                                                                                        ЗАТВЕРДЖЕНО

     Рішення районної ради

     від ___________ № _____
ПОЛОЖЕННЯ
про оренду нерухомого майна спільної власності

територіальних громад сіл, селищ району
1. Загальні положення

1.1. Це Положення розроблене у відповідності Законів України „Про місцеве самоврядування в Україні”, „Про оренду державного та комунального майна”, Цивільного кодексу України, інших законодавчих актів, нормативно-правових актів районної ради.

1.2. Положення застосовується при укладанні договорів оренди цілісних майнових комплексів підприємств, їх структурних підрозділів, нерухомого майна (будівель, споруд, приміщень) та окремого майна підприємств, установ та організацій, яке перебуває у спільній власності територіальних громад, сіл, селищ району (далі – майно), підстави та умови передачі його в оренду, регулює організаційні та майнові відносини між орендодавцем та орендарем.

1.3. Орендою є засноване на договорі строкове платне користування майном, яке необхідне орендареві для здійснення підприємницької та іншої діяльності.

1.4. Умовою надання в оренду приміщення, яке підлягає реконструкції (відновленню, капітальному ремонту), може бути зобов’язання Орендаря щодо їх проведення в установленому порядку та на визначених договором оренди умовах і строках.

1.5. Орендодавцем майна виступає його балансоутримувач, а цілісних майнових комплексів - районна рада.
1.6. Орендарями можуть бути господарські товариства, створені  членами  трудового  колективу  підприємства, його структурного підрозділу, інші  юридичні  особи  та  громадяни України, які бажають укласти договір оренди комунального майна.

Фізична особа, яка бажає укласти договір оренди комунального майна з метою використання його для підприємницької діяльності, до укладення договору зобов’язана зареєструватись як суб’єкт підприємницької діяльності. 

1.7. Ініціатива щодо оренди може виходити від фізичних та юридичних осіб, які можуть бути орендарями відповідно до пункту 1.6 цього Положення, пропозиція може надходити від орендодавців, зазначених у пункті 1.5 цього Положення. Орендодавець може оголосити конкурс на право оренди майна у порядку, встановленому пунктом 3.4 цього Положення.

2. Оренда цілісних майнових комплексів
2.1. Рішення про передачу в оренду цілісного майнового комплексу підприємства приймається районною радою.
2.2. Порядок укладання договору оренди регламентується статтями       8, 9 Закону України „Про оренду державного та комунального майна”.
2.3. Орендовані приміщення Орендар зобов’язаний використовувати за призначенням, обумовленим договором оренди.  

3. Оренда нерухомого майна
3.1. Підприємства, організації, установи звертаються до управління економіки райдержадміністрації (далі – управління) з клопотанням щодо надання дозволу виступати орендодавцем конкретно визначеного нерухомого  майна, яке знаходиться у них на балансі і належить до спільної власності територіальних громад сіл, селищ району.

Управління зобов'язане прийняти від заявника клопотання і зареєструвати його. Термін розгляду клопотання не повинен перевищувати     15 календарних днів.
Якщо орендодавець не одержав у встановлений термін від управління висновків, дозволу, відмови чи пропозицій укласти договір оренди нерухомого майна, укладення договору оренди вважається погодженим.

Для одержання дозволу на оренду майна до клопотання орендодавець додає копії:
- заяви про намір узяти в оренду майно від орендаря;

- інформації про загальну площу об'єкта оренди;

- проекту договору оренди об'єкта;

- розрахунку орендної плати за перший місяць оренди, здійснений відповідно до Методики розрахунку і порядку використання плати за оренду майна спільної власності територіальної громади  сіл, селищ району;
- свідоцтва про державну реєстрацію суб'єкта підприємницької діяльності або довідки про внесення до Єдиного державного реєстру підприємств та організацій України.

3.2. Фізичні та юридичні особи, які бажають укласти договір оренди, направляють заяву до керівника підприємства, установи, організації з обґрунтуванням необхідності оренди, проект договору оренди, а також інші документи згідно з переліком, що визначається Фондом державного майна України.

3.3. У передачі в оренду об’єктів може бути відмовлено, якщо було прийнято рішення про приватизацію або передприватизаційну підготовку цих об’єктів, а також з інших підстав, передбачених законами.

3.4. Передача в оренду комунального майна здійснюється виключно на конкурсних засадах, крім комунального майна, що передається в оренду: на короткий строк (не більше п'яти днів та без права продовження строку дії договору оренди), бюджетним установам, музеям, підприємствам і громадським організаціям у сфері культури і мистецтв (у тому числі національним творчим спілкам та їх членам під творчі майстерні), громадським організаціям ветеранів або інвалідів, реабілітаційним установам для інвалідів та дітей-інвалідів, державним та комунальним спеціалізованим підприємствам, установам та закладам соціального обслуговування, що надають соціальні послуги відповідно до Закону України „Про соціальні послуги”, Пенсійного фонду України та його органів, державним видавництвам і підприємствам книгорозповсюдження, вітчизняним видавництвам та підприємствам книгорозповсюдження, що забезпечують підготовку, випуск та (чи) розповсюдження не менш як 50 відсотків книжкової продукції державною мовою (за винятком видань рекламного та еротичного характеру), релігійним організаціям для забезпечення проведення богослужінь, релігійних обрядів та церемоній, дипломатичним представництвам та консульським установам іноземних держав, представництвам міжнародних міжурядових організацій в Україні (з метою функціонування дипломатичних представництв та консульських установ іноземних держав, представництв міжнародних міжурядових організацій в Україні).
4. Організаційне забезпечення орендних відносин
4.1. Організаційне забезпечення відносин по оренді майна спільної власності територіальних громад сіл, селищ району здійснює управління. З цією метою управління:

- формує та підтримує банк даних про майно, яке здається в оренду;

- готує пропозиції голові районної ради, проекти розпоряджень та рішень районної ради про оренду майна;

- погоджує договори оренди, здійснює їх облік та реєстрацію;

- здійснює загальний облік орендних платежів, аналіз їх надходжень;

- здійснює контроль за діяльністю балансоутримувачів у сфері відносин оренди комунального майна.     

4.2. Орендодавці (підприємства, організації та установи, які є балансоутримувачами майна комунальної власності):

- здійснюють контроль за виконанням умов договорів оренди;

- забезпечують утримання майна в належному технічному стані, своєчасно проводять необхідний капітальний ремонт об’єктів оренди (якщо цей обов’язок за договором оренди покладено на них);

- здійснюють оперативний контроль за надходженням орендної плати, використання майна Орендарями, своєчасно і в повному обсязі подають матеріали в управління щодо Орендарів, які порушують істотні умови договору оренди;

- здійснюють відповідні заходи для стягнення з боржників заборгованості по орендній платі;

- подають в управління пропозиції щодо використання об’єктів оренди.

5. Укладення договору оренди
Договір оренди – це угода між орендарем і орендодавцем, яка укладається у відповідності до норм чинного законодавства та цього Положення і є підставою виникнення орендних правовідносин.

5.1. Умови договору оренди комунального майна. 

5.1.1. Істотними умовами договорів оренди майна є умови, які визначені Законом України „Про оренду державного та комунального майна”, а саме:

- об’єкт оренди;

- термін, на який укладається договір оренди;

- орендна плата з урахуванням її індексації;

- порядок використання амортизаційних відрахувань;

- відновлення орендованого майна та умови його повернення;

- виконання зобов’язань;

- забезпечення виконання зобов’язань – неустойка (штраф, пеня), порука, завдаток, гарантія, тощо;

- порядок здійснення орендодавцем контролю за станом об’єкта оренди;

- відповідальність сторін;

- страхування Орендарем взятого ним в оренду майна;

- обов’язки сторін щодо забезпечення пожежної безпеки орендованого майна.

Якщо договір оренди укладено на термін три роки або більше трьох років, він підлягає нотаріальному посвідченню та державній реєстрації.

Крім того, істотними умовами також можуть бути всі ті умови, щодо яких сторонами досягнуто згоди.
5.1.2. За згодою сторін відповідно до чинного законодавства України можуть бути передбачені й інші умови.

5.1.3. Умови договору оренди є чинними на весь строк дії договору і у випадках, коли після його укладення законодавством або нормативно-правовими актами районної ради встановлено правила, які погіршують становище орендаря.
5.1.4. За ініціативою Орендодавця майна передбачається включення до умов договору оренди майна умови про обов’язок Орендарів цілісних майнових комплексів та Орендарів нерухомого майна щодо оформлення (в строк до тридцяти днів) в установленому порядку договорів на право тимчасового користування земельними ділянками.
5.2. Підстави передачі в  оренду майна та порядок укладання договорів оренди:
5.2.1. Проведення оцінки об’єкту оренди передує укладенню договору.
5.2.2. Підставами укладення Орендодавцями договорів оренди  майна, включення його до списку майна, що передається в оренду, тощо є прийняті в межах наданих повноважень погодження та розпорядження голови райдержадміністрації, рішення районної ради.
5.2.3. Договір оренди укладається між Орендодавцем і Орендарем в письмовій формі та подається на погодження в управління. Типова форма договору оренди затверджується районною радою.
5.2.4. Договір оренди підписується уповноваженою Орендодавцем особою та Орендарем, або уповноваженою ним особою, яка має належним чином оформлені документи на право підпису (укладання) договору оренди.
5.2.5. Відповідальність сторін визначається при укладанні договору оренди. За невиконання сторонами обов’язків за договором оренди або у інших випадках, передбачених чинним законодавством, сторони несуть відповідальність у встановленому законодавчими актами України та договором оренди порядку.
5.2.6. До договору оренди майна додається;

- акт прийому-передачі об’єкта оренди;

- розрахунок орендної плати;

- витяг з Державного реєстру правочинів про державну реєстрацію Договору (у разі оренди нерухомого майна на строк не менший ніж на три роки);

- угода на відшкодування витрат балансоутримувача на утримання орендованого нерухомого майна та надання комунальних послуг Орендарю;
- при здачі в оренду цілісного майнового комплексу – інші документи, визначені законодавством.
5.3. Договір оренди вважається укладеним з моменту досягнення сторонами домовленості з усіх його умов і підписання тексту договору.
5.4. Передача об’єкту оренди здійснюється в терміни, визначені в договорі оренди, і оформляється актом прийому-передачі, який підписують представники орендодавця (балансоутримувача) та орендаря.
5.5. Договір оренди укладається на термін, визначений за погодженням сторін.
5.6. У разі відсутності заяви однієї із сторін про припинення або зміну умов договору оренди протягом одного місяця після закінчення терміну дії договору він вважається продовжений на той самий термін і на тих самих умовах, які були передбачені договором. 
Зазначені дії оформляються додатковою угодою до договору, яка є невід’ємною частиною договору оренди при обов’язковій наявності дозволу органу уповноваженого управляти об’єктом оренди.

5.7. Після закінчення терміну договору оренди, орендар, який належним чином виконував свої обов’язки має переважне  право, за інших рівних умов, на продовження договору оренди на новий термін, крім випадків, якщо орендоване майно необхідне для потреб його власника. У разі якщо власник має намір використовувати зазначене майно для власних потреб, він повинен письмово попередити про це орендаря не пізніше ніж за три місяці до закінчення терміну договору.

5.8. Передача об’єкта оренди орендодавцем орендареві здійснюється у строки і на умовах, визначених у договорі оренди.
5.9. Зміни та доповнення до договору оренди вносяться тільки в письмовій формі  у порядку, встановленому чинним законодавством.

Одностороннє внесення змін до договору оренди не допускається.

5.10. У випадках незгоди орендаря чи орендодавця на продовження дії договору оренди, сторони письмово повідомляють одна одну про це, але не пізніше, як в місячний термін до дня закінчення дії договору оренди. У такому випадку орендар зобов’язаний повернути орендодавцеві майно, яке було йому передано в терміни, встановлені договором оренди.
6. Облік та контроль за використанням майна, зданого в оренду.

6.1. Облік та загальний контроль за використанням майна, зданого в оренду, здійснює управління, відповідно до покладених на нього завдань та функцій.

Контроль за виконання умов договорів оренди комунального майна покладається на Орендодавця. У разі невиконання або неналежного виконання Орендарями своїх обов’язків згідно договорів оренди, Орендодавець комунального майна зобов’язаний вживати заходів щодо дострокового розірвання договорів оренди на підставах та в порядку, встановлених чинним законодавством України.
6.2. Персональну відповідальність за передачу в оренду майна та дотримання умов договору несе керівник підприємства, установи, організації, на балансі яких перебуває орендоване майно.

7. Орендна плата

7.1. Орендна плата є платежем, який вносить Орендар на вказані Орендодавцем рахунки незалежно від наслідків власної господарської діяльності.

Розрахунок орендної плати та орендна плата за орендовані нежитлові приміщення здійснюється відповідно до Методики розрахунку і порядку використання орендної плати за використання майна спільної власності територіальних громад сіл, селищ району, затвердженої рішенням районної ради.

У разі визначення орендаря на конкурсних засадах умовами конкурсу може бути передбачено більший розмір орендної плати.

7.2. Термін внесення орендної плати визначається у договорі.

7.3. Орендна плата встановлюється, як правило в грошовій формі. Залежно від специфіки виробничої діяльності Орендаря за потребою Орендодавця, орендна плата, за згодою сторін може оформлятися у грошово-натуральній формі шляхом передачі Орендодавцеві товарів, виконаних робіт, надання послуг.

7.4. Розмір орендної плати може бути змінено за погодженням сторін в порядку, визначеному чинним законодавством. Одностороння зміна розміру орендної плати однією із сторін не допускається. Не вважається односторонньою зміною розміру орендної плати її коригування на індекс інфляції.
7.5. За несвоєчасне внесення орендної плати Орендар сплачує пеню у відповідності до умов договору оренди. Несплата орендної плати в повному обсязі протягом трьох місяців з дня закінчення строку платежу є підставою для дострокового розірвання договору оренди.

Орендна плата, перерахована несвоєчасно або не в повному обсязі, підлягає індексації і стягується з урахуванням пені від суми заборгованості на дату нарахування пені, з урахуванням індексації, за кожен день прострочення, включаючи день оплати.
7.6. Орендарям збиткових підприємств, а також об’єктів, що мають важливе соціальне значення, районна рада може надавати пільги щодо орендної плати. Порядок визначення таких підприємств (об’єктів), а також умови надання цих пільг встановлюються районною радою.

8. Суборенда

8.1. Орендар має право надавати в суборенду майно тільки за погодженням з районною радою. Порушення даних вимог є підставою дострокового припинення договору оренди майна в порядку, встановленому чинним законодавством.
8.2. Для отримання дозволу на передачу в суборенду майна Орендар зобов’язаний звернутися до Орендодавця із заявою довільної форми.

8.3. При цьому строк надання майна у суборенду не може перевищувати терміну дії договору оренди.

8.4. Плата за суборенду майна, яку отримує Орендар не повинна перевищувати орендної плати Орендаря.

8.5. До договору суборенди застосовуються положення про договір оренди.

9. Право власності

9.1. Передача майна в оренду не припиняє права власності територіальної громади району на це майно.

9.2. У разі припинення або розірвання договору оренди здійснені Орендарем за рахунок власних коштів поліпшення, які можна відокремити від орендованого майна не завдаючи йому шкоди, визнаються власністю Орендаря. 

9.3. Невідокремлювані поліпшення, здійснені Орендарем за погодженням з районною радою в установленому порядку передаються на баланс Орендодавця і підлягають компенсації з врахуванням природного зносу у випадку одностороннього розірвання договору оренди за ініціативою Орендодавця. 

9.4. Невідокремлювані поліпшення не підлягають компенсації у випадку їх виконання згідно добровільних інвестиційних зобов’язань, прийнятих на себе Орендарем при участі у конкурсі на право укладання договору оренди.

9.5. Амортизаційні відрахування на орендовані приміщення, частини 
будівель і споруд та інше окреме індивідуально визначене майно нараховує та залишає у своєму розпорядженні Орендодавець, на балансі якого знаходиться це майно.
9.6. Якщо в результаті поліпшення, зробленого Орендарем за згодою Орендодавця і з дозволу районної ради, створена нова річ, Орендар стає її власником у частині необхідних та погоджених з Орендодавцем витрат (кошторисів) на поліпшення, якщо інше не передбачено договором оренди.

10. Правові наслідки припинення або розірвання договору оренди

10.1. Одностороння відмова від договору оренди не допускається.

10.2. Договір оренди може бути припинений у випадку:

- закінчення строку, на який його було укладено;

- приватизації об’єкту оренди Орендарем (за участю орендаря);

- банкрутства Орендаря;
- загибелі об’єкта оренди;

- ліквідації юридичної особи, яка була орендарем або орендодавцем.
10.3. Договір оренди може бути розірвано за погодженням сторін. На вимогу однієї із сторін договір оренди може бути достроково розірвано за рішенням суду у разі невиконання сторонами своїх зобов’язань та з інших підстав, передбачених законодавчими актами України.

10.4. У разі розірвання договору оренди, закінчення строку його дії та відмови у його продовженні або його банкрутства, Орендар зобов’язаний повернути Орендодавцеві об’єкт оренди на умовах, зазначених у договорі оренди.

Якщо Орендар допустив погіршення стану орендованого майна або його загибель, він повинен відшкодувати Орендодавцеві збитки, якщо не доведе, що погіршення або загибель майна сталася не з його вини.

11.   Проведення поліпшень орендованого майна
11.1. Орендар з дозволу Орендодавця та за погодженням з районною радою може вносити зміни до складу орендованого майна, проводити його реконструкцію, технічне переозброєння, що зумовлює підвищення його вартості, тобто проводити поліпшення орендованого майна, за умови виготовлення відповідної проектно-кошторисної документації та узгодження її в установленому порядку. 

11.2. Орендар вправі, без згоди Орендодавця, залишити за собою проведені ним поліпшення орендованого майна, здійснені за рахунок власних коштів, якщо вони можуть бути відокремлені від майна без заподіяння йому шкоди. 

11.3. Якщо Орендар за рахунок власних коштів здійснив за згодою Орендодавця та за погодженням з районною радою поліпшення орендованого майна, які неможливо відокремити від майна без заподіяння йому шкоди, Орендодавець зобов’язаний компенсувати йому зазначені витрати в межах природного зносу на суму приросту вартості орендованого майна в результаті таких поліпшень, при умові погодження з Орендодавцем необхідних витрат (кошторисів) на такі поліпшення та передачі зазначених поліпшень на баланс Орендодавця, якщо інше не передбачено договором оренди лише у випадку одностороннього розірвання договору оренди за ініціативою Орендодавця.

11.4. Невідокремлювані поліпшення не підлягають компенсації у випадку їх виконання згідно добровільних інвестиційних зобов’язань, прийнятих на себе Орендарем при участі у конкурсі на право укладання договору оренди.

11.5. Вартість поліпшення орендованого майна, які не можна відокремити без шкоди для майна, зроблених Орендарем без згоди Орендодавця, компенсації не підлягає.    

12. Заключні положення

12.1. Ризик випадкової загибелі чи пошкодження об’єкта оренди несуть сторони у порядку, встановленому законодавчими актами України та договором оренди.

12.2. При вирішенні всіх інших питань, що неврегульовані даним Положенням, сторони керуються діючими законодавчими актами України. 

