МЕТОДИКА

розрахунку і порядок використання плати за оренду об'єктів

комунальної власності територіальної громади міста Івано-

Франківська

1  ЗАГАЛЬНІ ПОЛОЖЕННЯ
     1.1 Ця Методика розроблена відповідно до вимог Закону України "Про місцеве самоврядування в Україні" та Закону України "Про оренду державного та комунального майна".

     1.2 Методика встановлює порядок розрахунку та використання орендної плати за оренду об'єктів комунальної власності територіальної громади міста Івано-Франківська, у тому числі: нежитлових будівель (споруд, приміщень) та іншого індивідуально визначеного майна (далі - об'єкти оренди).

    Дія даної Методики не поширюється на цілісні майнові комплекси, що належать до комунальної власності територіальної громади міста Івано-Франківська. Порядок розрахунку орендної плати за оренду цілісних майнових комплексів встановлюється "Методикою розрахунку орендної плати за оренду цілісних майнових комплексів, що належать до комунальної власності територіальної громади міста Івано-Франківська", затвердженою рішенням 

Івано-Франківської міської ради.

     1.3 Орендна плата - це сума платежу, який вносить орендар орендодавцеві за використання об'єкта оренди незалежно від наслідків господарської діяльності. На 

визначену згідно з даною Методикою орендну плату нараховується податок на додану вартість у порядку, встановленому Законом України "Про податок на додану вартість".

     Розмір орендної плати, яку повинен сплачувати орендар за об'єкт оренди, порядок внесення і терміни внесення орендарем орендної плати за об'єкт оренди, порядок внесення змін до договору оренди в частині зміни розміру орендної плати, а також відповідальність орендаря за порушення термінів сплати орендної плати обумовлюються в договорі оренди, який укладається між орендодавцем і орендарем з врахуванням вимог п.п.5.4.3?5.4.8 "Положення про оренду об'єктів комунальної власності територіальної громади м.Івано-Франківська", затвердженого рішенням міської ради (далі - Положення про оренду).
     1.4 До орендної плати не включаються оплата окремих послуг, які згідно з умовами договору оренди надає або зобов'язується надавати орендодавець за окрему плату.

     1.5 До орендної плати не включається витрати за комунальні послуги, пов'язані з використанням та утриманням об'єкта оренди, у тому числі витрати за електроенергію, газ, воду, телефон, каналізацію, прибирання сміття на прилеглій до орендованих приміщення території, а також витрати, пов'язані з 

обслуговуванням інженерного обладнання внутрішньо-будинкових мереж. Оплата таких послуг здійснюється орендарем на підставі окремих угод, укладених між 

орендарем та надавачами відповідних комунальних послуг.

2  ПОРЯДОК РОЗРАХУНКУ ОРЕНДНОЇ ПЛАТИ
     2.1 Орендна плата за цією Методикою розраховується у такій послідовності: визначається розмір річної орендної плати за об'єкт оренди у порядку, визначеному п.2.3 чи п.2.4 цієї Методики. На основі визначеного розміру річної орендної плати розраховується місячний розмір орендної плати, а також сума  податку на додану вартість за перший місяць оренди у порядку, визначеному п.2.5 та п.2.7 цього Положення. Вказаний розмір орендної плати та сума податку на додану вартість фіксується в договорі оренди. 







Місячний розмір орендної плати та сума податку на додану вартість, які 

повинен сплачувати орендар за кожний наступний місяць оренди розраховуються у порядку, визначеному п.2.6 та п.2.7 цієї Методики. У разі, коли термін оренди 

менший чи більший за одну добу або за один місяць, то на основі місячного розміру орендної плати розраховується добова орендна плата, а у разі необхідності - на основі визначеного розміру добової орендної плати розраховується погодинна орендна плата за об'єкт оренди.

     2.2 Річний розмір орендної плати, яку зобов'язаний сплачувати орендар за об'єкт оренди, може бути визначений згідно з вимогами п.2.3 або п.2.4 цієї Методики в залежності від того, чи була здійснена незалежна оцінка  об'єкта оренди на момент укладення договору оренди.

     2.2.1 Річний розмір орендної плати за оренду нежитлових будівель (споруд, приміщень) при укладенні договору оренди визначається згідно з вимогами п.2.3 даної Методики тільки у тих випадках, якщо на момент укладення договору оренди даного об'єкта оренди була відсутня незалежна оцінка будівлі (споруди, приміщення), що надаються в оренду.

     Визначений згідно з вимогами п.2.3 даної Методики річний розмір орендної плати встановлюється на термін, що не перевищує трьох місяців з дня укладення сторонами договору оренди.

     Протягом трьохмісячного терміну з дня укладення договору оренди орендодавець в особі Фонду комунальної власності територіальної громади м. Івано-Франківська (далі - Фонд комунальної власності) зобов'язаний у встановленому порядку організувати проведення незалежної оцінки об'єкта оренди згідно з вимогами п.2.4 даної Методики і на підставі затвердженої незалежної оцінки зробити перерахунок орендної плати за об'єкт оренди та організувати внесення відповідних змін до договору оренди в частині зміни місячного розміру орендної плати у порядку, визначеному умовами договору 

оренди.

     З метою економії бюджетних коштів на надані в оренду нежитлові будівлі (споруди, приміщення) площею до 10,0 кв. м  незалежна оцінка такого об'єкта оренди не проводиться і, відповідно, не здійснюється перерахунок розміру орендної плати, а також не вносяться відповідні зміни до договору оренди в частині зміни розміру орендної плати. В даному випадку чинним залишається розмір орендної плати, визначений згідно з вимогами  п.2.3 та п.2.5 даної Методики на момент укладення договору оренди.

    2.2.2 Річний розмір орендної плати за оренду індивідуально визначеного майна при укладенні договору оренди визначається тільки на підставі п.2.4 даної Методики.

    2.2.3 Річний розмір орендної плати за оренду нежитлових будівель (споруд, приміщень) при укладенні договору оренди чи внесенні змін до договору оренди в 

частині зміни розміру орендної плати визначається згідно з вимогами п.2.4 даної Методики у випадку, якщо на дану нежитлову будівлю (споруду, приміщення) вже є здійснена незалежна оцінка, термін дії якої не перевищує 1 року від дати складання звіту з незалежної оцінки. В даному випадку місячний розмір орендної плати розраховується згідно з вимогами п.2.5 цієї Методики з обов'язковим врахуванням індексу інфляції за період з дати складання звіту з незалежної оцінки по день укладення договору оренди чи укладення угоди про внесення змін до договору оренди.

     Річний розмір орендної плати за оренду нежитлових будівель (споруд, приміщень) при укладенні договору оренди чи угоди про внесення змін до договору оренди в частині зміни розміру орендної плати визначається згідно з вимогами п.2.4 даної Методики також у випадку, якщо на дану нежитлову будівлю (споруду, приміщення) вже є здійснена незалежна оцінка, термін дії якої 

більший 1 року від дати складання звіту з незалежної оцінки. В даному випадку річний розмір орендної плати встановлюється на термін не більше трьох місяців з дня укладення договору оренди чи угоди про внесення змін до договору оренди в частині зміни розміру орендної плати. В трьохмісячний термін з дня укладення такого договору оренди чи угоди про внесення змін до договору оренди Фонд комунальної власності зобов'язаний у встановленому порядку організувати проведення нової незалежної оцінки об'єкта оренди і на підставі затвердженої незалежної оцінки зробити перерахунок розміру орендної плати за об'єкт оренди та у встановленому порядку разом з орендарем внести зміни до договору оренди в частині зміни місячного розміру орендної плати. 

     2.3 Розмір річної орендної плати за надані в оренду нежитлові будівлі (споруди, приміщення), на які відсутня незалежна оцінка, при укладені договору оренди визначається за формулою:

 Опл = 12*Об*S*кп*кя*кзон,

де      Опл - річний розмір орендної плати за оренду приміщень, грн.;

     Об - базовий розмір орендної плати за оренду 1 кв.м нежитлового приміщення, грн./кв.м. Базовий розмір орендної плати за оренду 1 кв.м нежитлового приміщення приймається рівним 10 грн./кв.м. У випадку зміни цін та тарифів базовий розмір орендної плати може бути змінений відповідним рішенням міської ради;

     S  - площа орендованого приміщення, кв.м;

     кп - коефіцієнт, що враховує профільну діяльність орендаря. Значення коефіцієнта Кп приведено в додатку до даної Методики;

     кзон - коефіцієнт, що враховує місце розташування об'єкта оренди в межах м.Івано-Франківська;

     кя - коефіцієнт якості приміщення, який визначається за формулою:

кя = кся*кр*ктс,

де      кся - коефіцієнт споживчої якості приміщення;

     кр - коефіцієнт, що враховує розміщення приміщення в будинку;

     ктс - коефіцієнт, що враховує технічний стан приміщення.

      Значення коефіцієнта кся визначається за формулою:

де      і - порядковий номер показника споживчої якості приміщення; 

     ксяі - коефіцієнт, що враховує комунальні вигоди в приміщенні.

    Значення коефіцієнта ксяі приведено в таблиці 1.

    Таблиця 1 - Значення  коефіцієнта ксяі
	№

п/п
	Показники, що враховують комунальні

вигоди в приміщенні


	Значення

коефіцієнта

ксяі

	1.
	Базовий коефіцієнт для всіх приміщень
	1,0

	2.
	Наявність у приміщенні інженерних 

мереж з водопостачання та 

водовідведення
	0,1

	3.
	Наявність у приміщенні опалення
	0,1

	4.
	Наявність у приміщенні електричного 

освітлення
	0,1


    Значення коефіцієнта кр приведено в таблиці 2.

    Таблиця 2 - Значення  коефіцієнта кр

	№

п/п
	Тип приміщення
	Значення

коефіцієнта

кр

	1.
	Підвальне приміщення та горище
	0,4

	2.
	Півпідвальне та цокольне приміщення 
	0,5

	3.
	Мансарда та мезонін
	0,4

	4.
	Приміщення на 1 та 2 поверхах будівлі


	1,2

	5.
	Приміщення на 3 поверсі будівлі і 

вище
	1,0


    Пояснення до таблиці 2:

     а) приміщення вважається підвальним у тому випадку, коли відмітка підлоги даного приміщення знаходиться нижче відмітки тротуару або відмостки будинку, величина якої перевищує половину висоти даного приміщення;

     б) приміщення вважається півпідвальним у тому випадку, коли відмітка підлоги в ньому знаходиться нижче відмітки тротуару або відмостки будинку, велиина якої не перевищує  половини висоти даного приміщення;

     в) приміщення вважається приміщенням 1-го поверху у тому випадку, коли відмітка підлоги даного приміщення знаходиться на рівні або вище відмітки тротуару (відмостки).

     Значення, коефіцієнта ктс приведено в таблиці 3.

Таблиця 3 - Значення  коефіцієнта ктс
	№

п/п
	Показники, що визначають технічний

стан приміщення
	Значення

коефіцієнта

ктс

	1.
	Приміщення знаходяться в задовільному 

технічному стані
	1,0

	2.
	Приміщення потребує поточного ремонту 

та ремонту окремих елементів
	0,9

	3.
	Приміщення потребує поточного ремонту 

та ремонту окремих елементів
	0,8

	4.
	Приміщення потребує повного 

капітального ремонту
	0,7


     Значення коефіцієнта кзон для конкретного об'єкта оренди визначається, виходячи із місця знаходження об'єкта оренди в межах міста Івано-Франківська (економіко-планувальної зони міста) на підставі "Положення про зональні коефіцієнти при оцінці вартості об'єктів приватизації та патенту на право оренди 

будівель (споруд, приміщень)", затвердженого рішенням міської ради від 06.03.96р. Значення коефіцієнта кзон, яке використовується при нарахуванні орендної плати в залежності від місця знаходження об'єкта оренди (економіко-планувальної зони) в межах м.Івано-Франківська, приведено в таблиці 4.

    Таблиця 4 - Значення коефіцієнта кзон
	№

п/п
	Економіко-планувальна зона згідно

"Положення про зональні коефіцієнти

при оцінці вартості об'єктів

приватизації та патенту на право

оренди будівель (споруд, приміщень)"
	Значення

коефіцієнта

кзон



	1.
	І зона
	1,5

	2.
	ІІ зона
	1,3

	3.
	ІІІ зона
	1,1

	4.
	ІV зона
	1,0


      2.4 Річний розмір орендної плати за оренду об'єкта оренди на підставі незалежної оцінки об'єкта оренди визначається за формулою:

    Опл = Вп*Сор,

де       Опл - річний розмір орендної плати, грн.;

     Сор - орендна ставка, визначена згідно з додатком до цієї Методики;

     Вп  - вартість об'єкта оренди,  визначена на підставі звіту з незалежної оцінки, грн.

     Незалежна оцінка об'єкта оренди замовляється Фондом комунальної власності у випадках, передбачених п.2.2.1 та п.2.2.3 даної Методики.

     Незалежна оцінка об'єкта оренди проводиться експертом на підставі трьохстороннього договору, укладеного між орендодавцем - виконавчим комітетом міської ради, замовником - Фондом комунальної власності та експертом, який визначається Фондом комунальної власності на конкурсних засадах. Вказаним договором передбачається порядок, умови та терміни здійснення незалежної оцінки, порядок і терміни передачі даної оцінки замовнику, а також порядок розрахунків за виконання незалежної оцінки. Право проведення незалежної оцінки об'єктів оренди надається експерту, який має належним чином оформлене свідоцтво про реєстрацію в Державному реєстрі оцінювачів та сертифікат оцінювача на право здійснювати оцінки майна та майнових прав. Оплату вартості робіт за проведення незалежної оцінки проводиться Фондом комунальної власності. З метою економії бюджетних коштів оплату вартості робіт за проведення незалежних оцінок об'єктів оренди можуть проводити орендарі даних об'єктів оренди за умови подання ними до Фонду комунальної власності 

гарантійного листа про оплату таких робіт. 

     При проведення незалежної оцінки об'єкта оренди експерт зобов'язаний врахувати у звіті з незалежної оцінки вартість покращень орендованого майна, здійснених орендарем за власні кошти на момент проведення незалежної оцінки, при умові, що дані покращення були виконані орендарем з дозволу орендодавця і орендар подасть експертові відповідні документи, які підтверджують вкладення орендарем коштів у покращення орендованого майна. У випадку неподання орендарем документів, які підтверджують вкладення ним коштів у покращення орендованого майна з дозволу орендодавця, то такі покращення вважаються власністю орендодавця і компенсації орендареві не підлягають.

     Звіт з незалежної оцінки об'єкта оренди здійснюється експертом у двох примірниках, які подаються до Фонду комунальної власності разом з актом приймання-передачі робіт з незалежної оцінки об'єкта оренди. Підписується акт приймання-передачі робіт з незалежної оцінки об'єкта оренди експертом, замовником - Фондом комунальної власності та орендодавцем - виконавчим комітетом міської ради після здійснення рецензії даного звіту у порядку, визначеному ст.13 Закону України "Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні". Організовує роботу з рецензування звіту з незалежної оцінки об'єкта оренди та здійснює оплату вартості робіт за рецензування даного звіту Фонд комунальної власності. З метою економії бюджетних коштів оплату вартості робіт за рецензування звіту з незалежної оцінки об'єкта оренди може проводити орендар даного об'єкта оренди за умови подання ним до Фонду комунальної власності гарантійного листа про оплату таких робіт.

     Підписаний експертом, замовником - Фондом комунальної власності та орендодавцем - виконавчим комітетом міської ради акт приймання-передачі робіт з незалежної оцінки об'єкта оренди вважається документом, який свідчить про те, що звіт з незалежної оцінки об'єкта оренди є затвердженим і на підставі даного звіту з незалежної оцінки можна здійснювати розрахунок орендної плати за об'єкт оренди.

     Негативна рецензія на звіт з незалежної оцінки об'єкта оренди є підставою для непідписання акту приймання-передачі робіт з незалежної оцінки об'єкта оренди. За виконання такого звіту з незалежної оцінки об'єкта оренди кошти експерту не сплачуються. В даному випадку Фонд комунальної власності територіальної громади міста Івано-Франківська організовує повторне проведення незалежної оцінки об'єкта оренди у порядку, визначеному даною Методикою, з умовою, що експерт, який вже здійснював незалежної оцінку об'єкта оренди, не допускається до участі в конкурсі з відбору експертів для повторного проведення експертної оцінки даного об'єкта оренди.

     2.5 Місячний розмір орендної плати за перший місяць оренди після укладення договору оренди чи укладення угоди про внесення змін до договору оренди в частині зміни розміру орендної плати розраховується за формулою:

     Опл.міс .= (Опл:12)*Іпр*Ім,

де      Опл.міс - місячний розмір орендної плати, грн.;

     Опл - річний розмір орендної плати, грн.;

     Іпр. - індекс інфляції за період з дати визначення річної орендної плати згідно з вимогами п.п.2.3 чи 2.4 цієї Методики, до дати укладення договору оренди або дати укладення угоди про внесення змін до договору оренди в частині зміни розміру орендної плати;

     Ім - індекс інфляції за перший місяць оренди.

     2.6 Місячний розмір орендної плати за кожний наступний місяць оренди визначається шляхом коригування розміру місячної орендної плати за попередній місяць оренди на індекс інфляції за поточний місяць оренди.

     2.7 На суму орендної плати, визначеної згідно з вимогами даної Методики, нараховується податок на додану вартість в порядку і розмірах, визначених Законом України "Про податок на додану вартість". Сума податку на додану вартість за перший місяць оренди записується в договорі оренди. Сума податку на додану вартість за кожний наступний місяць оренди коригується на індекс інфляції за поточний місяць у порядку, визначеному п.2.6 цієї Методики.

     2.8 За надані в суборенду всі приміщення або частину приміщень орендар сплачує на рахунок Фонду комунальної власності орендну плату з ПДВ в подвійному розмірі від нарахованої згідно з даною Методикою орендної плати з ПДВ за всі приміщення або частині приміщень, що надаються в суборенду. Конкретний розмір орендної плати та терміни сплати коштів за надані в суборенду приміщення визначається відповідною угодою про внесення змін до договору оренди приміщень, яка укладається між орендарем та орендодавцем у порядку, визначеному Положенням про оренду.

3  ТЕРМІНИ  ВНЕСЕННЯ ОРЕНДНОЇ ПЛАТИ
     3.1 Орендну плату з нарахованим розміром ПДВ за звітний місяць оренди орендар зобов'язаний вносити на рахунок Фонду комунальної власності до 20 числа кожного місяця , що слідує за звітним місяцем. Терміни внесення орендної плати орендарем обов'язково вказуються в договорі оренди. 

     3.2 Сума орендної плати, зайво перерахована орендарем на рахунок Фонду комунальної власності, зараховується орендареві в рахунок майбутніх платежів, або повертається орендареві в десятиденний термін від дня одержання письмової заяви орендаря про повернення даних коштів.

     3.3 За несвоєчасну сплату орендної плати та ПДВ орендарю нараховується пеня у порядку, визначеному чинним законодавством України.

4  ПОРЯДОК ОТРИМАННЯ І ВИКОРИСТАННЯ ОРЕНДНОЇ ПЛАТИ
     4.1 Отримувачем коштів за оренду об'єктів комунальної власності територіальної громади м. Івано-Франківська є Фонд комунальної власності.

     4.2 Орендна плата, що поступає на рахунок Фонду комунальної власності, використовується наступним чином:

     -
частина орендної плати в розмірі 20-ти відсотків від загальної суми орендної плати з врахуванням ПДВ, що поступила на рахунок Фонду комунальної    власності, підлягає перерахуванню в державний бюджет у вигляді податку на додану вартість у терміни, встановлені чинним законодавством України;

     -
решта коштів від орендної плати, що поступили на рахунок Фонду комунальної власності, перераховуються в міський бюджет. 

5 ЗАКЛЮЧНІ  ПОЛОЖЕННЯ
     5.1 Враховуючи пропозиції орендарів об'єктів оренди та на підставі відповідного подання виконавчого комітету міської ради, а також за погодженням з контрольною комісією міської ради з питань оренди та приватизації об'єктів комунальної власності, проведення тендерів та розподілу житлового фонду, міська рада може затвердити для окремих об'єктів оренди орендні ставки, розмір яких може бути відмінним від орендних ставок, приведених в додатку до цієї Методики.

     5.2  Розмір річної орендної плати за оренду нежитлових приміщень бюджетними організаціями, які утримуються за рахунок міського бюджету, становить 1,20 грн. в рік з врахуванням ПДВ.

     5.3 По всіх питаннях, що не врегульовані даною Методикою, слід керуватися діючими законодавчими актами України та "Положенням про оренду об'єктів комунальної власності територіальної громади м. Івано-Франківська", затвердженим рішенням міської ради.

Секретар міської ради
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