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ГЛАВА

ЧИСТООЗЕРНОГО РАЙОНА

НОВОСИБИРСКОЙ ОБЛАСТИ

ПОСТАНОВЛЕНИЕ

от 05.12.2005








№ 208

р.п. Чистоозерное

Об аренде муниципальной собственности Чистоозерного района

В целях повышения эффективности использования районного муниципального имущества, в соответствии с Уставом Чистоозерного района и Положением об управлении и распоряжении муниципальной собственностью

ПОСТАНОВЛЯЮ: 

1. Утвердить:

1.1. Положение о порядке сдачи в аренду муниципального имущества района;

1.2. Примерный договор аренды нежилых помещений;

1.3. Методику расчета арендной платы при сдаче имущества в аренду.

2. Управлению экономического развития, имущества и земельных отношений администрации района при сдаче в аренду муниципального имущества руководствоваться настоящим положением.









А.В. Аппель

УТВЕРЖДЕНО

постановлением главы

Чистоозерного района

от 05.12.2005 № 208

ПОЛОЖЕНИЕ

о порядке сдачи в аренду муниципальной 

собственности Чистоозерного района

1. Общие положения

1.1. Настоящее положение разработано в соответствии с главой 19 Гражданского кодекса РФ, Уставом Чистоозерного района, Положением об управлении и распоряжении муниципальной собственностью Чистоозерного района и устанавливает порядок сдачи в аренду муниципального имущества Чистоозерного района.

2. Арендодатель, балансодержатель, арендаторы

2.1. Арендодателем муниципального имущества района выступает:

2.1.1. Администрация района в отношении имущества муниципальной казны.

2.1.2. Администрация района, если муниципальное движимое и недвижимое имущество находится в оперативном управлении муниципальных учреждений. Муниципальные учреждения выступают в договоре в качестве балансодержателей. (Кроме образовательных учреждений, которые самостоятельно выступают в качестве арендодателя муниципального имущества). 

2.1.3. Муниципальное унитарное предприятие при сдаче в аренду движимого и недвижимого имущества, находящегося в хозяйственном ведении. При этом договор аренды движимого и недвижимого имущества в обязательном порядке согласовывается с управлением экономического развития, имущества и земельных отношений администрации района (далее - управлением). 

2.2. Арендаторами муниципального имущества могут быть любые физические и юридические лица.

3. Имущество, сдаваемое в аренду

3.1. Предметом договора аренды может быть следующее муниципальное имущество:

3.1.1. Здания, сооружения, нежилые помещения, оборудование, транспортные средства и другое имущество, находящееся в хозяйственном ведении муниципальных унитарных предприятий и оперативном управлении муниципальных учреждений.

3.1.2. Имущество муниципальной казны.

4. Договор аренды

4.1. Договор аренды заключается в письменной форме и является основным документом, регулирующим отношения между арендодателем, балансодержателем и арендатором.

 4.2. Договор аренды может быть краткосрочным – до 1 года и долгосрочным от 1 года до 15 лет. Договор аренды недвижимого имущества, заключенный на срок свыше 1 года подлежит государственной регистрации в управлении Федеральной регистрационной службы.

4.3. В договоре аренды определяется состав передаваемого в аренду имущества, размер и порядок внесения арендной платы, сроки аренды, права, обязанности и ответственность сторон.

4.4. Договор аренды составляется в соответствии с типовым договором аренды имущества, утвержденного настоящим постановлением.

4.5. Договор аренды может быть расторгнут досрочно: 

а) по соглашению сторон;

б) в судебном порядке при нарушении условий договора;

в) в иных случаях, предусмотренных Гражданским кодексом РФ.

5. Порядок определения размера и внесения арендной платы

5.1. Размер арендной платы определяется в соответствии с методикой расчета арендной платы, утвержденной настоящим постановлением. Применение методики расчета арендной платы является обязательным для всех арендаторов муниципального имущества Чистоозерного района.

5.2. Арендная плата в полном объеме зачисляется в бюджет района. Арендная плата, полученная образовательными учреждениями при сдаче имущества  в аренду, поступает на их счет и используется в соответствии с уставными целями.

5.3. Расходы балансодержателя по содержанию сданного в аренду муниципального имущества (амортизация, налог на имущество, плата за землю, эксплуатационные, коммунальные и необходимые административно-хозяйственные услуги)  не включаются в величину арендной платы. Возмещение данных расходов производится арендатором по отдельному договору с балансодержателем имущества.

6. Порядок сдачи муниципального имущества в субаренду

6.1.  Арендатор вправе с согласия арендодателя сдавать арендованное муниципальное имущество в субаренду. Ответственность перед арендодателем за сохранность и  надлежащее использование имущества, сдаваемого в аренду, несет арендатор.

6.2. Срок действия договора субаренды не может превышать срок действия основного договора аренды.

6.3. Заключение договора субаренды муниципального имущества осуществляется в порядке, аналогичном заключению договора аренды.

6.4. При нарушении арендатором правил о порядке сдачи муниципального имущества в субаренду, договор аренды подлежит досрочному расторжению в порядке, предусмотренном действующим законодательством.

6.5. Порядок поступления доходов от сдачи муниципального имущества в субаренду определяется договором субаренды.

УТВЕРЖДЕН

Постановлением главы

Чистоозерного района

От 05.12.2005 № 208

Примерный договор 

аренды нежилых помещений

№ ___

р.п. Чистоозерное





           «____»__________200__ г. 

Арендодателем муниципального имущества выступает _____________________________ в лице ______________________, действующего на основании ______________________. 


(должность, ФИО)





        (устава, положения)

Арендатором муниципального имущества выступает _______________________________________, именуемое в дальнейшем «Арендатор», в лице ______________________________, действующего на основании ______________________. 


(должность, ФИО)



                               (устава, положения)

Стороны договорились о нижеследующем:

1. Общие положения
1.1. Арендодатель  передает, а Арендатор принимает во временное пользование и владение за плату нежилое помещение, расположенное по адресу: ________________________________________________________________________________

      Общая площадь арендованных нежилых помещений  _________ кв. м.

Передача помещений  оформляется актом приема-передачи (Приложение №1), который составляется и подписывается Арендодателем и Арендатором.

Акт приема-передачи (Приложение №1) приобщается к настоящему договору и является его неотъемлемой частью. При отсутствии акта приема-передачи настоящий договор считается незаключенным.

1.2. Условия настоящего договора распространяются на отношения, возникшие между сторонами с даты подписания акта приема-передачи объекта.

1.3. Передача имущества в аренду не влечет передачу права собственности на них. Приватизация арендуемых помещений может быть осуществлена только в случаях и порядке, установленных действующим законодательством Российской Федерации.

2. Обязанности сторон
2.1. Арендодатель обязуется: 

2.1.1. Не позднее пяти дней после заключения настоящего договора передать Арендатору помещения, указанные в п.1.1., по акту приема-передачи.

2.1.2. Предоставить Арендатору имущество в состоянии, соответствующем условиям договора аренды и назначению имущества.

2.1.3. Участвовать в создании необходимых условий для эффективного использования арендуемого недвижимого имущества и поддержании его в надлежащем состоянии в порядке, согласованном с Арендатором. 

2.1.4. В случае аварий, произошедших не по вине Арендатора, оказывать ему необходимое содействие в устранении их последствий.

2.1.5. Не менее чем за два месяца письменно уведомлять Арендатора о необходимости освобождения объекта  в связи с принятыми в установленном порядке решениями,  о постановке здания на капитальный ремонт  в соответствии с утвержденным планом капитального ремонта или о его ликвидации по градостроительным причинам (основаниям).

2.1.6. Обеспечивать нормальное функционирование и техническое состояние инженерно-технических коммуникаций, охранной, противопожарной сигнализации, а также телефонной сети.

2.1.7. При получении уведомления об изменении арендной платы, в порядке и на условиях п.3.3. настоящего договора, Арендодатель доводит до сведения Арендатора (под роспись) изменение ставок арендной платы и осуществляет контроль за исполнением настоящего условия.

2.1.8. Принять арендованные здания от Арендатора в течение трех дней по окончании срока аренды либо при досрочном высвобождении помещения.

2.1.9. Производить за свой счет капитальный ремонт переданного в аренду помещения.

2.2.  Арендатор обязуется:

2.2.1. Не позднее пяти дней после заключения настоящего договора принять у Арендодателя помещения, указанные в п.1.1., по акту приема-передачи (приложение 1) и использовать их исключительно по прямому назначению.

2.2.2. Не производить прокладок, скрытых и открытых проводок и коммуникаций, перепланировок и переоборудования арендуемых помещений без письменного разрешения  Арендодателя.

В случае обнаружения Арендодателем самовольных перестроек, нарушения целостности стен, перегородок или перекрытий, переделок или прокладок сетей, искажающих первоначальный вид арендуемых помещений, таковые должны быть ликвидированы Арендатором, а помещение приведено в прежний вид за его счет в срок, определяемый односторонним предписанием Арендодателя.

2.2.3. В случае досрочного освобождения Арендатором занимаемых зданий он обязан уведомить об этом Арендодателя в 10-дневный срок с момента освобождения Арендатором здания путем направления письма с уведомлением о вручении.

2.2.4. Своевременно производить за свой счет текущий ремонт арендуемых зданий, с предварительным, письменным уведомлением Арендодателя, а также принимать участие в  мероприятиях по благоустройству окружающей здание территории. 

2.2.5. Не заключать договоры и не вступать в сделки,  следствием  которых является или может являться какое-либо обременение предоставленных Арендатору по договору  имущественных прав, в частности, переход их к иному лицу (договоры залога, субаренды, внесение права на аренду объекта или его части в уставный (складочный) капитал юридических лиц и др.)  без письменного согласия Арендодателя.

2.2.6. Арендатор обязан представить  Арендодателю копии платежных поручений о перечислении арендной платы в течение 3-х дней с момента внесения платежа указанного в п. 3.2.б  настоящего договора.

2.2.7. Предоставлять представителям Арендодателя возможность беспрепятственного доступа в арендуемые здания в случаях проведения проверок использования их в соответствии с условиями настоящего договора.

2.2.8. Письменно уведомить Арендодателя не позднее, чем за 1 месяц до окончания срока действия настоящего договора о своем желании заключить договор аренды на новый срок.

2.2.9. Письменно сообщить Арендодателю не позднее, чем за два месяца о предстоящем освобождении помещений как в связи с окончанием срока действия договора, так и при досрочном их освобождении. Сдать Арендодателю здания по акту приема-передачи.

2.2.10. Передать Арендодателю арендованные помещения в том же состоянии, в котором они были переданы Арендатору, с учетом нормального износа. Также Арендатором должны быть переданы Арендодателю все произведенные в арендуемых помещениях перестройки и переделки и все улучшения без возмещения затрат.

2.2.11. Своевременно вносить арендную плату в полном объеме и в сроки, установленные договором. 

2.2.12. Производить каждые пять лет оценку объекта за счет собственных средств.

2.3. Арендатор имеет право:

      2.3.1. С согласия Арендодателя сдавать арендованное имущество в субаренду.

      2.3.2. На заключение договора аренды на новый срок в случае надлежащего исполнения своих обязанностей.

      2.3.3. Истребовать от Арендодателя помещения согласно ст. 398 ГК РФ и потребовать возмещения убытков либо расторжения договора в случае, если арендодатель не предоставил ему помещения в пятидневный срок.

2. Платежи и расчеты по договору
3.1. Размер оплаты

За указанное в разделе 1.1. нежилое помещение Арендатор оплачивает арендную плату в размере ____________________(_______________________________________) рублей в месяц. Годовая арендная плата составляет ________________ (_____________________________________________________________________)рублей. 

3.2. Сроки и порядок оплаты 

а) Арендатор вносит арендные платежи ежемесячно до третьего числа отчетного месяца. В случае, если договор заключен не в первый день календарного месяца, первый платеж должен быть внесен Арендатором в течение пяти дней с момента заключения договора;

б) ежемесячная арендная плата без учета НДС в размере _______________ (________________________________________________________________) руб. _____коп.

перечисляется  в __________________________________________________________

_________________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________________

(НДС начисляется по ставкам, действующим на момент перечисления арендной платы и самостоятельно перечисляется отдельным платежным поручением. 

в) расходы Арендодателя по содержанию сданного в аренду имущества (амортизация, налог на имущество, плата за землю, эксплуатационные, коммунальные и необходимые административно-хозяйственные услуги и т.п.) не включаются в установленную настоящим договором арендную плату. Оплата данных расходов производится арендатором по отдельному договору с Арендодателем (договор на оказание услуг).

3.3. В одностороннем порядке арендная плата изменяется Арендодателем не чаще одного раза в год в связи с изменением восстановительной стоимости объектов аренды, с извещением Арендатора за 10 дней до введения новой ставки арендной платы. Кроме этого, Арендодателем в одностороннем порядке может быть изменен порядок перечисления арендной платы. В этих случаях Арендодатель направляет письменное уведомление Арендатору, который обязан принять уведомление к исполнению в указанный срок без подписания дополнительного соглашения.

4. Ответственность сторон.

4.1. Ответственность Арендатора

4.1.1. В случае неуплаты арендных платежей в сроки, установленные в п.3.2.а. договора, Арендатор уплачивает пеню за каждый день просрочки в размере 0,5% от суммы ежемесячной арендной платы, которая перечисляется на счет, указанный в п. 3.2.б.

4.1.2. Если состояние возвращаемых помещений по окончании срока действия договора хуже состояния с учетом нормального износа, Арендатор возмещает в районный бюджет на счет, указанный в п.3.2. б настоящего договора, и Арендодателю причиненный ущерб в соответствии с действующим законодательством РФ. Ущерб определяется комиссией с участием Арендодателя и привлечением уполномоченных служб.

4.2. Ответственность Арендодателя:

4.2.1. Арендодатель отвечает за недостатки сданного в аренду имущества, даже если во время заключения договора аренды он не знал об этих недостатках.

5. Порядок изменения, расторжения, прекращения и продления договора
5.1. Все вносимые какой-либо из сторон предложения о внесении дополнений или изменений в условия настоящего договора, в том числе о его расторжении, рассматриваются сторонами в месячный срок и оформляются дополнительными соглашениями (кроме условий по п. 3.3. настоящего договора).

5.2. По одностороннему требованию Арендодателя или Арендатора настоящий договор может быть изменен, дополнен или расторгнут в суде в соответствии с действующим законодательством РФ, в том числе в случае ликвидации или реорганизации сторон, аварийного состояния арендуемого объекта, постановки его на капитальный ремонт или сноса.

5.3. По требованию Арендодателя договор аренды может быть досрочно расторгнут в случаях:

а) неуплаты или просрочки Арендатором оплаты аренды в сроки, установленные п. 3.2.а. в течение двух месяцев;

б) использования помещений (в целом или частично) не в соответствии с целями, определенными в п. 1.1. настоящего договора;

в) существенного ухудшения Арендатором имущества. 

5.4. По требованию Арендатора договор аренды может быть досрочно расторгнут в случаях, когда: 

а) Арендодатель не предоставляет имущество в пользование Арендатору, либо создает препятствия пользованию имуществом в соответствии с условиями договора или назначением имущества;

б) переданное Арендатору имущество имеет препятствующие пользованию им недостатки, которые не были оговорены Арендодателем при заключении договора, не были заранее известны Арендатору и не могли быть обнаружены Арендатором во время осмотра имущества.

Расторжение договора не освобождает Арендатора от необходимости погашения задолженности по арендной плате и выплаты неустойки.

6. Особые условия
6.1. Реорганизация Арендодателя, а также перемена собственника арендуемых помещений не являются основанием для изменения условий или расторжения настоящего договора.

6.2. Арендатор ознакомлен со всеми недостатками арендуемого имущества и претензий не имеет.

6.3. Настоящий договор не дает право Арендатору на размещение рекламы на наружной части здания и арендуемых помещений без согласия Арендодателя.

6.4. Взаимоотношения сторон, не урегулированные настоящим договором, регламентируются действующим законодательством РФ.

6.5. При изменении наименования, местонахождения, банковских реквизитов или реорганизации одной из сторон, она обязана письменно в двухнедельный срок сообщить другой стороне о произошедших изменениях, кроме случаев, когда изменение наименования и реорганизация происходят в соответствии с актами Президента РФ и Правительства РФ.

6.6. Все споры между сторонами, возникающие при заключении, исполнении, расторжении  настоящего договора, разрешаются Арбитражным судом. 

7. Срок действия договора
7.1. Договор действует с ______________ 200__ г. по _____________ 200__ г.

8.  Юридические адреса сторон

Арендодатель







Арендатор

9. Подписи сторон

Арендодатель








Арендатор

Приложение №1

к договору аренды нежилых помещений

№_______ от ____________________

АКТ

приема-передачи нежилых помещений

р.п. Чистоозерное

             




«_____»___________

Мы, нижеподписавшиеся, ______________________________________ в лице ___________________________, действующего на основании ___________________________,

(должность, ФИО)






(устава, положения)

именуемый в дальнейшем «Арендодатель» и _____________________________________ в лице  ___________________, действующей на основании ______________________________,

(должность, ФИО)





         (устава, положения)

именуемый в дальнейшем «Арендатор», составили настоящий акт о том, что Арендодатель передал, а Арендатор принял нежилые помещения в здании по адресу: _________________________________________________, общей площадью  __________кв. м.

Степень технического обустройства (подчеркнуть):

· наличие водопровода, канализации, горячей воды и отопления;

· наличие водопровода, канализации и отопления;

· наличие водопровода и отопления;

· наличие отопления;

· телефонизация.

Помещение оборудование электроосвещением.

техническое состояние помещения пригодно для использования его по назначению.

Передал «____» ___________200__г.                    Принял «____» ____________200__г.

Арендодатель





Арендатор

________________________ 


___________________________________

УТВЕРЖДЕН

Постановлением главы

Чистоозерного района

от 05.12.2005 № 208

Методика

расчета арендной платы при сдаче имущества в аренду

1. Методика определения размера арендной платы при сдаче в аренду нежилых помещений

Арендная плата рассчитывается по следующей формуле:

А=Вр х Киз х Кз х Квд х Квп х Кнж х S
где:

А – размер годовой арендной платы, руб.;

Вр – оценочная стоимость 1 кв.м. сдаваемого в аренду объекта и определенная уполномоченным оценщиком по состоянию на дату подачи заявки.

Киз – коэффициент износа

Киз = (100 - % износа)/100

Кз – коэффициент территориальной зоны

1,0 – центральная часть поселка; улицы, прилегающие к центральной части поселка;

0,9 – окраины поселка, сельские поселения.

Квд – коэффициент вида деятельности

2,5 – коммерческие банки, заведения игорного бизнеса, бильярдные, ночные клубы;

2,0 - нотариальные конторы и частные юридические консультации, услуги сотовой связи, страховые компании;

1,8 – юридические и физические лица, использующие арендуемые помещения для розничной, оптово-розничной торговли промышленными и продовольственными товарами;

1,5 – организации, оказывающие платные медицинские услуги;

0,8 – субъекты малого предпринимательства, арендующие производственные помещения для выпуска товаров народного потребления; 

0,7 – учреждения культуры, почтовой связи, аптеки и оптики;

0,6 – хранение транспортных средств, оборудования и другого имущества в гаражах, складах, мастерских, хозяйственных сараях и других подсобных помещениях (в ред. постановления главы Чистоозерного района от 29.12.2005 г. № 222);

0,4 – оказание услуг населению (бытовых, информационных, жилищно-коммунальных).

Квп – коэффициент использования вспомогательной площади

1,0 – применяется при сдаче в аренду нежилых помещений в административных зданиях;

0,9 – применяется при сдаче в аренду гаражей, складов, мастерских, хозяйственных сараев и других подсобных помещений (в ред. постановления главы Чистоозерного района от 29.12.2005 г. № 222);

0,8 – применяется при сдаче в аренду нежилых помещений в производственных зданиях;

0,7 – применяется в случае, если в состав арендуемых помещений включены вспомогательные площади.

Кнж - коэффициент качества нежилого помещения

Кнж = (6,1+6,2)

6,1. Расположение арендуемого помещения:

0,6 – на 1-3 этаже отдельно стоящего здания;

0,5 – на 1-2 этаже жилого дома;

0,3 – подвал, полуподвал.

6,2. Состояние помещения

0,5 – отличное;

0,4 – нормальное;

0,3 – удовлетворительное;

0,2 – неудовлетворительное

«отличное» – помещение пригодно к использованию по функциональному назначению, не имеет дефектов, не более одного года после ремонта с использованием отечественных и импортных материалов;

«нормальное» – помещение пригодно к использованию по функциональному назначению без проведения ремонта, имеет незначительные дефекты отделки (волосные трещины и сколы штукатурки, единичные повреждения окрасочного слоя, мелкие повреждения покрытий стен и полов;

«удовлетворительное» – помещение пригодно к использованию по функциональному назначению, имеет дефекты, устранимые с помощью косметического ремонта;

«неудовлетворительное» – помещение в текущем состоянии не пригодно к использованию по функциональному назначению, имеет дефекты, устранимые только с помощью значительного ремонта.

S – арендуемая площадь, кв. м.

Для организаций, финансируемых из федерального бюджета, устанавливается фиксированная ставка арендной платы, равная 400 руб. за 1 кв. м. в год, для организаций, финансируемых из областного бюджета – 100 руб. за 1 кв. м. в год.

2. Определение арендной платы оборудования, транспортных средств и другого движимого имущества

А = Ос х 0,15

А – годовая арендная плата, руб.

Ос – остаточная стоимость на дату заключения договора аренды, руб.

0,15 – арендная ставка.

3. Порядок оплаты при сдаче муниципального имущества в субаренду.

Оплата по договорам субаренды перечисляется субарендатором в следующем порядке:

50 % - в бюджет района;

50 % - по согласованию сторон. 
