АНАЛІЗ РЕГУЛЯТОРНОГО ВПЛИВУ 
проєкту рішення Прилуцької міської ради «Про врегулювання питань оренди майна, що належить до комунальної власності територіальної громади міста Прилуки»
Виконаний відповідно до актів Закону України “Про засади державної регуляторної політики у сфері господарської діяльності”, Методики проведення аналізу впливу регуляторного акта, затвердженої Постановою Кабінету Міністрів України № 308 від 11.03.2004. 
1. Визначення проблеми

Відносини, пов’язані з передачею в оренду майна, що перебуває в комунальній власності Прилуцької міської територіальної громади, регулюються Законом України «Про оренду державного та комунального майна» (далі –Закон), яким впроваджено принципово нові механізми передачі майна в оренду шляхом проведення електронного аукціону. Разом з тим, статтею 15 Закону визначено категорії орендарів, що мають право отримати в оренду майно без проведення аукціону.
Частиною другою статті 17 Закону визначено, що у разі передачі майна в оренду без проведення аукціону, орендна плата визначається відповідно до Методики розрахунку орендної плати, яка затверджується Кабінетом Міністрів України щодо державного майна та представницькими органами місцевого самоврядування – щодо комунального майна. 

Рішенням Прилуцької міської ради від 26 березня 2009 року  № 11 затверджено Методику розрахунку та порядок використання плати за оренду майна, що належить до комунальної власності територіальної громади міста Прилуки (Далі - Методика) .

Слід відмітити, що у зв’язку з введенням в дію Закону вказана Методика діє лише в частині, яка не суперечить вимогам Закону, та не охоплює всі питання орендних відносин в Прилуцькій міській територіальній громаді. А саме, на сьогодні не врегульовано питання розрахунку орендної плати для суб’єктів господарювання, визначених частиною 2 статті 15, абзацом 5 частини 2 статті 18 Закону. Поза регулюванням залишилось і питання розрахунку орендної плати для комунальних некомерційних підприємств. Також, Методика визначає розмір орендної плати за розміщення обладнання стільникового, супутникового та інших видів зв'язку та банкоматів, який станом на сьогодні є значно низьким та не врегульовує питання щодо розрахунку орендної плати за розміщення на об'єктах нерухомого майна торговельних автоматів, що відпускають продовольчі та непродовольчі товари.

Таким чином, передача майна територіальної громади ускладнюється у зв’язку з відсутністю необхідних підзаконних актів, які б деталізували положення Закону. 
Станом на 19.10.2023 року орендодавцями Прилуцької міської територіальної громади укладено 66 договорів оренди нерухомого майна . Разом з тим, кількість договорів оренди за якими орендна плата повинна визначатися на підставі Методики затвердженої представницьким органом місцевого самоврядування складає 44 договори, з них:

25 договорів оренди нерухомого майна, укладених із суб’єктами господарювання, які підпадають під дію частини 1статті 15 Закону;

19 договорів оренди нерухомого майна, укладених із суб’єктами господарювання, які відповідно до абзацу 5 частини 2 статті 18 Закону матимуть право на продовження договорів оренди без проведення аукціону. 
Також, слід відмітити, що питання контролю за використанням майна, переданого в оренду не врегульовано Методикою, проте, відповідно до частини 5 статті 26 Закону порядок виконання контрольних функцій у сфері оренди комунального майна затверджується представницьким органом місцевого самоврядування. 

Відділом комунальної власності міської ради розроблено проект рішення міської ради «Про врегулювання питань оренди майна, що належить до комунальної власності територіальної громади міста Прилуки» (далі – Рішення), яким визначатимуться: 

- формули розрахунку місячної орендної плати; 

- чітка методологія розрахунку погодинної/добової орендної плати; 

- орендні ставки для орендарів, які мають право на отримання майна в оренду без аукціону; 
- орендні ставки для орендарів, які мають право на продовження договору оренди без проведення аукціону;

- розмір місячної орендної плати за розміщення на об'єктах нерухомого майна обладнання стільникового, супутникового та інших видів зв'язку, фінансових терміналів, банкоматів, торговельних автоматів, що відпускають продовольчі та непродовольчі товари;

- перелік суб'єктів господарювання, яким встановлюється річна орендна плата у розмірі 1 гривня;

- порядок виконання контрольних функцій у сфері оренди комунального майна Прилуцької міської територіальної громади;

- перелік підприємств, установ, організацій, що надають соціально важливі послуги населенню Прилуцької міської територіальної громади.


Повноваження щодо затвердження Методики розрахунку орендної плати та порядок її розподілу за комунальне майно Прилуцької міської територіальної громади, відповідно до Закону України «Про оренду державного і комунального майна» відносяться виключно до повноважень Прилуцької міської ради, у зв’язку з чим врегулювання зазначених проблемних питань не може бути здійснено за допомогою:
- ринкових механізмів, оскільки такі питання регулюються нормативно-правовими актами - рішеннями рад органів місцевого самоврядування;
- проблема не може бути розв’язана за допомогою діючих регуляторних актів — Методики розрахунку та порядку використання плати за оренду майна, що належить до комунальної власності територіальної громади міста Прилуки, затвердженої рішенням міської ради  від 26 березня 2009 року  № 11 у зв'язку із неврегулюванням питань, що виникають під час оформлення договорів оренди на підставі чинного законодавства.
2. Цілі державного регулювання

Цілями державного регулювання є: 
- забезпечення виконання приписів Закону України від 03 жовтня 2019 року     № 157-ІХ «Про оренду державного та комунального майна»;

- створення єдиних правил для учасників орендних відносин (орендаря та орендодавця) при передачі в оренду майна без проведення аукціону;

- чіткий механізм розрахунку орендної плати (річної, місячної, добової, погодинної); 

- механізм нарахування індексу інфляції;
- порядок виконання контрольних функцій у сфері оренди комунального майна;

- визначення переліку  підприємств, установ, організацій, що надають соціально важливі послуги населенню Прилуцької міської територіальної громади;

-  забезпечення надходжень до бюджету  Прилуцької міської територіальної громади.
3. Альтернативні способи досягнення зазначених цілей

Перша альтернатива — застосування діючої Методики  розрахунку та порядку використання плати за оренду майна, що належить до комунальної власності територіальної громади міста Прилуки, затвердженої рішенням міської ради  від 26 березня 2009 року  № 11.

Положення даної методики є чинними в частині, що не суперечать законодавству. Проте більшість питань, що виникають у звязку із застосуванням норм чинного законодавства, а саме: Закону України “Про оренду державного та комунального майна” та Порядку передачі в оренду державного та комунального майна, затвердженого постановою КМУ від 03.06.2020 №483 “Деякі питання оренди державного та комунального майна”, залишаються неврегульованими. Також недостатньо врегульоване питання виконання контрольних функцій у сфері оренди комунального майна.

Альтернатива є недоцільною.

Друга альтернатива — застосування Методики розрахунку орендної плати за державне майно, затвердженої Постановою Кабінету Міністрів України від 28 квітня 2021 року № 630 та порядку виконання контрольних функцій у сфері оренди державного майна, затвердженого Фондом державного майна України.

Положення вказаної Методики охоплюють відносини розрахунку орендної плати як за державне, так і за комунальне майно, однак, не враховують інтереси органів місцевого самоврядування та територіальної громади в цілому.


Положення порядку виконання контрольних функцій у сфері оренди державного майна охоплюють відносини контролю лише за державне майно, проте є можливими до використання й у сфері оренди комунального майна.
Альтернатива не є цілком доцільною.

Третя альтернатива — прийняття представницьким органом місцевого самоврядування відповідно до частини 2 статті 17 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» нового регуляторного акта - Методики розрахунку орендної плати та порядок її розподілу за комунальне майно Прилуцької міської територіальної громади, розробленої на підставі Методики розрахунку орендної плати за державне майно, затвердженої Постановою Кабінету Міністрів України від 28 квітня 2021 року № 630 та прийняття відповідно до статті 26 Закону України “Про оренду державного та комунального майна” Порядку виконання контрольних функцій у сфері оренди комунального майна Прилуцької міської територіальної громади (крім землі).
   Дана альтернатива відповідає як вимогам Закону України «Про оренду державного та комунального майна», так й інтересам органів місцевого самоврядування та територіальної громади в цілому.

Найбільш доцільна альтернатива.
4. Механізм розв’язання проблеми

З метою створення подібного до державного рівня організаційно-економічного механізму  справляння плати за оренду, орендні ставки визначено виходячи з розміру орендних ставок за майно державної власності, встановлених Методикою розрахунку орендної плати за державне майно, затвердженою постановою Кабінету Міністрів України від 28.04.2021 року       № 630 (далі – Методика КМУ). 


Однак, положення Методики КМУ не повною мірою враховують інтереси територіальних громад, зокрема, Прилуцької міської територіальної громади.


Пунктами 5 та 12 Додатку 1 до Методики КМУ для установ і організацій, діяльність яких фінансується з місцевих бюджетів, та для органів місцевого самоврядування встановлено орендну ставку у розмірі 4% та 3 % відповідно. Також, відповідно до пунктів 4, 13 та 17 Додатку 1 до Методики КМУ встановлено наступні орендні ставки: комунальним підприємствам, установам, організаціям у сфері культури і мистецтв - 4 %; комунальним закладам охорони здоров’я, які утримуються за рахунок місцевих бюджетів - 3 %; комунальним закладам охорони здоров’я, які утримуються за рахунок місцевого бюджету та комунальним некомерційним підприємствам, що утворились в результаті реорганізації комунальних закладів охорони здоров’я – 3 %.
У зв’язку з необхідністю залучення бюджетних асигнувань, використання вказаних ставок ускладнить процедуру передачі в оренду комунального майна виконавчим органам місцевого самоврядування, іншим бюджетним організаціям, закладам, установам, які фінансуються з місцевого бюджету. 
Також, відповідно до пунктів 14, 15, 16, 19, 22, 23 Додатку 1 до Методики КМУ, встановлено орендні ставки у розмірі від 1% до 7% , відповідно до яких забезпечення населення Прилуцької міської територіальної громади певними видами послуг може передбачати певні ускладнення. 

Відтак, доцільним є встановлення орендної плати для вказаних суб’єктів на рівні 1 гривні у рік. 


З метою підтримки молодіжної політики, створенню умов для самореалізації та розвитку потенціалу молоді в Україні, підвищенню рівня її самостійності та конкурентоспроможності, забезпеченню активної участі в суспільному житті, доцільним вбачається встановлення орендної плати у розмірі 1 гривні у рік для молодіжних та дитячих громадських об’єднань, які протягом останніх двох років, що передують року звернення, співпрацюють з органами державної влади та/або органами місцевого самоврядування щодо виконання державних цільових, регіональних, місцевих та інших програм у сфері молодіжної політики, а також для молодіжних центрів, що є неприбутковими установами державної та комунальної форм власності.


Також, враховуючи положення Методики КМУ, встановлено ставку за оренду іншого окремого індивідуально визначеного майна на рівні 12 %.


Методикою КМУ не враховано орендні відносини, відповідно до яких, площа орендованого майна може становити 2-4 кв.м для розміщення обладнання стільникового, супутникового та іншого видів зв'язку, фінансових терміналів, банкоматів, торговельних автоматів, що відпускають продовольчі та непродовольчі товари. Тому, з метою  збільшення надходжень з плати за оренду комунального майна доцільним є встановлення розміру місячної орендної плати за розміщення на об'єктах нерухомого майна  обладнання стільникового, супутникового та інших видів зв'язку у розмірі 1,5 розміру мінімальної заробітної плати, встановленої на 1 січня поточного року; за розміщення фінансових терміналів, банкоматів — 0,5 розміру  мінімальної заробітної плати;  за розміщення  торговельних автоматів, що відпускають продовольчі та непродовольчі товари — 0,3 розміру мінімальної  заробітної плати. 


З метою встановлення чіткого механізму організації та здійснення контролю за виконанням умов договорів оренди та за використанням орендованого майна Порядок виконання контрольних функцій у сфері оренди комунального майна Прилуцької міської територіальної громади (крім землі) розроблений на підставі наказу ФДМУ «Про затвердження Порядку виконання контрольних функцій у сфері оренди державного майна»  з урахуванням особливостей, притаманних громаді. 


Так, контрольними функціями у сфері оренди комунального майна наділені орендодавці, балансоутримувачі та фінансове управління міської ради. Контрольними заходами є здійснення постійного контролю та періодичного комплексного контролю. Від імені Виконавчого комітету міської ради, уповноваженого виступати орендодавцем комунального майна, постійний та періодичний контроль здійснюється відділом комунальної власності міської ради. 


Також, з метою вчасного реагування на порушенння орендарями умов договору в частині розрахунків, запропоновано примірну форму звітності балансоутримувача перед фінансовим управлінням та відділом комунальної власності міської ради.


З метою забезпечення безперебійної роботи, вчасного та належного надання послуг населенню, для цілей застосування частини 2 статті 18 Закону України “Про оренду державного та комунального майна” запропоновано визначити перелік підприємств, установ, організацій, що надають соціально важливі послуги населенню Прилуцької міської територіальної громади.
5. Обґрунтування можливості досягнення визначених цілей у разі прийняття регуляторного акта.

Враховуючи, що виконання зазначеного рішення є загальнообов'язковим для всіх учасників правовідносин у системі оренди комунального майна, досягнення цілей, передбачених п.2 цього Аналізу, вбачається цілком реальним.


Рішення буде запроваджено на належному рівні і підлягатиме обов’язковому виконанню органами місцевого самоврядування, учасниками орендних відносин в частині розрахунку орендної плати за оренду комунального майна та орендодавцями, балансоутримувачами, фінансовим управлінням міської ради в частині виконання контрольних функцій у сфері орендних відносин.
6. Визначення очікуваних результатів прийняття акта із застосуванням методу аналізу вигод та витрат


Запропонований акт стосується інтересів Прилуцької міської територіальної громади,  комунальних підприємств, установ, організацій, на балансі яких перебуває комунальне майно Прилуцької міської територіальної громади (балансоутримувачі) та суб'єктів господарювання - орендарів комунального майна.

Аналіз вигод і витрат
	Сфера регулювання
	Вигоди
	Витрати

	Прилуцька міська рада 
	Виконання вимог Закону України  «Про оренду державного і комунального майна».
Встановлення єдиних вимог щодо розрахунку орендної плати.

Забезпечення контролю схоронності комунального майна; виконання договірних умов; надходжень коштів від оренди до міського бюджету.
	Витрати на проведення відстежень результативності даного регуляторного акта та процедур з його опублікування.
Можливі часові витрати у зв'язку із наданням консультацій та роз'яснень (усних, письмових) суб'єктам господарювання — учасникам договірних відносин.


	Комунальні підприємства, установи, організації, на балансі яких перебуває комунальне майно Прилуцької міської територіальної громади (балансоутримувачі)
	Виконання вимог Закону України  «Про оренду державного і комунального майна».
Встановлення єдиних вимог щодо розрахунку орендної плати.

Забезпечення контролю за використанням комунального майна.

Забезпечення надходжень від сплати орендної плати.
	Можливі часові витрати у зв'язку із наданням консультацій та роз'яснень (усних, письмових) суб'єктам господарювання — учасникам договірних відносин.

	Суб'єкти господарювання
	Створення прозорого механізму розрахунку орендної плати за користування майном Прилуцької міської територіальної громади.
	Затрати часу необхідні для вивчення нормативно-правової бази з даного питання та підготовки документів.

Витрати незначні.


7. Строк дії акту

Строк дії цього регуляторного акта встановлюється на необмежений строк з моменту набрання чинності, оскільки необхідність виконання положень регуляторного акта є постійною.


При внесенні змін до чинного законодавства, що можуть вплинути на дію регуляторного акта, до нього будуть внесені відповідні корективи в установленому порядку.
8. Показники результативності регуляторного акту

Відстеження ефективності дії зазначеного регуляторного акта передбачається за наступними критеріями:
· розмір надходжень до місцевого бюджету, пов’язаних з дією акта;
· кількість суб'єктів господарювання та/або фізичних осіб, на яких поширюватиметься дія акта.
9. Заходи з відстеження результативності акта

Відстеження результативності регуляторного акта буде здійснюватися відділом комунальної власності Прилуцької міської ради відповідно до вимог статті 10 Закону України "Про засади державної регуляторної політики у сфері господарської діяльності", та Методики відстеження результативності регуляторного акта, затвердженої постановою Кабінету Міністрів України від 11.03.2004 № 308 "Про затвердження методик проведення аналізу впливу та відстеження результативності регуляторного акта".



Базове відстеження результативності дії регуляторного акта буде проведено до дня набрання чинності регуляторного акта.


Повторне відстеження результативності буде здійснено через рік з дня набрання чинності, але не пізніше двох років з дня набрання чинності регуляторного акта.


Періодичне відстеження результативності регуляторного акта буде здійснюватися раз на кожні три роки, починаючи з дня закінчення заходів з повторного відстеження результативності цього акта.

Відстеження результативності регуляторного акта здійснюватиметься відділом комунальної власності Прилуцької міської ради.

Дата підготовки: 19.10.2023 року
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______________                Начальник відділу комунальної        

                                                                           власності Полив'яна Т.С.
Керівник регуляторного 
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