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АДМИНИСТРАЦИЯ АСИНОВСКОГО РАЙОНА

ПОСТАНОВЛЕНИЕ

19.06.2018                                                                                                                                   № 857
 г. Асино
Об утверждении положения о порядке зачета в счет арендной платы затрат

арендатора на проведение капитального ремонта, создание неотделимых улучшений арендуемых нежилых объектов, находящихся

в собственности муниципального образования «Асиновский район»
В соответствии с Федеральным законом от 6 октября 2003 года № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации», Положением «О порядке распоряжения и управления имуществом, находящимся в собственности муниципального образования «Асиновский район», утвержденным решением Думы Асиновского района от 27.02.2009 № 351
ПОСТАНОВЛЯЮ:

1. Утвердить положение о порядке зачета в счет арендной платы затрат арендатора на проведение капитального ремонта, создание неотделимых улучшений арендуемых нежилых объектов, находящихся в собственности муниципального образования «Асиновский район», согласно приложению к настоящему постановлению.
2. Настоящее постановление вступает в силу с даты его опубликования в средствах массовой информации и подлежит размещению на официальном сайте муниципального образования «Асиновский район» www.asino.ru.

3. Контроль за исполнением настоящего постановления возложить на Первого заместителя Главы администрации Асиновского района по обеспечению жизнедеятельности и безопасности.

Глава Асиновского района                                                                                  Н.А. Данильчук

Приложение
к постановлению администрации

Асиновского района

№  ____ от _________

Положение

 о порядке зачета в счет арендной платы затрат арендатора на проведение капитального ремонта, создание неотделимых улучшений арендуемых нежилых объектов, находящихся в собственности муниципального образования «Асиновский район» 

1. Общие положения

1.1. Настоящее Положение разработано в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации, Бюджетным кодексом Российской Федерации, Федеральным законом от 6 октября 2003 года № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации», Положением «О порядке распоряжения и управления имуществом, находящимся в собственности муниципального образования «Асиновский район», утвержденным решением Думы Асиновского района от 27.02.2009           № 351, с целью установления порядка зачета в счет арендной платы стоимости капитального ремонта, создания неотделимых улучшений, проведенных арендатором объекта муниципального недвижимого имущества (нежилого здания, нежилого помещения, строения) (далее по тексту – нежилой объект) в арендуемом нежилом объекте.

1.2. Положение определяет условия и порядок зачета в счет арендной платы стоимости капитального ремонта, создания неотделимых улучшений, произведенных арендаторами на нежилых объектах.

1.3. Для целей настоящего Положения под капитальным ремонтом нежилого объекта являются мероприятия в соответствии с со ст.1 Градостроительного кодекса Российской Федерации.
Отношения по капитальному ремонту объектов капитального строительства, при проведении которого затрагиваются конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности таких объектов, регулируются градостроительным и жилищным  законодательством Российской Федерации.
2. Комиссия по согласованию проведения капитального ремонта Арендаторами нежилых объектов

2.1. Заключение о необходимости проведения капитального ремонта и решение о зачете затрат арендатора нежилого объекта (далее – Арендатор) на проведение капитального ремонта в счет арендной платы на сумму понесённых затрат или части затрат Арендатора принимается постоянно действующей комиссией по вопросам капитального ремонта нежилых объектов (далее - Комиссия).

2.2. Председателем Комиссии является начальник отдела по имуществу и землям администрации Асиновского района. 
В состав Комиссии включаются:
- представитель отдела ЖКХ, строительства и транспорта;
- представитель управления финансов администрации Асиновского района;

- представитель отдела учета администрации Асиновского района; 
- руководители структурных подразделений администрации (в соответствии с основными направлениями деятельности); 

- специалисты структурных подразделений администрации (в соответствии с основными направлениями деятельности),

к участию в рабочей группе по согласованию могут привлекаться также представители иных организаций. Персональный состав Комиссии утверждается распоряжением администрации Асиновского района.
2.3. Комиссия уполномочена принимать решения, если на заседании присутствуют не менее половины ее членов. Решение Комиссии принимается большинством голосов от числа присутствующих членов Комиссии, при равенстве голосов - голос председателя Комиссии является решающим. Принятое Комиссией решение согласовывается Главой Асиновского района. Основанием для проведения капитального ремонта нежилого объекта с зачетом в счет арендной платы затрат Арендатора на проведение капитального ремонта является распоряжение администрации Асиновского района.
3. Порядок согласования проведения капитального ремонта 

3.1. Основанием для рассмотрения вопроса о согласовании и проведении капитального ремонта, создания неотделимых улучшений нежилого объекта, с зачетом стоимости таких работ в счет арендной платы является письменное заявление Арендатора нежилого объекта в администрацию Асиновского района (далее – Арендодатель).

К заявлению прилагаются следующие документы:

- сметная документация, которая должна отражать объем и виды работ;

- план-график проведения работ;

- экспертное заключение в части мероприятий по восстановлению или замене инженерных сетей.
3.2. К возмещению в зачет арендной платы стоимости работ по капитальному ремонту, созданию неотделимых улучшений нежилого объекта принимаются затраты Арендатора на следующие виды работ:

1) ремонт фасада и кровли;

2) усиление или замена несущих конструкций;

3) замена основных элементов конструкций (полы, оконные и дверные блоки, перекрытия, стены, перегородки);

4) полная замена инженерного оборудования, систем водо-, тепло- и энергоснабжения, вентиляции, канализации и общестроительные работы, сопровождающие этот ремонт;

5) иные ремонтно-строительные работы, отнесенные действующим законодательством Российской Федерации к капитальному ремонту.

3.3. Зачету в счет оплаты по договору аренды не подлежат:

1) затраты на отделочные работы;

2) затраты на перепланировку помещений;

3) стоимость работ по обеспечению дополнительным тепло-, энерго-, и водоснабжением;

4) затраты на благоустройство, озеленение прилегающей территории;
5) стоимость охранной сигнализации (включая стоимость работ по установке металлических дверей, решеток;

6) стоимость иных работ, связанных с потребностями и деятельностью арендатора.
3.4. После поступления Арендодателю письменного заявления Арендатора, указанного в пункте 3.1 настоящего положения, Арендодатель в течении 5 рабочих дней направляет это заявление в Комиссию. Комиссия в течении 5 рабочих дней направляет специалистов для проведения технического обследования нежилого объекта, в том числе сантехнического, вентиляционного и электротехнического оборудования, а также строительных конструкций.

3.5. На основании обследования технического состояния объекта аренды, оборудования и инженерных коммуникаций составляет акт технического обследования, отражающий фактическое состояние объекта и обосновывающий необходимость проведения работ в течении 10 рабочих дней с даты обследования.
3.6. По результатам обследования Комиссия в течении 5 рабочих дней составляет заключение о необходимости проведения капитального ремонта с указанием видов работ, сроков их проведения или заключение о нецелесообразности проведения капитального ремонта. При этом: 

- срок проведения капитального ремонта не может превышать срок действия договора аренды;

- в счёт арендной платы может быть зачтена только стоимость работ, указанных в заключении Комиссии.

3.7. На основании заключения Комиссии Арендодатель принимает одно из следующих решений:

1) дать Арендатору согласие на проведение капитального ремонта нежилого объекта с последующим зачётом понесённых затрат в счёт арендной платы;

2) дать Арендатору согласие на проведение капитального ремонта нежилого объекта без последующего зачёта понесённых затрат в счёт арендной платы;

3) сообщить Арендатору о нецелесообразности проведения капитального ремонта нежилого объекта. 

3.8. В случае признания Комиссией необходимости проведения капитального ремонта и получения Арендатором согласия Арендодателя на проведение капитального ремонта нежилого объекта Арендодатель в течении 10 рабочих дней заключает дополнительное соглашение о проведении капитального ремонта к договору аренды с Арендатором на условиях зачета стоимости выполненных работ в счет арендной платы. Примерные условия такого дополнительного соглашения приведены в приложении к настоящему положению. В дополнительном соглашении, согласовываются условия проведения капитального ремонта (приложением к дополнительному соглашению является согласованная смета на проведение капитального ремонта), сроки проведения зачета стоимости капитального ремонта в счет арендной платы и штрафные санкции за нарушение условий и сроков.
Стоимость произведенных Арендатором в ходе капитального ремонта затрат, не указанных в заключении Комиссии о необходимости проведения капитального ремонта и не включенных в дополнительное соглашение к договору аренды нежилого объекта, зачету в счёт арендной платы не подлежит. 

3.9. В случае признания Комиссией необходимости проведения капитального ремонта и получения Арендатором согласия Арендодателя на проведение капитального ремонта нежилого объекта с последующим зачётом понесённых затрат в счёт арендной платы, Арендатор собственными силами или (и) с привлечением третьих лиц проводит работы по капитальному ремонту нежилого объекта. После завершения ремонтно-строительных работ обязан документально подтвердить стоимость приобретения материалов, указанных в утверждённой смете, а также составить и подписать с Арендодателем акт приемки-сдачи выполненных работ в течении 5 рабочих дней. 

3.10. После проведения капитального ремонта Арендатор в течении 10 рабочих дней предоставляет Комиссии акты приемки-сдачи с полным перечнем выполненных работ, подписанные Арендатором и подрядчиком, а также финансовые документы, подтверждающие оплату выполненных работ, оплату материалов, предусмотренных в смете. Все расходы, связанные с оформлением данных документов, возлагаются на Арендатора.

3.11. Решение о предельном размере стоимости выполненных работ, подлежащей погашению в счет арендной платы, принимается в срок 10 рабочих дней с момента представления арендатором актов выполненных работ и платежных документов, подтверждающих затраты на выполненные работы.

3.12. Зачет стоимости работ по проведению капитального ремонта и создания неотделимых улучшений объекта в счет арендной платы производится по окончании работ (этапа работ).

4. Порядок зачета затрат стоимости неотделимых улучшений и затрат капитального характера
4.1. Возмещение затрат Арендатору производится путем временного уменьшения арендной платы за арендованный нежилой объект. 

4.2. Размер возмещения стоимости работ по капитальному ремонту выполняемому арендаторами в текущем году, не может превышать семидесяти процентов от общей суммы двух годовых начислений арендной платы по данному договору аренды муниципального имущества, в отношении которого поступило заявление о проведении капитального ремонта.
4.3. Ежемесячная арендная плата устанавливается в размере не более тридцати процентов от установленной договором месячной арендной платы на период до полного погашения предельной стоимости выполненных работ, принятой к возмещению.

5. Особые условия
5.1. Не подлежит зачету в счет арендной платы стоимость отделочных, а также иных работ, связанных с косметическим ремонтом, с потребностями Арендатора в перепланировке помещений нежилого объекта, устройстве дополнительных входов, выполнении мероприятий по обеспечению нормативной звукоизоляции, пожарной безопасности, работы по обеспечению дополнительным тепло-, энерго-, водоснабжением, технологическим оборудованием, благоустройство и озеленение прилегающей к нежилому объекту территории, устройство охранной сигнализации и т.п.

5.2. При включении затрат Арендатора на капитальный ремонт нежилого объекта в счет арендной платы, все произведённые им неотделимые и отделимые улучшения нежилого объекта становятся муниципальной собственностью МО «Асиновский район».

5.3. Для проведения капитального ремонта и (или) неотделимых улучшений нежилого объекта, являющегося памятником истории и культуры, Арендатор дополнительно представляет Арендодателю задание, выданное соответствующим уполномоченным государственным органом по охране памятников истории и культуры, и согласовывает с данным органом проектную документацию на проведение указанных работ.

5.4. Арендаторы, имеющие преференции по арендной плате, в случае необходимости проведения капитального ремонта арендуемого нежилого объекта, проводят его за счет собственных средств.

5.5. На момент проведения зачета затрат на капитальный ремонт нежилого объекта у арендатора должна отсутствовать задолженность по арендной плате, неустойкам (штрафам, пеням) за данный нежилой объект. 

5.6. В случае выкупа нежилого объекта, стоимость расходов на капитальный ремонт, зачтенных в счет арендной платы, при переходе права собственности на нежилой объект к новому собственнику, Арендатору не возмещается. 

5.7. В случае расторжения или окончания действия договора аренды, оставшиеся не зачтенными суммы выполненного капитального ремонта Арендатору не компенсируются.

5.8. Периодичность проведения зачета расходов по капитальному ремонту одного и того же вида работ на одном и том же нежилом объекте составляет не менее 10 (десяти) лет.

5.9. В случае проведения Арендатором капитального ремонта без принятия соответствующего решения Арендодателем, а также нарушения Арендатором порядка, сроков проведения ремонтных работ, возмещение затрат Арендатора на капитальный ремонт в зачёт арендной платы не производится. При этом начисление арендной платы возобновляется в полном объеме со дня, когда оно было приостановлено, с уплатой Арендатором установленной договором аренды пени за просрочку внесения арендной платы.
5.10. Порядок выплаты стоимости ремонта определяется в соответствии с действующим законодательством.

Приложение 1

к Положению о порядке зачета в счет арендной платы затрат

арендатора на проведение капитального ремонта, создание неотделимых улучшений арендуемых нежилых объектов, находящихся

в собственности муниципального образования «Асиновский район»
ФОРМА ЗАЯВЛЕНИЯ АРЕНДАТОРА О СОГЛАСОВАНИИ ПРОВЕДЕНИЯ КАПИТАЛЬНОГО РЕМОНТА


_____________________________________________________________

(наименование Арендатора (для юридических лиц и индивидуальных предпринимателей) или ФИО (при наличии) (для физических лиц))

_____________________________________________________________

(почтовый адрес Арендатора)

________________ (телефон Арендатора)

ЗАЯВЛЕНИЕ

Прошу согласовать проведение капитального ремонта арендуемого объекта недвижимого имущества, находящегося в собственности муниципального образования «Асиновский район»,расположенного по адресу: ________________________________, общей площадью _____________кв. м,с зачетом в счет арендной платы по договору от «__» _____ ____года № ___, заключенному с ________________, произведенных ______________________________________________________________

(наименование Арендатора (для юридических лиц и индивидуальных предпринимателей) или ФИО (при наличии)  (для физических лиц))

затрат на проведение капитальногоремонта.

При производстве капитального ремонта будут осуществлены следующие видыработ:_____________________________________________________________________

(наименование работ)

С Порядком выполнения арендаторами работ по капитальному ремонту и реконструкции

объектов недвижимого имущества муниципального образования «Асиновский район», переданных в аренду ознакомлен и обязуюсь его выполнять.
Приложение: 

1) акт технического обследования нежилого объекта, отражающий его фактическое состояние и обосновывающий необходимость проведения работ по капитальному ремонту; 

2) проектная документация на выполнение работ по капитальному ремонту, выполненная организацией, осуществляющей свою деятельность в соответствии с действующим законодательством. 

__________________  /_____________________/     «__» ________ года

(подпись)                      (расшифровка подписи)

Приложение № 2

к Положению о порядке зачета в счет арендной платы затрат

арендатора на проведение капитального ремонта, создание неотделимых улучшений арендуемых нежилых объектов, находящихся

в собственности муниципального образования «Асиновский район»
Примерная форма дополнительного соглашения 

к договору аренды нежилого объекта о проведении Арендатором капитального ремонта с зачетом стоимости понесённых затрат в счет арендной платы
г. ____________                                                                                               "___"________ ____ г.


_______________________________, именуем__ в дальнейшем "Арендодатель",

                 (наименование или Ф.И.О.)

в лице _________________________________________, действующ___ на основании

                  (должность, Ф.И.О.)

_________________________________________________________, с одной стороны,

           (Устава, доверенности или паспорта)

и ____________________________________, именуем__ в дальнейшем "Арендатор",

        (наименование или Ф.И.О.)

в лице _________________________________________, действующ___ на основании

                  (должность, Ф.И.О.)

________________________________________________________, с другой стороны,

           (Устава, доверенности или паспорта)

вместе именуемые "Стороны", заключили настоящее Дополнительное соглашение к Договору аренды от "___"__________ ____ г. N _____ о нижеследующем:

1. Арендатор обязуется:

1.1. В период с "___"__________ ____ г. по "___"_________ ____ г. произвести за счет собственных средств капитальный ремонт арендуемого объекта, расположенного по адресу: ______________________________, по видам работ и в объеме согласно прилагаемой к настоящему Соглашению проектно-сметной документации (смете) общей стоимостью _______ (____________) рублей, в т.ч. НДС ___%.

1.2. С "___"__________ ____ г. и до "___"__________ ____ г. ежемесячно в порядке, установленном Договором, вносить арендную плату в размере минимальной месячной арендной платы, а именно ______ (____________) рублей, в т.ч. НДС ___%.

1.3. При выполнении работ обеспечить технический надзор за производством работ.

1.4. В срок не позднее ____________________ с даты окончания работ, установленной п. 1.1 настоящего Дополнительного соглашения, представить Арендодателю следующие документы:

- акт выполненных работ с приложением актов на скрытые работы, если последние производились;

- платежные документы, подтверждающие затраты Арендатора на выполненные работы, с отметкой банка.

1.5. В случае если размер произведенного зачета расчетной стоимости затрат Арендатора в счет арендной платы на день окончания работ, установленный п. 1.1 настоящего Дополнительного соглашения, превышает стоимость фактических затрат Арендатора на их проведение, принятых к зачету, в месячный срок погасить задолженность по арендной плате с начисленной пеней на просроченную сумму с момента полного зачета стоимости фактических затрат.

2. Арендодатель обязуется:

2.1. С "___"__________ ____ г. и до "___"__________ ____ г. осуществлять ежемесячно зачет в счет арендной платы расчетной стоимости затрат Арендатора на проведение работ по улучшению объекта в размере _____ (__________) рублей.

2.2. По окончании срока выполнения работ по улучшению объекта, установленного п. 1.1 настоящего Дополнительного соглашения, производить перерасчет сроков длительности периода, в который осуществляется зачет в счет арендной платы стоимости затрат Арендатора на выполнение работ, если размер произведенного зачета затрат Арендатора превышает стоимость фактически осуществленных затрат, на основании документов, представляемых Арендатором согласно п. 1.4 настоящего Соглашения.

2.3. В период действия настоящего Дополнительного соглашения не изменять размер арендной платы, установленный на день его заключения, при добросовестном исполнении Арендатором его условий.

3. Особые условия:

3.1. Стоимость затрат Арендатора сверх суммы, установленной в п. 2.1 настоящего Дополнительного соглашения, а также стоимость работ, не предусмотренных согласованной сметой, к зачету в счет арендной платы _________________________ (принимаются/не принимаются).

3.2. При непредставлении или представлении Арендатором документов позднее _________________________ с установленной даты окончания работ проведение зачета затрат прекращается и Арендатор теряет право на зачет стоимости понесенных затрат в счет арендной платы. При этом начисление арендной платы возобновляется в полном размере со дня заключения настоящего Соглашения с начислением пени в порядке, установленном для погашения задолженности по арендной плате.

4. Во всем остальном условия Договора аренды остаются неизменными.

5. Настоящее Дополнительное соглашение вступает в силу с момента его подписания (или: с "___"__________ ____ г.) и является неотъемлемой частью Договора.

6. Настоящее Дополнительное соглашение подлежит государственной регистрации. Обязанность представить Дополнительное соглашение на государственную регистрацию несет Арендодатель (или: Арендатор).

7. Настоящее Дополнительное соглашение составлено в _____ экземплярах, имеющих равную юридическую силу, по одному для каждой из Сторон и один - для регистрирующего органа.

8. Приложения, составляющие неотъемлемую часть настоящего Дополнительного соглашения:

а) проектно-сметная документация (смета) на проведение капитального ремонта арендуемого объекта;

б) план-график проведения работ по капитальному ремонту объекта;

в) расчет длительности периода зачета в счет арендной платы стоимости затрат Арендатора на производство работ по улучшению арендуемого объекта.

АДРЕСА И РЕКВИЗИТЫ СТОРОН:

Арендодатель: _____________________    Арендатор: _________________________

Наименование/Ф.И.О.: ______________    Наименование/Ф.И.О.: _______________

Адрес: ____________________________    Адрес: _____________________________

___________________________________    ____________________________________

ОГРН/ОГРНИП _______________________    ОГРН/ОГРНИП ________________________

ИНН _______________________________    ИНН ________________________________

КПП _______________________________    КПП ________________________________

Р/с _______________________________    Р/с ________________________________

в _________________________________    в __________________________________

К/с _______________________________    К/с ________________________________

БИК _______________________________    БИК ________________________________

ОКПО ______________________________    ОКПО _______________________________

(вариант:                              (вариант:

___________________________________    ____________________________________

             (Ф.И.О.)                                (Ф.И.О.)

Адрес: ____________________________    Адрес: _____________________________

___________________________________    ____________________________________

Паспортные данные: ________________    Паспортные данные: _________________

___________________________________    ____________________________________

Телефон: __________________________    Телефон: ___________________________

Адрес электронной почты: __________    Адрес электронной почты: ___________

Счет _____________________________)    Счет ______________________________)

                              ПОДПИСИ СТОРОН:

             Арендодатель:                          Арендатор:

    _______________/____________/          _____________/________________/

       (подпись)      (Ф.И.О.)               (подпись)       (Ф.И.О.)

              (М.П.)                                                (М.П.)

