Приложение

к решению Совета 

Урупского муниципального района

от …2024 № …
ПОЛОЖЕНИЕ

 о порядке зачета стоимости затрат арендатора на проведение капитального ремонта и иных неотделимых улучшений арендуемых им объектов нежилого фонда в счет арендной платы 

Настоящее положение разработано с целью установления порядка зачета в счет арендной платы стоимости капитального ремонта и иных неотделимых улучшений, проведенных арендатором на арендуемом объекте нежилого фонда, находящимся в собственности Урупского муниципального района (далее — объект).

1.    Понятия, используемые в настоящем Положении.

1.1. Объект – объект нежилого фонда (здание, строение, сооружение, встроенное помещение,  пристроенное    помещение). 

1.2. Элемент объекта - конструкции и технические устройства, являющиеся неотъемлемым  элементом здания, предназначенные для выполнения заданных функций.

1.3. Капитальный ремонт - ремонт объекта  с целью восстановления его ресурса с заменой при необходимости конструктивных элементов и систем инженерного оборудования, а также улучшения эксплуатационных показателей.

1.4. Неотделимые улучшения – улучшения, которые неотделимы от объекта без причинения ему вреда. 

1.5. План – график – календарный  план  производства ремонтных работ.

2. Капитальный ремонт или иные неотделимые улучшения засчитываются арендатору в счет арендных платежей в случае, когда проведение капитального ремонта (производство неотделимых улучшений) с зачетом стоимости работ в счет арендной платы предусматривается дополнительным соглашением к договору аренды. Возмещение стоимости неотделимых улучшений, произведенных с согласия арендодателя, производится после прекращения договора, если иное не предусмотрено договором.
3. Зачету  в счет арендной платы подлежат затраты арендатора:

на обследование объекта и изготовление проектной  документации;

на проведение капитального ремонта (неотделимых улучшений);

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 ремонтируемых зданий, включая:

ремонт и усиление стен;

усиление фундамента, наращивание фундамента;

смена лаг, перестилка дощатых полов, замена линолеума на керамическую плитку;

замена, укрепление и ремонт дверных (оконных) коробок и полотен;

изменение конструкции крыш;

оборудование чердачных помещений зданий под эксплуатируемые;

замену изношенных элементов  инженерных сетей.

        При включении затрат арендатора на капитальный ремонт для проведения зачета в счет арендной платы, все отделимые улучшения, выполненные при этом, становятся муниципальной собственностью.

Стоимость отделочных, а также иных работ, связанных со специфическими потребностями арендатора (перепланировка помещений, устройство дополнительных входов, работы по обеспечению дополнительным тепло-, энерго-, водоснабжением, технологическим оборудованием, благоустройство и озеленение прилегающей территории, устройство охранной сигнализации, устройство пожарной сигнализации), не подлежит зачету в счет арендной платы.

4. Для проведения капитального ремонта или иных неотделимых улучшений объекта с применением зачета затрат арендатора в счет арендной платы в случаях, предусмотренных  пунктом  2 настоящего положения, арендатор представляет в отдел социально-экономического развития, бухгалтерского учета и имущественных отношений администрации Урупского муниципального района следующие документы:

4.1. Заявление о разрешении проведения капитального ремонта (неотделимых улучшений) объекта с применением в качестве арендной платы затрат на его проведение.

4.2. Акт технического обследования (техническое заключение), отражающий фактическое состояние объекта и обосновывающий необходимость проведения работ. 

4.3. Проектную документацию на проведение работ по улучшению арендуемого объекта, которая должна быть выполнена специализированной организацией. Входящая в проектную документацию смета  должна отражать объем и виды работ, разрабатываться на основе акта технического обследования объекта. Смета должна быть согласована с балансодержателем, и отделом архитектуры, строительства и жилищно-коммунального хозяйства администрации Урупского муниципального района. В случае ремонта инженерных сетей проектная документация  дополнительно согласовывается с соответствующей эксплуатационной службой, а в случае проведения капитального ремонта с изменением внешнего архитектурного облика объекта - с отделом архитектуры, строительства и жилищно-коммунального хозяйства администрации Урупского муниципального района. При подготовке сметы должны применяться нормы, нормативы, расценки и коэффициенты пересчета, используемые при работах, финансируемых из бюджетных источников. Контроль за их правильным применением возлагается на отдел архитектуры, строительства и жилищно-коммунального хозяйства администрации Урупского муниципального района.

4.4. План-график проведения работ.

5. Заявление арендатора и представленные документы после проверки их в отделе социально-экономического развития, бухгалтерского учета и имущественных отношений  администрации Урупского муниципального района на соответствие требованиям настоящего положения в трехдневный срок направляются в комиссию  по вопросам сдачи в аренду объектов недвижимости Урупского муниципального района (далее - комиссия), которая в двухнедельный срок принимает одно из следующих решений:

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

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 зачтены в счет арендной платы. 

При принятии отрицательного решения комиссия дает арендатору мотивированный отказ.

Решение комиссии оформляется протоколом.

6. Возмещение затрат арендатору может производиться путем уменьшения арендной платы за арендованный объект.  Уменьшение установленной за объект нежилого фонда арендной платы на сумму произведенных затрат (или части затрат) арендатора на выполнение ремонтных работ осуществляется путем прекращения обязанности арендатора по уплате арендной платы за объект нежилого фонда на период возмещения указанных затрат по видам работ, подлежащим возмещению, в соответствии с проектной документацией, уточненной до подписания акта сдачи-приемки выполненных ремонтных работ.
7. Разрешение на проведение капитального ремонта оформляется постановлением администрации Урупского муниципального района. На основании изданного в соответствии с решением комиссии постановления   заключается  дополнительное  соглашение к договору аренды о проведении капитального ремонта (неотделимых улучшений) с зачетом стоимости этих работ в счет арендной платы (далее - дополнительное соглашение).

8. При выявлении в ходе производства капитального ремонта (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.

9. 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 отдел социально-экономического развития, бухгалтерского учета и имущественных отношений администрации Урупского муниципального района не позднее тридцати  дней с даты окончания работ (этапа работ), установленной планом-графиком:

акта выполненных работ, подписанного представителями организации, в ведении которой объект закреплен в установленном порядке, и утвержденного главой администрации Урупского муниципального района;

платежных документов, подтверждающих затраты на выполненные работы, с отметкой банка.

10. В случае непредставления или представления документов позднее срока, установленного в пункте 9 настоящего положения, арендатор лишается права на зачет понесенных затрат в счет арендной платы. При этом начисление арендной платы возобновляется в полном объеме со дня, когда она была приостановлена, с уплатой установленной договором пени в части, превышающей стоимость проведенных работ.

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

затраты сверх согласованной суммы в качестве арендной платы не засчитываются;

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