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народных депутатов

от 23.06.2010 г. № 129/17
Положение 
"Об аренде муниципального имущества Завитинского района"

1. Общие положения

1.1. Настоящее Положение разработано в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации, Федеральным законом от 06.10.2003 г. N 131-ФЗ "Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации", Федеральным законом от 26.07.2006г. №135-ФЗ «О защите конкуренции», Федеральным законом от 24.07.2007г.     №209-ФЗ «О развитии малого и среднего предпринимательства в Российской Федерации», Уставом Завитинского района Амурской области, Положением «Об управлении и распоряжении муниципальной собственностью Завитинского района», утвержденным решением Завитинского районного Совета народных депутатов от 25.06.2008г. №21/3 и устанавливает порядок сдачи в аренду (субаренду) муниципального имущества Завитинского района.

1.2. Действие настоящего положения не распространяется на отношения, связанные с предоставлением в аренду жилищного фонда, земельных участков, природных ресурсов.

1.3. Полномочия арендодателя при сдаче в аренду объектов муниципальной собственности Завитинского района осуществляет Комитет по управлению муниципальным имуществом Завитинского района  (далее по тексту - Комитет).

1.4. Муниципальное имущество Завитинского района предоставляется в аренду юридическим лицам, физическим лицам и гражданам, осуществляющим предпринимательскую деятельность без образования юридического лица, зарегистрированным в установленном законом порядке (далее предприниматели).

1.5. В аренду может быть передано имущество, являющееся муниципальной собственностью Завитинского района (далее Имущество), в том числе: здания, строения, сооружения, нежилые помещения в здании и другое недвижимое имущество, а также оборудование, транспортные средства и другое движимое имущество; имущество, закрепленное за муниципальными унитарными предприятиями и учреждениями на праве хозяйственного ведения и оперативного управления.

1.6. Передача в аренду имущества может осуществляться на основании поданной в письменной форме заявки арендатора с приложением необходимых документов, установленных настоящим положением, а также по итогам торгов, проводимых в форме аукциона или конкурса на право заключения договоров аренды. При подготовке к торгам, оплата стоимости услуг (оценка имущества, опубликование информационного сообщения), осуществляется арендатором отдельно. 

1.7. Передача в аренду имущества в соответствии с законодательством может осуществляться по итогам торгов, проводимых в форме аукциона или конкурса на право заключения договоров, а также без проведения торов, в случаях:

1) на основании международных договоров Российской Федерации (в том числе межправительственных соглашений), федеральных законов, устанавливающих иной порядок распоряжения этим имуществом, актов Президента Российской Федерации, актов Правительства Российской Федерации, решений суда, вступивших в законную силу;

2) государственным органам, органам местного самоуправления, а также государственным внебюджетным фондам, Центральному банку Российской Федерации;

3) государственным и муниципальным учреждениям, государственным корпорациям, государственным компаниям;

4) некоммерческим организациям, созданным в форме ассоциаций и союзов, религиозных и общественных организаций (объединений) (в том числе политическим партиям, общественным движениям, общественным фондам, общественным учреждениям, органам общественной самодеятельности, профессиональным союзам, их объединениям (ассоциациям), первичным профсоюзным организациям), объединений работодателей, товариществ собственников жилья, социально ориентированным некоммерческим организациям при условии осуществления ими деятельности, направленной на решение социальных проблем, развитие гражданского общества в Российской Федерации, а также других видов деятельности, предусмотренных статьей 31.1 Федерального закона от 12 января 1996 года N 7-ФЗ "О некоммерческих организациях";

5) адвокатским, нотариальным, торгово-промышленным палатам;

6) образовательным учреждениям независимо от их организационно-правовых форм, и медицинским учреждениям частной системы здравоохранения;

7) для размещения объектов почтовой связи;

8) лицу, обладающему правами владения и (или) пользования сетью инженерно-технического обеспечения, в случае, если передаваемое имущество является частью соответствующей сети инженерно-технического обеспечения и данные часть сети и сеть являются технологически связанными в соответствии с законодательством о градостроительной деятельности;

9) лицу, с которым заключен государственный или муниципальный контракт по результатам конкурса или аукциона, проведенных в соответствии с Федеральным законом от 21 июля 2005 года N 94-ФЗ "О размещении заказов на поставки товаров, выполнение работ, оказание услуг для государственных и муниципальных нужд", если предоставление указанных прав было предусмотрено конкурсной документацией, документацией об аукционе для целей исполнения этого государственного или муниципального контракта. Срок предоставления указанных прав на такое имущество не может превышать срок исполнения государственного или муниципального контракта;

10) на срок не более чем тридцать календарных дней в течение шести последовательных календарных месяцев (предоставление указанных прав на такое имущество одному лицу на совокупный срок более чем тридцать календарных дней в течение шести последовательных календарных месяцев без проведения конкурсов или аукционов запрещается).

1.8. До 1 июля 2015 года разрешается заключение на новый срок без проведения конкурсов или аукционов договоров аренды имущества, заключенных до 1 июля 2008 года с субъектами малого или среднего предпринимательства, за исключением субъектов малого и среднего предпринимательства:

1) являющихся кредитными организациями, страховыми организациями (за исключением потребительских кооперативов), инвестиционными фондами, негосударственными пенсионными фондами, профессиональными участниками рынка ценных бумаг, ломбардами;

2) являющихся участниками соглашений о разделе продукции;

3) осуществляющих предпринимательскую деятельность в сфере игорного бизнеса;

4) являющихся в порядке, установленном законодательством Российской Федерации о валютном регулировании и валютном контроле, нерезидентами Российской Федерации, за исключением случаев, предусмотренных международными договорами Российской Федерации.

При этом заключение договоров аренды возможно на срок не более чем до 1 июля 2015 года.

2. Порядок оформления арендных отношений

2.1. Заявление юридических, физических лиц и предпринимателей с предложением о передаче в аренду муниципального имущества направляется в Комитет и должно включать следующие сведения:

- для юридического лица: полное наименование с указанием организационно-правовой формы, юридический адрес, фактическое местонахождение (для направления корреспонденции); для физического лица и предпринимателя: фамилия, имя, отчество, паспортные данные, адрес места жительства;

 - предполагаемое целевое использование имущества;

- предполагаемое месторасположение имущества, его площадь;

- срок аренды.

2.2. К заявлению прилагается следующий пакет документов:

- копии документов о государственной регистрации юридического лица и индивидуального предпринимателя, учредительных документов;

- выписка из единого государственного реестра юридических лиц;

- паспорт для физических лиц, не зарегистрированных в установленном законодательством порядке в качестве индивидуальных предпринимателей;

- копии свидетельства о постановке на учет в налоговом органе;

- справка от налогового органа об отсутствии задолженности по налогам, в том числе перед бюджетом района.
Копии документов, а также выписки из них должны быть заверены нотариально, либо могут быть заверены Комитетом при предоставлении подлинников заверяемых документов.

2.3. Заявления регистрируются Комитетом в день их подачи. Заявления юридических лиц, организационно-правовая форма которых не приведена в соответствие с законодательством, не рассматриваются.

Решение о передаче в аренду имущества, находящегося в муниципальной собственности, принимается на основании анализа представленных документов в течение 30 дней.

При положительном решении по заявлению Комитет представляет заявителю проект договора аренды. В случае отказа Комитета передать объект в аренду заявитель уведомляется письменно в 30-дневный срок с момента подачи заявления.

Основанием для отказа в передаче имущества в аренду является:

- предоставление пакета документов не в соответствии с п. 2.2. настоящего Положения;

- недостоверность информации в представленном пакете документов;

- обременение имущества правами аренды третьих лиц.

2.4. Заявление на заключение договора аренды муниципального имущества на новый срок подлежит подаче в Комитет за 30 дней до истечения срока действующего договора.

2.5. Передача муниципального имущества в аренду допускается на срок не превышающий пять лет.

2.6. На основании принятого Комитетом решения о предоставлении объекта муниципальной собственности, а также решения комиссии по результатам аукциона или конкурса передача  муниципального имущества в аренду осуществляется на условиях типового договора аренды, подписанного обеими сторонами: Арендодателем (Комитетом по управлению муниципальным имуществом Завитинского района) и Арендатором.
2.7. Арендодатель, в течение десяти дней с момента подписания договора аренды, обязан передать Арендатору имущество, являющееся предметом договора аренды. Сдача и приемка муниципального имущества осуществляется на основании составленного двухстороннего акта, который является неотъемлемой частью договора аренды.

При перезаключении договора аренды на новый срок (переоформлении договора) акт приема-передачи не составляется.

Передача муниципального имущества в аренду не влечет перехода права собственности на него.

В случае смерти арендатора - гражданина его права и обязанности по договору аренды муниципального имущества переходят к наследникам в установленном Гражданским кодексом российской Федерации порядке.

В случае реорганизации юридического лица - арендатора его права и обязанности по договору аренды переходят к его правопреемнику.
2.8. Арендатор после заключения договора аренды на объект недвижимого имущества должен оформить право аренды на земельный участок, необходимый для использования Имущества.

2.9. Договор аренды Имущества, заключенный на срок свыше одного года, подлежит государственной регистрации в порядке, установленном Гражданским кодексом Российской Федерации, Федеральным законом «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 21 июля 1997г. №122-ФЗ и считается заключенным с момента такой регистрации.

2.10. Обязанность по представлению договора аренды муниципального имущества на государственную регистрацию и оплате расходов по регистрации договора возлагается на арендатора.

2.11. При наличии возражений со стороны Арендатора по проекту договора аренды, Арендатор в течение 10-ти дней с момента получения проекта договора представляет в Комитет подписанный проект договора с протоколом разногласий к нему.

2.12. Изменение условий договора аренды допускается по соглашению сторон (если иное не предусмотрено договором) и оформляется дополнительным соглашением.

2.13. Договоры аренды Имущества, дополнительные соглашения к ним подлежат обязательной регистрации в Комитете.

2.14. Арендатор без письменного согласия арендодателя не имеет права сдавать арендованное Имущество в субаренду, передавать свои права и обязанности по договору аренды другому лицу, предоставлять арендованное имущество в безвозмездное пользование, а также отдавать свои права по договору аренды в залог и вносить их в качестве вклада в уставной капитал.

2.15.  При использовании муниципального имущества, цели использования должны соответствовать договору аренды.

2.16. Договор субаренды заключается на срок, не превышающий срока действия основного договора аренды. В случае, если размер субарендой платы превышает размер арендной платы, то в договоре субаренды предусматривается обязанность Арендатора перечислять 50% размера превышающей платы в бюджет Завитинского района. Данная норма не распространяется на муниципальные предприятия. 

2.17. При использовании муниципального имущества, переданного арендатором с согласия Комитета в субаренду, ответственным за его техническое состояние по договору аренды перед арендодателем (Комитетом) остается арендатор.

2.18. Возобновление, переоформление договора субаренды на новый срок (пролонгация) по истечении срока его действия допускается только с согласия Комитета.

2.19. Договоры аренды Имущества, закрепленного за муниципальными унитарными предприятиями на праве хозяйственного ведения, а также закрепленного за учреждениями на праве  оперативного управления, заключаются данными предприятиями и учреждениями только по согласованию с Комитетом.


3. Арендная плата

3.1. Арендная плата устанавливается в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», на основании проведения независимой оценки рыночной стоимости размера арендной платы. 
3.2. Сумма налога на добавленную стоимость не включается в сумму арендной платы, а  самостоятельно исчисляется и уплачивается арендатором в доход соответствующего бюджета в соответствии с действующим законодательством.

3.3. Размер арендной платы может быть изменен Арендодателем в одностороннем порядке,  но не чаще одного раза в год в соответствии с изменением индекса потребительских цен, который определяется на основании официальных данных федерального органа государственной статистики Российской Федерации. Об изменении размера арендной платы Арендодатель письменно уведомляет Арендатора.

3.4. Плата за коммунальные платежи и иные затраты по содержанию арендуемого имущества не включается в арендную плату и оплачиваются Арендатором по отдельному договору с поставщиками услуг.

3.5. Арендная плата за пользование муниципальным имуществом вносится Арендатором, не позднее 25 числа текущего месяца. Ежемесячная арендная плата исчисляется путем деления суммы годовой арендной платы на 12.

4. Изменение и расторжение договора аренды

4.1. Изменение и расторжение договора аренды возможны по соглашению сторон. Соглашение об изменении или расторжении договора аренды совершается путем составления письменного документа, подписанного сторонами договора аренды.

4.2. Требование об изменении или расторжении договора может быть заявлено в суд только после получения отказа другой стороны на предложение изменить или расторгнуть договор, либо неполучения ответа в срок, указанный в предложении, а при его отсутствии - в 30-дневный срок.

4.3. По требованию Арендодателя договор может быть досрочно расторгнут судом в случаях, когда арендатор:

- использует арендованное имущество с существенным нарушением условий договора либо с неоднократными нарушениями, самостоятельно меняет назначение арендуемого помещения, его статус;

- производит переоборудование и перепланировку арендуемого помещения без согласия арендодателя;

- существенно ухудшает имущество,

- более двух раз подряд по истечении установленного договором срока платежа не вносит арендную плату;

- не производит капитального ремонта имущества в установленные договором сроки, а при отсутствии их в договоре в разумные сроки в тех случаях, когда в соответствии с законом, иными правовыми актами или договором производство капитального ремонта является обязанностью арендатора;

- предоставляет арендуемые площади в субаренду без согласия Комитета , передает свои права и обязанности по договору аренды другому лицу (перенаем), предоставляет арендованное имущество в безвозмездное пользование, а также отдает свои права по договору аренды в залог и вносит их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственных товариществ и обществ или паевого взноса в производственный кооператив;

- в иных случаях, предусмотренных договором аренды.

5. Списание дебиторской задолженности
по арендной плате и пени

5.1. Дебиторская задолженность по арендной плате и пени, числящаяся за отдельными арендаторами, взыскание которой оказалось невозможным в силу причин экономического, социального или юридического характера, признается безнадежной и может быть списана на основании распоряжения Главы Завитинского района в следующих случаях:

- в случае ликвидации организации в установленном законодательством Российской Федерации порядке;

- в случае возврата службой судебных приставов-исполнителей исполнительных документов с актами о невозможности истребования задолженности по арендной плате в связи с невозможностью установления местонахождения должника или местонахождения имущества должника, либо в связи с отсутствием у должника имущества или доходов, на которые может быть обращено взыскание;

- в случае истечения срока исковой давности;

- в случае признания должника несостоятельным (банкротом) на основании определения арбитражного суда о завершении конкурсного производства;

- в случае смерти или объявления судом умершим физического лица (в случае отсутствия наследников);

- в иных случаях, предусмотренных законодательством РФ.

6. Проведение текущего ремонта, капитального ремонта арендуемого имущества

6.1. Арендаторы муниципального имущества обязаны проводить текущий ремонт переданных им объектов за счет собственных средств.

           6.2. Арендатор в течение всего срока договора аренды транспортного средства и иного движимого имущества обязан поддерживать надлежащее состояние арендованного транспортного средства, включая осуществление текущего и капитального ремонта.

6.3. Капитальный ремонт нежилого фонда - комплекс строительных работ и организационно- технических мероприятий по устранению физического износа элементов здания, помещений с частичной заменой при необходимости конструктивных элементов и систем инженерного оборудования, направленных на улучшение эксплуатационных показателей здания и его функционального назначения с изменением основных технико-экономических показателей здания и его функционального назначения.

6.4. Капитальный ремонт имущества производится с согласия Комитета.

6.5. Для получения разрешения на проведение капитального ремонта (реконструкции) Арендатор подает в Комитет письменное заявление. К заявлению прилагаются:

техническое заключение по результатам обследования объекта, подтверждающее необходимость проведения капитального ремонта с обязательным участием Арендодателя;

план-график проведения работ;

смета на проведение работ, согласованная с Отделом архитектуры, градостроительства и муниципального хозяйства администрации Завитинского района.

6.6. Решение о необходимости проведения капитального ремонта (реконструкции) или об отказе в его проведении, а также перечень работ, подлежащих возмещению за счет арендной платы принимается по результатам обследования помещения в течение 10 дней комиссией, назначенной Комитетом.

            6.7. О принятом решении Арендодатель сообщает арендатору в письменной форме.

6.8. Освобождение от арендной платы на определенный период в пределах суммы, затраченной на проведение капитального ремонта, предоставляется арендатору по факту выполненных работ согласно плану-графику при предоставлении арендатором следующих документов:

договор подряда (при наличии);

акт приемки выполненных работ;

документы  подтверждающие фактически произведенные затраты.

6.9. Освобождение от арендной платы на определенный период в пределах суммы, затраченной на проведение капитального ремонта, подлежат произведенные арендатором затраты, включающие стоимость работ по капитальному ремонту (реконструкции) помещений, зданий, сооружений, а также ремонту инженерных коммуникаций.

6.10. Затраты по капитальному ремонту (реконструкции) включают стоимость следующих основных видов работ:

изготовление проектно-сметной документации;

восстановление, замена или укрепление фундаментов, несущих стен, каркасов и ограждающих конструкций, а также иных несущих конструктивных элементов объекта, восстановление или замена инженерных систем (водоснабжения, канализации, центрального отопления, электроснабжения, газоснабжения, вентиляции),

замена, либо ремонт крыши, чернового пола, ремонт фасада, ремонт или замена столярных изделий и полов.

При этом все произведенные улучшения по капитальному ремонту (реконструкции) арендуемого муниципального имущества считаются неотделимыми от объекта и являются муниципальной собственностью.

6.11. Затраты на отделочные работы, а также иные работы, связанные со специфическими потребностями арендатора (перепланировка помещений, работы по ремонту и переносу сетей тепло-, электро- и водоснабжения, ремонт и частичная замена столярных изделий и полов и т.п.) возмещению не подлежат.

Затраты по видам работ не подлежат возмещению, если они связаны с изменением назначения нежилого помещения без согласования с Комитетом.

6.12. Если капитальный ремонт (реконструкция) производился без согласия Комитета, возмещение затрат арендатору не производятся.

6.13. Максимальная сумма освобождения от арендной платы затраченной на проведение капитального ремонта арендованного имущества, не может превышать годовую сумму арендной платы за арендованное имущество.

7. Контроль за использованием переданного в аренду муниципального имущества.

7.1.Комитет проверяет использование муниципального имущества в соответствии с целью использования, указанной в договоре, а также выполнение арендатором обязательств по договору.

7.2. По результатам проверки должностными лицами Комитета, проводящими проверку, составляется акт проверки. 

7.3. В случае выявления при проведении проверки нарушений Арендатором обязательных требований или требований, установленных муниципальными правовыми актами, должностные лица Комитета, проводившие проверку обязаны:

1) выдать предписание юридическому лицу, индивидуальному предпринимателю об устранении выявленных нарушений с указанием сроков их устранения;

2) принять меры по контролю за устранением выявленных нарушений, их предупреждению.
7.4. Порядок осуществления контроля за использованием муниципального имущества утверждается Главой Завитинского района. 
 8. Ответственность за ненадлежащее исполнение обязанностей
по договору аренды

8.1. За неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств, стороны несут ответственность в соответствии с Гражданским кодексом РФ.
8.2. Арендодатель принимает к нарушающему договор Арендатору меры, предусмотренные действующим законодательством РФ и договором аренды (пени, штраф, убытки).

Начисление пени не производится:

- арендаторам, находящимся на полном бюджетном финансировании;

- арендаторам, осуществляющим капитальный ремонт имущества;

- в иных случаях, установленных законодательством РФ.

8.3. Договор может быть расторгнут на основании решения суда досрочно в случаях, предусмотренных п.5.3. настоящего Положения.
