впровадження проекту рішення  забезпечити інформування громадськості про вимоги регуляторного акта шляхом його оприлюднення в мережі Інтернету - на офіційному веб-сайті Миколаївської міської ради.

    VI. Оцінка виконання вимог регуляторного акта залежно від ресурсів, якими розпоряджаються органи виконавчої влади чи органи місцевого самоврядування, фізичні та юридичні особи, які повинні проваджувати або виконувати ці вимоги

        Впровадження вимог акту та його виконання передбачається ефективним та відповідає ресурсам, якими розпоряджаються органи державної влади (фіскальні органи щодо забезпечення контролю за сплатою податку на доходи фізичних осіб), органи місцевого самоврядування ( щодо розробки регуляторного акту, його затвердження та оприлюднення), фізичні та юридичні особи (щодо сплати  податку з доходів від надання в оренду нерухомості, власником якої є фізична особа).  
VII. Обґрунтування запропонованого строку дії регуляторного акта

     Проект рішення є загальнообов’язковим до застосування на території міста та має необмежений термін дії із можливістю внесення до нього змін та його відміни у разі зміни чинного законодавства чи в інших необхідних випадках.

 VIII. Визначення показників результативності дії регуляторного акта

          Показники результативності зазначеного регуляторного акта – статистичні показники, пов’язані з дією акта, а саме:

·  кількість платників (фізичних осіб) на яких поширюється дія акта;

- сума сплаченого  ними  податку на доходи фізичних осіб;

·  рівень інформованості суб’єктів господарювання та фізичних осіб з основних положень акта.

IX. Визначення заходів, за допомогою яких здійснюватиметься відстеження результативності дії регуляторного акта

Відстеження результативності даного регуляторного акта буде здійснюватися шляхом:

-    відстеження динаміки кількості платників (осіб, які отримали дохід від здачі в оренду нерухомого майна)  податку на доходи фізичних осіб;

          -   відстеження динаміки зростання надходжень  податку.

         Базове відстеження результативності регуляторного акту  проведено на етапі підготовки аналізу регуляторного впливу  даного проекту рішення.
Повторне відстеження результативності регуляторного акта буде здійснено через рік, після набрання ним чинності шляхом аналізу офіційної інформації.

Періодичне відстеження результативності регуляторного акта буде проводитися раз на кожні три роки після повторного відстеження результативності.

Заступник міського голови - 

директор департаменту  фінансів                                                В. І. Бондаренко

      Розробником проекту та аналізу його регуляторного впливу є департамент фінансів Миколаївської міської ради.
      Ваші зауваження та пропозиції щодо положень даного проекту рішення просимо надсилати на ім’я заступника міського голови – директора департаменту фінансів Миколаївської міської ради Бондаренко В.І. у місячний термін  з моменту оприлюднення проекту рішення. 
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