РОЗРАХУНОК
визначення мінімального розміру орендного місячного платежу за 1 квадратний метр загальної площі нерухомого майна в місті Сєвєродонецьку Луганської області, що належить фізичним особам.

 Розрахунок   визначення  мінімального розміру  орендного місячного  платежу   за 1  м2 нерухомого майна в місті Сєвєродонецьку, що належить фізичним особам, проведено на виконання пункту 2 постанови Кабінету Міністрів України «Про затвердження Методики визначення мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб» від 29 грудня 2010 року № 1253, керуючись Методикою визначення мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб, що затверджена вище названою Постановою та беручи до уваги наказ Міністерства регіонального розвитку,  будівництва та житлово-комунального господарства України від 18.10.2016 року № 279 «Про прогнозні середньорічні показники опосередкованої вартості спорудження житла за регіонами України на 2017 рік». 


Згідно  пункту 170.1 статті 170 Податкового кодексу України   розмір оподаткування доходів фізичних осіб, отриманих від надання в оренду нерухомості, визначається з розміру орендної плати, визначеної в договорі оренди, але не менше мінімальної суми орендного платежу за повний чи неповний місяць оренди. Тобто, визначивши мінімальний рівень орендної плати, виключається можливість мінімізації орендної плати або випадків безоплатної оренди (оренди пов’язаними особами) з метою уникнення оподаткування.


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, об’єднаної територіальної громади, що створена згідно із законом та перспективним планом формування територій громад, на території яких вона розташована, та оприлюднюється у спосіб, найбільш доступний для жителів такої територіальної громади. Якщо мінімальну вартість не встановлено чи не оприлюднено до початку звітного (податкового) року, об’єкт оподаткування визначається виходячи з розміру орендної плати, зазначеного в договорі оренди.

Нерухомість, що належить фізичній особі-нерезиденту, надається в оренду виключно через фізичну особу-підприємця або юридичну особу – резидента (уповноважених осіб), що виконують представницькі функції такого нерезидента на підставі письмового договору та виступають його податковим агентом стосовно таких доходів. Нерезидент, який порушує норми цього пункту, вважається таким, що ухиляється від сплати податку.

Мінімальні розміри орендних платежів за нерухоме майно фізичних осіб  визначені за наступною класифікацією типів об’єктів оренди:

1. Об’єкти права власності фізичних осіб, які орендуються для здійснення виробничої діяльності.

2. Об’єкти права власності фізичних осіб, які орендуються для здійснення іншої комерційної діяльності, крім виробничої.

3. Об’єкти права власності фізичних осіб, які орендуються для здійснення некомерційної діяльності, зокрема для проживання в житловому фонді.

1. Мінімальний розмір орендного місячного  платежу за 1 м2 площі об’єктів права власності фізичних осіб, які орендуються для здійснення виробничої діяльності.
Визначається за наступною формулою:
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- середня вартість 1 м2  новозбудованих об’єктів для здійснення виробничої  діяльності. 
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- коефіцієнт окупності об’єкту комерційного призначення у разі надання його в оренду, що відповідає строку його експлуатації (від 5 до 100 років). В розрахунках прийнято коефіцієнт окупності – 60 років.
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- коефіцієнт висоти виробничого приміщення, який враховується наступним чином: 

	Висота виробничого приміщення
	Коефіцієнт

	більш ніж 4 метри
	2

	3 – 4 метри
	1,5

	менш ніж 3м
	1
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- коефіцієнт забезпеченості комунальними послугами, що враховується наступним чином: 

	Наявність послуг електроенергії, опалення, води, каналізації
	Коефіцієнт

	наявні 4 послуги
	2

	наявні 3 будь-які з вказаних  послуг
	1,5

	наявні 1 або 2 будь-які з вказаних послуг
	1


Мінімальний розмір орендного платежу за 1 м2 площі об’єктів права  власності фізичних осіб, які орендуються для здійснення виробничої діяльності, в залежності від висоти приміщення та наявних в ньому комунальних послуг, наведений в таблиці:
	Забезпеченість комун. послугами 

Висота           

вир. приміщення


	4 ком. послуги
	3 ком. послуги
	2 або 1 ком. послуги

	більше 4-х метрів
	51,60 грн. / м2
	38,70 грн. / м2
	25,80 грн. / м2

	3 – 4 метри
	38,70 грн. / м2
	29,02 грн. / м2
	19,35 грн. / м2

	менше 3-х метрів
	 25,80 грн. / м2
	19,35 грн. / м2
	12,90 грн. / м2


2. Мінімальний розмір орендного місячного платежу за 1  м2 площі об’єктів права власності фізичних осіб, які орендуються для здійснення іншої комерційної діяльності, крім виробничої.

Визначається за наступною формулою:
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- середня вартість 1 кв. м. новозбудованих об’єктів для здійснення комерційної діяльності.
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- коефіцієнт окупності об’єкту комерційного призначення у разі надання його в оренду, що відповідає строку його експлуатації (від 5 до 100 років). В розрахунках прийнято коефіцієнт окупності – 40 років.
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- коефіцієнт місцезнаходження об’єкта нерухомого майна, який визначається наступним чином:
	Місцезнаходження об’єкта (економіко-планувальна зона)
	Зона
	Коефіцієнт

	 Бульвар Дружби Народів, Площа Перемоги, площа Миру, вул. Гагаріна (після Лисичанської), пр. Гвардійський, вул. Маяковського, пр. Космонавтів, вул. Вілєсова, вул. Курчатова, шосе Будівників, вул. Новікова, вул. Донецька (після Гагаріна), вул. Науки, пр. Хіміків (після проспекту Центральний), пр. Центральний, вул. Менделєєва (від бульвару Дружби Народів), вул. Маяковського, квартал МЖК «Мрія»
	I
	2

	пр. Хіміків (до пр. Центрального), вул. Гоголя, вул. Енергетиків, вул. Федоренка,  вул. Гагаріна (від вул. Автомобільної до вул. Лисичанської), Менделєєва (до бульвару Дружби народів), вул. Єгорова, вул. Богдана Ліщини (непарні поштові номери), вул. Ломоносова, шосе Будівельників, вул. Горького, вул. Лисичанська, вул. Молодіжна, вул. Автомобільна, вул. 8-го Березня, вул. Федоренка, вул. Партизанська, вул. Першотравнева, вул. Донецька (до вул. Гагаріна), вул. Сметаніна, вул. Танкістів, вул. Шевченка, вул. Юності
	II
	1,5

	Промислова зона згідно з Генеральним планом міста: ПрАТ «Сєвєродонецьке об’єднання Азот», НВО ТОВ «Сєвєродонецький Склопластик», ПрАТ «Котельно-механічний завод»,  ПрАТ Укрхімременерго», вул. Пивоварова, вул. Богдана Ліщини ( від сел. Воєводівка до  вул. Сметаніна, від вул. Гагаріна до сел. Лісна Дача,  парні поштові номери від вул. Сметаніна до вул. Гагаріна), вул. Силікатна, виробничі площі в 71-му кварталі, вул. Промислова, виробничі площі за адресою: вул. Новікова,2, вул. Новікова,4
	III
	0,75


Мінімальний розмір орендного платежу за 1 м2 площі об’єктів права  власності фізичних осіб, які орендуються для здійснення іншої комерційної діяльності, крім виробничої, в залежності від місцезнаходження, наведений в таблиці:
	Зона місцезнаходження об’єкта (економіко-планувальна зона)
	I
	II
	III

	Вартість оренди
	38,70 грн. / м2
	29,03 грн. / м2
	14,51 грн. / м2


3. 
Мінімальний розмір орендного місячного платежу за 1  м2 площі об’єктів права власності фізичних осіб, які орендуються для здійснення некомерційної діяльності, зокрема, для проживання в житловому фонді.
Визначено за наступною формулою:
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- середня вартість 1 кв. м. новозбудованих об’єктів для здійснення некомерційної діяльності.
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- коефіцієнт окупності об’єкту комерційного призначення у разі надання його в оренду, що відповідає строку його експлуатації (від 5 до 100 років). В розрахунках прийнято коефіцієнт окупності – 15 років.

Таким чином, мінімальний розмір орендного платежу за 1 м2 площі об’єктів права  власності фізичних осіб, які орендуються для здійснення  некомерційної діяльності, зокрема, для проживання в житловому фонді, складає 51,60 грн./м2.
	Заступник міського голови,

Начальник Фонду комунального майна Сєвєродонецької міської ради
	О.В.Ольшанський
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