Совет депутатов 
Муниципального образования Русско-Высоцкое сельское поселение

Ломоносовского муниципального района 

Ленинградской области

Заседание совета депутатов

РЕШЕНИЕ

от 23 мая 2007 г.                                                                                                 № 38

Об утверждении положения «О порядке учета

и предоставления  в аренду и субаренду помещений

муниципального нежилого фонда  МО Русско-Высоцкое

сельское поселение и методики «Определения величины

арендной платы за пользования нежилыми зданиями,

сооружениями и отдельными помещениям, 

находящимися в собственности МО Русско-Высоцкое сельское поселение

 На основании Гражданского кодекса РФ ст.ст.125, 420-453, ФЗ 131 «Об общих принципах местного самоуправления в РФ», Устава МО Русско-Высоцкое сельское поселение, решения совета депутатов № 29 от 26 апреля 2007г. совет депутатов решил:

1. Предоставленное на утверждение положение «О порядке учета  и предоставления  в аренду и субаренду помещений  муниципального нежилого фонда  МО Русско-Высоцкое

сельское поселение принять во втором чтении.

2. Утвердить методику «Определения величины арендной платы за пользования нежилыми зданиями, сооружениями и отдельными помещениям, находящимися в собственности МО Русско-Высоцкое сельское поселение»
Глава муниципального образования 

Русско-Высоцкое сельское поселение 

Ломоносовского муниципального района

Ленинградской области                                                                   Л.И. Волкова
                                                              Утверждено

                                                                                Решением Совета депутатов

                                                                              Муниципального образования

                                                                          Русско-Высоцкое сельское поселение

                                                                      23.05.2007 г. № 38        

 П О Л О Ж Е Н И Е

О порядке учета и предоставления в аренду и субаренду

помещений муниципального нежилого фонда

в муниципальном образовании

Русско-Высоцкое сельское поселение

с. Русско-Высоцкое

2007 г.

П О Л О Ж Е Н И Е

О порядке учета и предоставления в аренду и субаренду  помещений муниципального нежилого фонда  в муниципальном образовании  Русско-Высоцкое сельское поселение

I. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

1. Настоящее положение определяет основные принципы, порядок и единые для Русско-Высоцкого сельского поселения правила учета и предоставления в аренду нежилых помещений, обязательные для исполнения администрацией МО «Русско-Высоцкого сельского поселения.

2. Положение разработано в соответствии с Гражданским Кодексом РФ ст.ст. 125, 420-453. Постановлением Губернатора Ленинградской области от 03.03.98 № 56-пг « Об утверждении Положения о порядке зачета стоимости капитального ремонта и иных неотделимых улучшений арендуемых объектов нежилого фонда в счет арендной платы». Ст.14.43-48 Федерального Закона №131-ФЗ « Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации».

3. Аренда нежилого муниципального фонда рассматривается , как один из источников пополнения финансовых средств муниципального образования.

4. Собственником муниципального нежилого фонда является муниципальное образование Русско-Высоцкого сельского поселения. 

5. К помещениям муниципального нежилого фонда относятся:

- нежилые отдельно стоящие здания, строения и встроенные  нежилые    помещения в жилых домах;

-   здания-памятники истории и культуры;

               -   помещения, переведенные из жилого фонда в нежилой.

6. Изменение функционального назначения муниципальных нежилых помещений может производиться только по согласованию с муниципальным  образованием Русско-Высоцкого сельского поселения.

7. Изменение функционального назначения нежилых помещений утверждается   распоряжением главы муниципального образования  Русско-Высоцкого сельского поселения.

8. Сдача в аренду нежилого фонда осуществляется на договорной основе:

                  - право заключения договора аренды может быть получено путем  прямого   заключения договора;

                   -   на аукционной основе;

                   -   посредством коммерческого конкурса.

                     На аукцион или конкурс выставляются только свободные помещения.

8.1. Договорная основа - прямое заключение договора осуществляется по заявлению арендатора и решению комиссии по распоряжению муниципальным имуществом, утвержденной постановлением Главы поселения. Договор заключается между муниципальным образованием Русско-Высоцкого сельского поселения и арендатором на определенный срок и за арендную плату, рассчитанную по методике, утвержденной решением Совета Муниципального образования Русско-Высоцкого сельского поселения.

8.2. Аукцион представляет собой способ определения арендатора нежилого помещения, при котором победителем на открытых торгах становиться соискатель, предложивший наивысшую цену за право заключения договора аренды, либо величину арендной платы (за определенный срок аренды). Порядок предоставления нежилого фонда на основе аукциона регламентируется Положением об аукционе (конкурсе).

8.3. Коммерческий конкурс – способ определения арендатора нежилого помещения, при котором победителем становиться соискатель, представивший предложения лучшим образом отвечающие условиям конкурса и предложивший наивысшую величину арендной платы.

Порядок проведения коммерческих конкурсов по сдаче нежилого фонда в аренду, регламентируется Положением о коммерческом конкурсе.

8.4. Сдача объектов в аренду не влечет передачу права собственности на арендованное имущество.

II. ПОРЯДОК УЧЕТА НЕЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ

РУССКО-ВЫСОЦКОГО ПОСЕЛЕНИЯ

2.1. Учет нежилых помещений осуществляет администрация Русско-Высоцкого сельского поселения совместно с управлением «Техническая инвентаризация»  в соответствии с нормативными актами местной администрации и данным положением.

2.2. Карточка учета (паспорт) нежилого помещения заполняется субъектом права: собственником, владельцем, арендатором или иным пользователем помещения в 3-х экземплярах.

2.3. Достоверность данных, внесенных в карточку учета, заверяется подписями должностных лиц и печатями указанных в ней организаций. 

2.4. Споры в отношении прав собственности разрешаются в установленном законом порядке.

2.5. Нарушение отчетности и предоставление заведомо ложной информации влечет за собой гражданско-правовую, административную и уголовную ответственность в соответствии с действующим законодательством.

III. РАССМОТРЕНИЕ ОБРАЩЕНИЙ НА АРЕНДУ

ПОМЕЩЕНИЙ НЕЖИЛОГО ФОНДА

3.1. Объекты могут быть сданы в аренду любым юридическим и физическим лицам, в том числе иностранным (зарегистрированным в Российской Федерации  в установленном законодательством порядке).

3.2. При прочих равных условиях преимущественным правом на аренду помещений нежилого фонда пользуются юридические лица, стоящие на налоговом учете в Ломоносовском районе, зарегистрированные в Ломоносовской   регистрационной службе, юридические лица, арендующие данное помещение на основе договора аренды, срок которого истекает, и не нарушающие условий данного договора.

3.3. Обращение оформляется письменно в виде заявления установленного образца (приложение №1) в администрацию Русско-Высоцкого сельского поселения. Администрация направляет заявления на рассмотрение комиссии по распоряжению муниципальным имуществом,  которая рассматривает их в месячный срок.

3.4. Поступившие заявления о предоставлении в аренду помещений от претендентов, впервые обратившихся в администрацию, рассматриваются при наличии следующих документов:

· Технико-экономического обоснования потребности в помещении в необходимых случаях;

· Нотариально-заверенной копии учредительного документа (или выписки из него), на основании которого заявитель имеет статус юридического лица и расчетный счет в банке;

· Документально подтвержденной гарантии платежеспособности  заявителя по установленной  форме для  юридических лиц  или декларации о доходах для физических лиц.  Справки из налоговой инспекции об отсутствии задолженности по налогам.

3.5. По результатам рассмотрения представленных документов комиссия принимает одно из следующих решений:

· О сдаче в аренду на договорной основе.

· О проведении аукциона.

· О проведении конкурса.

· Отказ с указанием причин.

IV. ОФОРМЛЕНИЕ АРЕНДЫ

       По решению комиссии или по результатам аукциона, конкурса администрация Русско-Высоцкого сельского поселения  ( в дальнейшем «Арендодатель») в месячный срок заключает с заявителем ( в дальнейшем «Арендатор») по установленной форме (приложение №2) договор аренды, который является основным документом на право пользования помещением и определяет весь круг взаимоотношений на период действия договора.

4.1. Договор на аренду оформляется:

· на срок от 1 до 5 лет в зависимости от функционального назначения организации арендатора;

· на срок не менее 15 лет для приватизированных предприятий, пользовавшихся данным помещением на момент приватизации предприятия.

4.2. По окончании срока действия договора он может быть продлен в соответствии с действующим законодательством, если помещение не будет использовано для муниципальных нужд.

4.3. Договор аренды заключается на началах добровольности, полного равноправия сторон.

4.4. Договор аренды заключенный на срок более одного года подлежит регистрации в Ломоносовском территориальном отделении Ленинградской регистрационной службы.

V. ПОРЯДОК СДАЧИ И ПРИЕМА ПОМЕЩЕНИЙ

ПРИ ЗАКЛЮЧЕНИИ ДОГОВОРА АРЕНДЫ

5.1. Сдача и приемка нежилого помещения при заключении договора аренды производится в присутствии представителей сторон с составлением акта, в котором указывается:

5.1.1. Место и дата составления акта.

5.1.2. Техническое состояние передаваемых помещений.

5.1.3. Сроки и порядок устранения выявленных нарушений и неисправностей.

5.1.4. Подписи представителей, заверенные печатями сторон.

5.1.5. Акт приема-передачи составляется в 2-х экземплярах по одному для каждой их сторон.

5.2. Аналогичным порядком производится прием и сдача помещения от арендатора при расторжении и истечении срока договора аренды.

VI. ПОРЯДОК ОПРЕДЕЛЕНИЯ РАЗМЕРА

                       АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ И ЕЕ РАСПРЕДЕЛЕНИЕ

6.1. Размер арендной платы определяется «Методикой определения величины арендной платы за пользование нежилыми зданиями,  строениями, сооружениями и отдельными помещениями, находящимися   в собственности МО «Русско-Высоцкое поселение», утверждаемой решением Совета депутатов  МО Русско-Высоцкое сельское поселение.

6.2. Условия, сроки внесения и счета перечисления арендной платы указываются в договоре.

6.3. 100% полученной суммы арендной платы перечисляется в бюджет МО «Русско-Высоцкое поселение».

6.4. Комиссия поселения учитывает особенности конкретных предприятий, организаций разных форм собственности, предпринимателей и в случае необходимости представляет им льготы по уровню арендной платы. Решение Комиссии утверждается Главой поселения.

6.5. Размер арендной платы может ежегодно пересматриваться в связи с ростом коэффициента инфляции в случае изменения рыночных цен или других непредвиденных обстоятельств, в случае изменения методики расчета арендной платы и других случаях, предусмотренных законодательством.

VII. ПОРЯДОК ЗАЧЕТА СТОИМОСТИ КАПИТАЛЬНОГО РЕМОНТА И ИНЫХ НЕОТДЕЛИМЫХ УЛУЧШЕНИЙ АРЕНДУЕМЫХ ПОМЕЩЕНИЙ НЕЖИЛОГО ФОНДА В СЧЕТ АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ

7.1. Арендатор может провести капитальный ремонт и иные неотделимые улучшения в арендуемом помещении в счет арендной платы в случаях:

7.1.1. когда проведение капитального ремонта  с учетом стоимости работ в счет арендной платы предусматривается дополнительным соглашением к договору аренды;

7.1.2. когда арендатор произвел капитальный ремонт объекта за счет своих средств при нарушении арендодателем обязанности по производству капитального ремонта объекта в объемах и сроки, установленные договором аренды

7.2. К зачету в счет арендной платы подлежат затраты арендатора:

7.2.1. на обследование объекта и изготовление проектно-сметной документации;

7.2.2. на проведение капитального ремонта;

7.2.3. на устранение неисправностей всех изношенных элементов объекта, восстановление или замену их (кроме полной замены каменных и бетонных фундаментов, несущих стен и каркасов) на более долговечные и экономичные, улучшающие эксплуатационные показатели демонтируемых зданий, включая:

а) замену печного отопления центральным - с устройством котельных, тепловодов и тепловых сетей;

  б) оборудование системами холодного и горячего водоснабжения, канализации, теплоснабжения с присоединением к существующим магистральным сетям при расстоянии ввода до точки подключения к магистралям до 150мм;

   в) устройство газоходов, водоподкачек, бойлерных;

  г) перевод существующей сети электроснабжения на повышенное напряжение;

 д) устройство систем противопожарной автоматики и дымоудаления;

е)оборудование  чердачных помещений зданий под эксплуатируемые;

ж) проведение ремонтно-реставрационных работ памятников, находящихся под охраной государства.

            Стоимость  отделочных работ, а также иных работ, связанных со специфическим потребностями арендатора (перепланировка помещений, работы по обеспечению дополнительным теплоэнерговодоснабжением, технологическим оборудованием, ремонт и замена столярных изделий и полов и т.п.) не подлежат зачету в счет арендной платы.

7.3. Для проведения капитального ремонта или иных неотделимых улучшений объекта с изменением зачета затрат арендатора в счет арендной платы в случаях, предусмотренных п.7.1.1. настоящего положения, арендатор представляет следующие документы:

а) заявление о разрешении проведения капитального ремонта (неотделимых улучшений) объекта с применением в качестве арендной платы затрат на его проведение;

б) акт технического обследования, отражающий фактическое состояние объекта и основывающий необходимость проведения работ, подписанный представителями администрации, районного управления технической инвентаризации (далее РУТИ);

в) проектно-сметную документацию, разработанную на основании архитектурно-планировочного задания архитектора администрации, включая смету на проведение капитального ремонта. Смета должна отражать объем и виды работ, разрабатывается на основе акта технического обследования объекта. В случае ремонта инженерных сетей смета дополнительно  согласовывается с соответствующей эксплуатационной службой, а в случае проведения капитального ремонта с изменением внешнего архитектурного облика объекта-с архитектором местной администрации. При подготовке сметы должны применяться нормы, нормативы, расценки и коэффициенты пересчета, используемые при работах, финансируемых из бюджетных источников. ;

г)план-график проведения работ.

7.4. Для проведения капитального ремонта или иных неотделимых улучшений объекта, являющегося памятником истории и культуры, арендатор дополнительно представляет арендодателю, выданное соответствующим уполномоченным государственным органом по охране памятников истории и культуры, и согласовывает с данным органом смету и план-график проведения указанных работ.

7.5. Заявление арендатора и представленные документы после проверки их в местной администрации на соответствие требованиям п.7.3. настоящего положения в десятидневный срок направляются в комиссию, которая в двухнедельный срок принимает одно из следующих решений:

                     а) разрешить проведение капитального ремонта (работ по улучшению) объекта  согласно представленному графику работ с зачетом стоимости работ в счет арендной платы после их завершения;

                    б) разрешить  проведение капитального ремонта (работ по улучшению) объекта согласно представленному графику работ с зачетом в счет арендной платы стоимости работ по капитальному ремонту и улучшению качества объекта со дня представления документов, указанных в пункте 8 настоящего положения, по завершению первого этапа работ;

                     в) отказать в проведении капитального  ремонта или производства иных неотделимых улучшений, если арендатор не выполнял надлежащим образом свои обязанности по договору;

                    При принятии положительного решения комиссия определяет виды работ и  размер затрат арендатора, которые могут быть затрачены в счет арендной платы.

7.6. На основании изданного в соответствии с решением комиссии распоряжения главы администрации  заключается дополнительное соглашение к договору аренды о проведении капитального ремонта с зачетом стоимости этих работ в счет арендной платы.

 В дополнительном соглашении в обязательном порядке устанавливаются условия проведения зачета стоимости капитального ремонта в счет арендной платы и штрафные санкции за их нарушение, установленные пунктами 7.7,8, 9,10 и 11 настоящего положения.

7.7. При выявлении в ходе производства капитального улучшения (неотделимых улучшений) объекта необходимости проведения работ, не установленных согласованной сметой на его проведение, арендатор в порядке, установленном настоящим положением, вносит предложения по включению дополнений и изменений в дополнительное соглашение.

7.8. Зачет стоимости работ по проведению капитального ремонта (неотделимых улучшений) объекта в счет арендной платы производится по окончании работ (этапа работ) на основании следующих документов, представляемых арендатором в администрацию не позднее пятнадцати дней с даты окончания работ (этапа работ), установленной план - графиком:

                     а) акта выполненных работ, подписанного представителями местной администрации и арендатора;

                     б) справки уполномоченного государственного органа по охране памятников истории и культуры о выполнении задания на производство работ (этапа работ) по объектам- памятникам;

                    в) платежных документов, подтверждающих затраты на выполненные работы.

7.9. При нарушении срока представления документов, указанных в пункте 8.3. настоящего положения, арендатор выплачивает пени из расчета 0,5 минимального размера оплаты труда за каждый день просрочки, но не более чем за тридцать дней.

7.10. В случае непредставления или представления документов позднее срока, установленного настоящим положением, арендатор лишается право на зачет понесенных затрат в счет арендной платы. При этом начисление арендной платы возобновляется в полном объеме со дня, когда она была приостановлена.

7.11. В случае увеличения в представленных документах суммы произведенных затрат по сравнению с указанной в дополнительном соглашении к договору аренды и ранее согласованной сметой:

                      а) затраты  сверх согласованной суммы в качестве арендной платы не  засчитываются;

                      б) сторонами договора аренды могут быть оформлены соответствующие изменения к дополнительному соглашению при условии предоставления арендаторами акта дополнительного технического обследования объекта и иных обоснований увеличения затрат.                                             

VIII. ПОРЯДОК ПРЕДОСТАВЛЕНИЯ В СУБАРЕНДУ АРЕНДУЕМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕЖИЛОГО ФОНДА МУНИЦИПАЛЬНОЙ СОБСТВЕННОСТИ

8. Объекты нежилого фонда, сданные местной администрацией в аренду, могут предоставляться арендатором в субаренду.

8.1. Передачу в субаренду арендуемого объекта нежилого фонда муниципальной собственности (далее–объект) осуществляет арендатор на основании договора с субарендатором, заключаемым с письменного разрешения администрации.

8.2. В субаренду не может предоставляться более 50 процентов площади арендуемого объекта.

8.3. Арендатор, изъявивший желание выступить арендодателем по договору субаренды, обращается в администрацию с письменным заявлением.

К заявлению прилагаются:

· Копия ходатайства (на имя арендатора) лица, желающего заключить договор субаренды с указанием целей предполагаемого использования помещений, их площади, срока субаренды;

· Проект договора субаренды;

· Выкопировка помещений, предполагаемых к сдаче в субаренду;

· Копия устава юридического лица, изъявившего желание стать субарендатором ( для физически – копия свидетельства о регистрации в качестве предпринимателя);

· Разрешение соответствующих согласительных органов Госсанэпиднадзора «О санитарно-эпидемиологическом благополучии населения" от 30 марта 1999 г. N 52-ФЗ» и Госпожнадзора Федеральный закон от 21 декабря 1994 г. N 69-ФЗ « О пожарной безопасности» и пр.) в случае перепрофилирования арендуемых помещений при сдаче в субаренду.

8.4. Арендатор, подавший заявление, вправе его отозвать в любое время до принятия решения комиссией Русско-Высоцкого поселения по вопросам распоряжения муниципальным имуществом.

8.5. Специалист администрации, ответственный за подготовку и оформление сделок с недвижимостью (далее специалист):

8.5.1. Рассматривает заявление арендатора в десятидневный срок со дня его регистрации при наличии всех обязательных приложений к нему, установленные пунктом 8.3. настоящего положения. При поступлении заявления без полного комплекта обязательных приложений, а также при наличии задолженности арендатора по арендной плате документы не направляются в комиссию до их полного укомплектования или представления арендатором документов, подтверждающих погашение задолженности по арендной плате, о чем заявитель в двухдневный срок предъявляет платежные документы.

8.5.2. Рассмотрев представленный комплект документов, направляет его в комиссию с заключением о соответствии (несоответствии) предоставленных документов законодательству по вопросам установления арендных отношений по объектам нежилого фонда и настоящему положению, а также замечания (при их наличии) по представленному проекту договора субаренды и расчет арендной платы по площадям, сдаваемым в субаренду, в зависимости от вида деятельности субарендатора.

8.6. Комиссия на ближайшем заседании рассматривает представленные документы и принимает соответствующее решение.

8.7. Специалист администрации:

8.7.1. При положительном решении Комиссии в течение десяти дней подготавливает и представляет на утверждение главе местной администрации распоряжения администрации на сдачу арендуемого объекта нежилого фонда в субаренду;

8.7.2. При отрицательном решении Комиссии в трехдневный срок оформляет уведомление об отказе дать согласие на субаренду и направляет его арендатору;

8.7.3. В срок не позднее 5 дней после подписания главой администрации Распоряжения  представляет его заверенную копию и 3 экземпляра проекта Дополнительного соглашения арендатору. Дополнительное соглашение является неотъемлемой  частью заключенного ранее договора аренды объекта нежилого фонда.

8.8. Арендатор:

8.8.1. При согласии с условиями, изложенными в дополнительном соглашении, подписывает его сам и направляет в администрацию.

8.8.2. После получения Дополнительного соглашения, подписанного в администрации, заключает договор субаренды с субарендатором на условиях Дополнительного соглашения.

8.8.3. После заключения договора субаренды представляет его копию в администрацию в пятидневный срок.

8.9. При отказе арендатора в подписании Дополнительного соглашения в связи с несогласием с условиями, в нем изложенными, арендатор теряет право на передачу арендуемых помещений в субаренду.

8.10.Арендная плата вносится арендатором за всю площадь , в том числе за предоставленную в субаренду.

Если уровень арендной платы в результате пересчета повысился, то арендная плата взимается в размере и порядке, устанавливаемым договором аренды и дополнительным соглашением к нему.

Если уровень арендной платы в результате пересчета за помещения, занимаемые субарендатором, понизился, то арендная плата взимается в соответствии с договором аренды.

                                                                                     Приложение N 1
	к Положению   О порядке учета и предоставления    в аренду и субаренду  помещений                                                                                               муниципального нежилого фонда в муниципальном образовании

Русско-Высоцкое сельское поселение




                                                                       Заявление

Прошу сдать в аренду нежилое помещение по адресу:

________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
К заявлению прилагается:

1. Письменное обоснование потребности в помещении.

2. Заверенная копия учредительных документов или выписка из них. Банковские реквизиты.

3. Документальное подтверждение платежеспособности заявителя (для физических лиц - декларация о доходах).

Подпись:

"____"__________ 2007 г.
                                                                Приложение N 2
	к Положению   О порядке учета и предоставления    в аренду и субаренду  помещений                                                                                               муниципального нежилого фонда в муниципальном образовании

Русско-Высоцкое сельское поселение




Договор  аренды N______


 с.Русско-Высоцкое                                               "____"___________________2007г.
     Муниципальное образование Русско-Высоцкое сельское поселение Ломоносовкого района, действующее на основании Устава, зарегистрированного в Главном управлении Министерства юстиции Российской федерации по Северо-Западному федеральному округу 15 декабря 2005 года за № RU475113132005001 от имени которого выступает Администрация Русско-Высоцкого сельского поселения, в лице представителя: Главы администрации Русско-Высоцкого сельского поселения Шарова Сергея Владимировича,действующего  на  основании  Положения  о местной администрации муниципального образования, утвержденного решением Совета депутатов МО Русско-Высоцкое сельское поселение 22 декабря 2005 года за №18, именуемое в дальнейшем «Арендодатель» с одной стороны и _________________________________________________________
именуется в дальнейшем "Арендатор", действующего на основании_______________________________________________________________ с другой стороны (далее Стороны), заключили настоящий договор (далее-Договор) о  нижеследующем.

1. ОБЩИЕ УСЛОВИЯ

     1.1. Арендодатель обязуется предоставить Арендатору за плату во временное владение и пользование объект нежилого фонда-нежилые помещения, именуемый далее Объектом, расположенный по адресу: ________________________________________________________________________

на основании решения комиссии по вопросам распоряжения муниципальным имуществом  МО Русско-Высоцкое сельское поселение от «____»_____________2007 г. Протокол №____, утвержденного Постановлением главы администрации от «____»________________2007 года

для использования под ______________________________________________
                       (указать характер использования помещения)
Общая площадь сдаваемых в аренду помещений ___________________ кв.м.
 Указанные помещения принадлежат МО Русско-Высоцкое сельское поселение 

     1.2. Сведения об Объекте, изложенные в Договоре и приложениях к нему, являются достаточными для надлежащего использования Объекта в соответствии с целями, указанными в п.1.1. Договора. Иные документы, помимо указанных  в разделе 8 Договора не передаются.

        1.3. Настоящий договор действует 

с "____" ___________ 2007 г.  по "____"____________ 200__г.

Условия настоящего договора распространяются на отношения, возникшие между сторонами с даты подписания Акта  сдачи- приемки Объекта в соответствии с п.2.1.1. Договора.

2.ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН

2.1. Арендодатель обязуется:

2.1.1. Передать Арендатору Объект, в состоянии пригодном для  использования по назначению

2.1.2. В месячный срок рассматривать обращения Арендатора по вопросам изменения назначения Объекта, а также его ремонта и переоборудования.

2.1.3. Не менее чем за два месяца письменно уведомлять Арендатора о необходимости освобождения помещения 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 соображениям.

2.2. Арендатор обязуется:

2.2.1. Использовать помещения исключительно по прямому назначению, указанному в п.1.1. настоящего договора.

2.2.2. Своевременно и полностью выплачивать установленную Договором  и последующими изменениями  и дополнениями к нему арендную плату за пользование Объектом, а также налог на добавленную стоимость и иные налоги.

2.2.3. Заключить в течение 30 дней с момента подписания настоящего Договора договор страхования со страховой компанией 

________________________________________________________________________

(указать наименование страховой компании)

Своевременно перечислять страховой взнос за Объект в течение всего срока действия Договора.

2.2.4. Зарегистрировать Договор в регистрирующем органе.

2.2.5. Текущий и капитальный ремонт производится Арендатором за свой счет с предварительным письменным уведомлением Арендодателя. Порядок и условия проведения капитального ремонта устанавливаются дополнительным соглашением к Договору.

2.2.6. Обеспечить сохранность инженерных сетей, коммуникаций и оборудования на Объекте.

2.2.7. Не производить на Объекте без письменного разрешения Арендодателя прокладок, скрытых и открытых проводок и коммуникаций, перепланировок и переоборудования.

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

 2.2.8. Соблюдать в арендуемых помещениях требования органов Госсанэпиднадзора, Госпожнадзора, а также отраслевых правил и норм, действующих в отношении видов деятельности Арендатора и арендуемого им Объекта.

2.2.9. Освободить помещение в связи с аварийным состоянием конструкций здания (или его части), постановкой здания на капитальный ремонт или его ликвидацией по градостроительным соображениям, в сроки, определенные предписанием Арендодателя.

2.2.10. Содержать Объект в исправности и образцовом санитарном состоянии, выделять для этих целей необходимые лимиты, фонды, ассигнования. Аналогичные требования распространяются на прилегающую к зданию (сооружению) территорию.

2.2.11. Немедленно извещать Арендодателя о всяком повреждении, аварии или ином событии, нанесшем (или грозящим нанести) Объекту ущерб, и своевременно принимать все возможные меры по предотвращению угрозы, против дальнейшего разрушения или повреждения Объекта.

2.2.12. Заключить в течение двадцати дней с даты вступления в силу настоящего Договора договоры с соответствующими организациями на обслуживание арендуемых помещений и снабжение их коммунальными услугами, энергетическими и другими ресурсами. Своевременно производить оплату услуг по указанным в настоящем пункте договорам. 

2.2.13. Не сдавать арендуемые помещения, как в целом, так и частично в субаренду без письменного разрешения Арендодателя. Не заключать договоры и не вступать в сделки, следствием которых является или может явиться какое-либо обременение предоставленных Арендатору по Договору имущественных прав, в частности переход их к иному лицу (договор залога, субаренды, внесение права на аренду Объекта или его части в уставной капитал предприятия и пр.) без письменного разрешения Арендодателя.

2.2.14. Обеспечивать представителям Арендодателя беспрепятственный доступ на Объект для его осмотра и проверки соблюдения условий Договора.

2.2.15. При наступлении страхового случая, предусмотренного договором страхования, незамедлительно сообщить о происшедшем Арендодателю, а также в соответствующие компетентные органы (милицию, органы Госпожнадзора, организацию, занимающуюся эксплуатацией инженерных коммуникаций и т.п.) и предоставить представителям страховой организации возможность осмотреть помещение.

2.2.16. Письменно сообщить в вышеупомянутую страховую организацию о всех изменениях в степени риска в срок не более трех рабочих дней с момента наступления этих изменений.

2.2.17. Выполнять в установленный срок предписания Арендодателя, органов Госпожнадзора, Госсанэпиднадзора и иных контролирующих органов о принятии мер по ликвидации ситуаций, возникших в результате деятельности Арендатора, ставящих под угрозу сохранность Объекта, экологическую и санитарную обстановку вне арендуемых помещений, а также по соблюдению обязательств Арендатора, предусмотренных п.п. 2.2.5, 2.2.8 Договора.

 2.2.18. Поддерживать в надлежащем состоянии фасады Объекта и прилегающей территории. Если в аренде находится часть здания, Арендатор принимает долевое участие в ремонте фасада здания и обустройстве прилегающей территории. Доля арендатора в затратах на ремонт и обустройство определяется исходя из отношения арендуемой площади к общей площади здания. 

2.2.19. Письменно сообщить Арендодателю, не позднее чем за две недели, о предстоящем освобождении помещений, как в связи с окончанием срока действия договора, так и при досрочном освобождении, и сдать помещения по акту в исправном состоянии, с учетом нормального износа.

Примечание: Сдача помещений производится при участии представителей Арендодателя  и Арендатора.

2.2.20. В случае оставления Арендатором помещений до истечения срока аренды или в связи с окончанием срока договора, он обязан уплатить Арендодателю  сумму стоимости не произведенного им и являющегося его обязанностью капитального или текущего ремонта помещений.

2.2.21. Если состояние возвращаемых помещений по окончании договора хуже предусмотренного, то Арендатор возмещает Арендодателю  причиненный ущерб в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации.

2.2.22. По истечении срока договора Арендатор имеет преимущественное право на возобновление договора, в случае отсутствия с его стороны нарушений Договора в течение срока его действия, при условии письменного уведомления Арендодателя о желании заключить договор на срок не позднее, чем за два месяца до истечения срока его действия.

3. ПЛАТЕЖИ И РАСЧЕТЫ ПО ДОГОВОРУ

3.1. Арендная плата за пользование Объектом состоит из арендной платы за помещения Объекта и земельной составляющей арендной платы. Размер арендной платы за помещения Объекта определяется расчетом, согласно приложению №2, являющегося неотъемлемой частью Договора. В сумму арендной платы не входит плата за коммунальные услуги, телефоны и международные переговоры, которые оплачиваются арендатором отдельно по факту.

3.2. Арендатор самостоятельно ежемесячно перечисляет арендную плату и  НДС, согласно п.3.1. на раздельные счета.

3.3.  В случае изменения соответствующих методик определения арендной платы Арендодатель вправе изменить размер арендной платы в бесспорном и одностороннем порядке. Новая величина арендной платы устанавливается путем направления Арендатору соответствующего уведомления о внесении изменений в Договор. Указанные изменения оформляются дополнительным расчетом и в регистрирующем органе регистрации не подлежат.

3.4. Арендатор самостоятельно ежемесячно перечисляет арендную плату и  НДС  за каждый месяц не позднее десятого числа следующего за текущим. Копии платежных поручений, подтверждающих перечисление в бюджет вышеуказанных платежей предъявлять Арендодателю не позднее 20 числа следующего за текущим месяцем.

3.5. При не уплате Арендатором арендной платы в двадцатидневный срок с момента наступления сроков платежа Арендодатель вправе взыскать с Арендатора задолженность в установленном законом порядке.

3.6. Арендатор ежеквартально оплачивает страховой взнос, который определен в договоре страхования между Арендодателем и указанной в п.2.2.3. страховой организацией. 

Оплата первого страхового взноса с последующим предоставлением Арендодателю копии платежного поручения производится в десятидневный срок со дня передачи Объекта Арендатору по акту сдачи-приемки или подписания Договора в случае, если Объект уже находился во владении Арендатора.

В дальнейшем оплата страхового взноса за каждый квартал производится не позднее двадцать пятого числа последнего месяца предыдущего квартала с представлением Арендодателю копии платежного поручения в десятидневный срок.

3.7. Сумма страхового взноса может быть пересчитана с изменением стоимости недвижимого имущества для расчета страховой суммы и страхового взноса. Пересчет суммы страхового взноса производится указанной в п.2.2.3. страховой организацией, причем Арендодатель и Арендатор должны быть уведомлены о произведенном пересчете. Указанное уведомление должно быть произведено таким образом, чтобы Стороны Договора ознакомились или имели возможность ознакомиться с ним не позднее, чем за один  месяц до наступления соответствующего платежа.

3.8. По инициативе одной из сторон производиться  сверка расчетов с составлением двустороннего акта. В случае уклонения стороны от проведении сверки расчетов или от подписания Акта , направленного Арендатору на согласование и подпись, он считается согласованным между сторонами в редакции Арендодателя.

4. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН

4.1. В случае неисполнения или ненадлежащего исполнения условий Договора виновная сторона обязана возместить причиненные убытки.

4.2. В случае невнесения Арендатором платежей в сроки установленные настоящим договором, нарушением п.2.2.2. начисляются пени по 0,5% в день с просроченной суммы за каждый день просрочки.

4.3. В случае несвоевременного выполнения предписаний в соответствии с п.2.2.17 и 2.2.19. Договора начисляется пени в размере 0,5 МРОТ за каждый день просрочки предписаний.

 4.4. За невыполнение какого-либо обязательства, предусмотренного по настоящему договору Арендатор уплачивает Арендодателю  неустойку в размере 5% годовой арендной платы.

4.5. Уплата неустойки (пени), установленной настоящим договором не освобождает стороны от выполнения лежащих на них обязательств или устранения нарушений.

5. ИЗМЕНЕНИЕ И РАСТОРЖЕНИЕ ДОГОВОРА

5.1. Вносимые в Договор дополнения и изменения рассматриваются сторонами в месячный срок и оформляются дополнительным соглашением.

5.2. Если Арендатор продолжает пользоваться Объектом после истечения срока Договора при отсутствии возражений со стороны Арендодателя, Договор считается возобновленным на тех же условиях на неопределенный срок. При этом каждая из сторон вправе в любое время отказаться от Договора, уведомив об этом другую сторону не позднее, чем за один месяц до окончания срока действия договора, указанного в уведомлении.

5.3 Договор аренды подлежит досрочному расторжению, а Арендатор выселению при следующих нарушениях условий Договора:

5.3.1. При использовании помещения в целом или его части не в соответствии с договором аренды.

5.3.2. При возникновении задолженности по внесению предусмотренной условиями Договора, с учетом последующих изменений и дополнений к нему, арендной платы за Объект в течение двух месяцев, независимо от ее последующего внесения. 

Расторжение Договора не освобождает Арендатора от необходимости погашения задолженности по арендной плате и выплате неустойки.

5.3.3. При не обеспечении Арендатором в соответствии с п.2.2.14 Договора в течение двух рабочих дней беспрепятственного доступа представителя Арендодателя на Объект для его осмотра и проверки соблюдений правил Договора.

5.3.4. При сдаче Объекта в субаренду или иное пользование, при передаче права аренды в залог, в уставной капитал иного предприятия или обремени его иным способом без письменного разрешения Арендодателя.

5.3.5. Если Арендатор умышленно или по неосторожности существенно ухудшает состояние Объекта или инженерного оборудования либо не выполняет обязанности, предусмотренные п.п. 2.2.7, 2.2.8., 2.2.12, 2.2.17, 2.2.18 Договора.

5.3.6. Если Арендатор не ввел Объект в эксплуатацию в установленные сроки или не выполняет план-график ремонтно-восстановительных работ . (В случае если право аренды предоставлено с условием проведения Арендатором капитального ремонта).

5.3.7. В случае отсутствия договоров на обслуживание Объекта  или снабжение его энергетическими и другими ресурсами, коммунальными услугами, услугами по вывозу бытовых отходов в течение более чем одного месяца.

5.3.8. В случае не внесения или несвоевременного внесения Арендатором суммы страхового взноса согласно п.3.6. Договора.

5.4. Арендодатель вправе обратиться  в суд с требованием досрочного расторжения Договора, если Арендатор не устранит существенные недостатки в срок, указанный в соответствующем письменном предупреждении.

5.5. Договор  подлежит досрочному расторжению в случае принятия в установленном порядке решения о ликвидации здания, в связи с аварийным состоянием его конструкций или градостроительным соображениям.

6. ОСОБЫЕ УСЛОВИЯ

6.1. Арендатор производит за свой счет капитальный ремонт арендуемых помещений в сроки, предусмотренные согласованным с Арендодателем планом-графиком. После выполнения каждого этапа указанных работ Арендатор в течение десяти дней представляет письменный отчет. В случае если право аренды предоставлено с условием проведения Арендатором капитального ремонта).

6.2.  В случае поступления сигнала о Чрезвычайной ситуации по первому требованию работников прокуратуры, ФСБ и органов Внутренних дел – арендатор обязан в течении 24 часов обеспечит беспрепятственный доступ  на Объект.

6.3. для выполнения п.6.2. договора аренды Арендатор назначает ответственных по два человека на каждый объект аренды.

6.4. Ответственные за выполнение п.6.2. договора 

Ф.И.О. _______________________________________________________________
Паспорт серия, номер __________________________________________________
Адрес регистрации______________________________________________________

Адрес фактического проживания__________________________________________
Контактные телефоны __________________________________________________
Ф.И.О. _________________________________________________________________
Паспорт серия, номер ____________________________________________________
Адрес регистрации____________________________________________________________
Адрес фактического проживания__________________________________________
Контактные телефоны __________________________________________

6.5. В случае невозможности назначить ответственных лиц Арендатор передает комплект ключей в отдел внутренних дел.

6.6. При изменении ответственных лиц Арендатор обязан в двухдневный срок сообщить Арендодателю  ли ОВД.

7. ПРОЧИЕ УСЛОВИЯ

7.1.Неотделимые улучшения, в том числе капитальный ремонт Объекта, производятся Арендатором только с разрешения Арендодателя. Стоимость таких улучшений может быть полностью или частично возмещена Арендатору в счет арендной платы до окончания срока аренды при условии письменного предварительного согласования с Арендодателем подлежащей возмещению суммы. По окончании Договора стоимость неотделимых улучшений не возмещается.

7.2. Если Объект по вине Арендатора становится непригодным для использования по назначению ранее полного амортизационного срока службы – то  Арендатор возмещает Арендодателю недовнесенную арендную плату, а также иные убытки,  в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации (за период с момента обнаружения факта непригодности Объекта и до истечения указанного в п.1.3 срока действия Договора.)

7.3. Если состояние возвращаемого Объекта по окончании Договора хуже предусмотренного Договором, то Арендатор возмещает Арендодателю причиненный ущерб  в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации.

7.4. Споры, возникающие при исполнении Договора, рассматриваются федеральным судом, Арбитражным судом в соответствии с их компетенцией.

7.5. Защита имущественных прав Арендатора  осуществляется в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации.

7.6. При изменении наименования, местонахождения, банковских реквизитов или реорганизации Стороны обязаны письменно в двухнедельный срок сообщить друг другу о произошедших изменениях.

7.7. Договор составлен в трех экземплярах, каждый из которых имеет юридическую силу, по одному для каждой из сторон, третий экземпляр хранится в регистрирующем органе.

8. ПРИЛОЖЕНИЕ К ДОГОВОРУ

Неотъемлемыми  частями Договора является расчет арендной платы.

9. РЕКВИЗИТЫ СТОРОН.

Арендодатель:                                                                                           Арендатор:

	Адрес: 188516, Русско-Высоцкое д.3
ИНН 472007568 ; КПП 472001001;р/с 40703810555242010252
кор /сч 30101810500000000653
БИК 044030653; Банк: Северо-Западный банк Сбербанк РФ  г.Санкт-Петербург
	

	Глава администрации

___________________________________                                  

                 подпись
	_________________________    

        Подпись                                                Ф.И.О.


                                                                                                 Утверждена

                                                                                     Решением Совета депутатов

                                                                                      Муниципального образования

                                                                            Русско-Высоцкое сельское поселение

                                                                                      от 23.05.2007 г. № 38
М Е Т О Д И К А

определения величины арендной платы за пользование нежилыми зданиями, строениями, сооружениями и отдельными помещениями, находящимися

в собственности МО «Русско-Высоцкое поселение

                                                              с. Русско-Высоцкое

                                                                          2007 г.

М Е Т О Д И К А

определения величины арендной платы за пользование нежилыми зданиями,                                                                           строениями, сооружениями и отдельными помещениями, находящимися

в собственности МО «Русско-Высоцкое поселение»

1. Общие положения

1.1. Методика разработана в соответствии с областным законом от 11 декабря 2006 года за № 150-оз «Об утверждении перечней имущества, передаваемого от муниципального образования Ломоносовский муниципальный район Ленинградской области в муниципальную собственность муниципального образования Русско-Высоцкое сельское поселение Ломоносовского района Ленинградской области». На основании методик по определению величины арендной платы за пользование имуществом (нежилыми зданиями, строениями, сооружениями и отдельными                                                                      помещениями)  утвержденной распоряжением Ленинградского областного КУМИ от 24 июля 1998 года № 109 и утвержденной постановлением  главы МО «Ломоносовский район» от 24 декабря 1998 года за № 545.

1.2. Настоящая методика устанавливает порядок расчета арендной платы за аренду нежилых зданий, строений, сооружений и отдельных помещений (далее - объекты) муниципальной собственности, арендодателем которых выступает МО «Русско-Высоцкое сельское поселение».

1.3. Расчет арендной платы ведется в условных единицах. За величину условной единицы принимается величина равная 1 МРОТ.

2. Порядок расчета величины годовой арендной платы

2.1. Расчет величины годовой арендной платы осуществляется в условных единицах. Значения коэффициентов указывается в долях единицы.

2.2. Величина годовой арендной платы определяется по формуле:

Агод = S * ( Амин* Киз * Кт  * Кз * Ктд* Кнж)* Кпам

где:

· Агод    -  годовая арендная плата за объект;

· S          -  общая площадь арендуемого объекта;

· Амин - базовая минимальная величина стоимости 1 кв.м. аренды здания. Устанавливается  3 условных единиц ( см. п. 1.3 методики);

· Киз     - коэффициент износа;

· Кт       - коэффициент типа здания, устанавливаемый в зависимости от указанного в технической документации назначения объекта;

· Кз       - коэффициент территориальной зоны, устанавливаемый в зависимости  от местонахождения арендуемого объекта и социально-экономической ситуации, складывающейся на данной территории;

· Ктд    - коэффициент типа деятельности, устанавливаемый с учетом деятельности арендатора;

· Кнж – коэффициент качества объекта, устанавливаемый в зависимости от расположения арендуемого объекта недвижимости в здании, (сооружении), степени технического обустройства и высоты потолков объекта, удобства его коммерческого использования;

· Кпам – коэффициент памятника.

3. Порядок установления значений коэффициентов, применяемых при расчете арендной платы.

3.1 Коэффициент износа (Киз) определяется по формуле :

                Киз = (100 - % износа)/100.

Процент износа устанавливается по данным органов технической инвентаризации на текущий год. При отсутствии данных износ определяется на основании норм амортизации, утвержденных Постановлением Совета Министров СССР от 22.10.90 №1072.  При этом значение коэффициента износа объекта недвижимости, находящегося в состоянии, пригодном для использования по основному назначению, не может быть менее 0,1.

3.2. Значение коэффициента типа здания (Кт).

	Конструктивный тип здания

	Производственное
	Складское
	Административное
	Прочие

	0,8
	0,9
	1,1
	1,2


3.3. Коэффициент территориальной зоны (месторасположения ) (Кз).

	№ п/п
	Месторасположение объекта в МО Русско-Высоцкое поселение
	Коэффициент

	1.
	Центральной части с.Русско-Высоцкое
	1,0

	2.
	Д. Русско-Высоцкое
	0,8

	3.
	Д.Телези
	0,8


3.4. Коэффициент типа деятельности арендатора (Ктд)

	№ п/п
	Вид деятельности арендатора
	Коэффициент

	1
	АЗС 
	5

	2
	Аптечные учреждения
	1

	3
	Банк Сберегательный и его филиалы
	1,5

	4
	Банки коммерческие и их филиалы
	2

	5
	Библиотеки
	0,05

	6
	Бюджетные учреждения
	0,15

	7
	Здравоохранение
	0,5

	8
	Консультации, (юридические) маркетинговые исследования
	3

	9
	Общественное питание
	1

	10
	Общественное питание с реализацией алкогольных напитков
	2

	11
	Почтовая связь
	0,5

	12
	Предприятия бытового обслуживания (мастерские, парикмахерские)
	3

	13
	Предприятия оптовой торговли
	1,6

	14
	Предприятия розничной торговли 
	1,8

	15
	Сауны, бани
	0,6

	16
	Хозрасчетное управление  ЖКХ
	2

	17
	Хозрасчетные медицинские учреждения
	2


3.5. Коэффициент качества нежилого помещения (Кнж), определяется по формуле:

Кнж = Крп + Кто + Квп + К вх + Кки

Где: 

· Крп – коэффициент расположения объекта в здании (сооружение)

	Нахождение арендуемого помещения в здании (сооружении)
	Коэффициент

	Отдельно стоящее здание
	1,5

	Помещение – (часть помещения внутри здания)
	1,0

	Надземная встроено-пристроенная часть
	0,9

	Цоколь (полуподвал)
	0,8

	Чердак (мансарда)
	0,7

	Подвал
	0,6

	Технические помещения
	0,5


· Кто – коэффициент степени технического обустройства

	Элементы обустройства
	Коэффициент

	Водопровод, канализация, центральное отопление, горячая вода
	0,6

	Водопровод, канализация, центральное отопление
	0,5

	Водопровод, канализация
	0,4

	Центральное отопление
	0,3

	Отсутствие обустройства
	0


Примечания: 

1. Считается, что водоснабжение  и (или) канализация в помещении отсутствуют, если персонал, работающий в нем, не имеет доступа  ни к одному из мест общего пользования, оснащенных соответствующими удобствами, находящимися в здании, в котором расположено помещение.

2. Считается, что подвальное помещение  в отапливаемом здании является отапливаемым, если по нему проходят трубы отопительной системы.

· Квп – коэффициент, учитывающий высоту потолков в помещении ( в среднем по зданию).

	Высота потолка, арендуемого объекта
	Коэффициент

	Свыше 3 метров
	0,12

	От 2,6 до 3,0 метров
	0,11

	Менее 2,6 метров
	0,10


· Квх – коэффициент, учитывающий наличие уличного входа в арендуемое помещение:

              - при наличии отдельного входа     – 0,2;

              - при отсутствии отдельного входа – 0,0.

Примечание: 

Считается,  что отдельный уличный вход имеется, если в состав арендуемого объекта входят сообщающиеся помещения, одно из которых имеет отдельный уличный вход.

· Кки – коэффициент удобства коммерческого использования, устанавливается равным 1,0 -  (для арендуемых помещений в населенном  пункте, расположенном около автомагистрали федерального и областного значения).

3.6 Коэффициент памятника (Кпам)

	Бюджетные организации
	Коммерческие организации
	Муниципальные предприятия

	1,5
	10,0
	2,0


Если арендуемый объект не является памятником, то Кпам =1,0.

3. в том случае, если рассчитанная по настоящей Методике для конкретного объекта величина арендной платы за 1 кв.м. меньше минимальной стоимости, установленной настоящей Методикой, то величина годовой арендной платы рассчитывается по формуле

Агод = А мин * Ктд * S
