





НІКОПОЛЬСЬКА МІСЬКА РАДА
VIІІ СКЛИКАННЯ
                

	


	Р І Ш Е Н Н Я 	

28.07.2023                                           м. Нікополь                                         №25-35/VIII



Про затвердження Порядку надання згоди орендарю на здійснення невід’ємних поліпшень орендованого комунального майна, та врахування їх у разі приватизації об’єкту 
[bookmark: o2]           Від імені та в інтересах територіальної громади, враховуючи вимоги статті 778 Цивільного кодексу України, пункту 5 статті 7, статті 18 Закону України «Про приватизацію державного і комунального майна», статті 21 Закону України «Про оренду державного та комунального майна», керуючись статтями 25,60 Закону України «Про місцеве самоврядування в Україні», Нікопольська міська рада 
ВИРІШИЛА:
1. Затвердити Порядок надання згоди орендарю на здійснення невід’ємних поліпшень орендованого комунального майна, та врахування їх у разі приватизації об’єкту  (додається).
2. Надати виконавчому комітету Нікопольської міської ради повноваження приймати рішення про надання згоди орендарю на здійснення невід’ємних поліпшень орендованого комунального майна територіальної громади міста Нікополь.
3. Рішення набирає чинності з дня його офіційного оприлюднення.
  4.   Контроль за виконанням цього рішення покласти на постійну комісію міської ради з питань комунальної власності (Заграй).



Міський голова							          Олександр САЮК







[bookmark: _GoBack]                                                                         Додаток                                                                                                            
                                                                         до рішення Нікопольської 
                                                                         міської ради 
                                                                         від 28.07.2023 №25-35/VIII

[bookmark: n5][bookmark: n18]Порядок надання згоди орендарю на здійснення невід’ємних поліпшень орендованого комунального майна, та врахування їх у разі приватизації об’єкту.  
[bookmark: n19]1. Порядок надання згоди орендарю на здійснення невід’ємних поліпшень орендованого комунального майна, та врахування їх у разі приватизації об’єкту (далі - Порядок) розроблено з метою визначення процедури надання орендарю згоди на здійснення невід’ємних поліпшень орендованого майна, що належить до комунальної власності територіальної громади міста Нікополь (далі - комунальне майно).
У цьому Порядку нижченаведені терміни вживаються у значенні, яке викладено у законодавстві України, а саме:
      
       Орендар - фізична або юридична особа, яка на підставі договору оренди бере майно у користування за плату на певний строк;
      
      Орендодавець – управління комунального майна Нікопольської міської ради;
       
       Невід’ємні поліпшення орендованого майна – є   здійснені орендарем за час оренди заходи, спрямовані на покращення фізичного (технічного) стану орендованого  майна  та  (або)  його  споживчих якостей,  відокремлення  яких  призведе до зменшення його ринкової вартості, якщо такі витрати на ремонт об’єкту оренди становитимуть не менш як 25 відсотків ринкової вартості об’єкта оренди, визначеної суб’єктом оціночної діяльності для цілей оренди майна, станом на будь-яку дату поточного року. 
        
       Балансоутримувач - юридична особа, що на підставі рішення власника утримує на балансі відповідне майно, а також веде бухгалтерську, статистичну та іншу передбачену законодавством звітність, здійснює розрахунки коштів, необхідних для своєчасного проведення капітального і поточного ремонтів та утримання, а також забезпечує управління цим майном і несе відповідальність за його експлуатацію згідно з законом;

[bookmark: n20]      Уповноважений орган управління - орган, до сфери управління якого належить балансоутримувач;
Орган приватизації – управління комунального майна Нікопольської міської ради;
2. Процедура надання орендарю згоди орендодавця комунального майна на здійснення невід’ємних поліпшень орендованого майна включає такі етапи:
1) подання орендарем на ім’я керівника балансоутримувача клопотання про надання згоди орендарю на здійснення невід’ємних поліпшень орендованого комунального майна (далі – клопотання)  і пакета документів (згідно п.3  Порядку);  
2) перевірка балансоутримувачем змісту пакета документів, наданих орендарем та направлення листа орендодавцю з пропозицією щодо створення комісії;
3) створення орендодавцем комісії по вивченню питання доцільності здійснення поліпшень орендованого комунального майна (надалі - Комісія);  
4) прийняття балансоутримувачем рішення про погодження клопотання (за наявності позитивних висновків Комісії);
5) прийняття відповідного рішення виконавчим комітетом Нікопольської міської ради щодо надання згоди на здійснення невід’ємних поліпшень орендованого комунального майна;
3. Розгляд клопотань здійснюється балансоутримувачем, при наявності наступних документів:
1) опис передбачуваних робіт і кошторис витрат на їх проведення;
2) висновок будівельної експертизи щодо відповідності кошторису державним будівельним стандартам;
3) довідку про відсутність залишку амортизаційних відрахувань на комунальне майно (у разі здійснення невід’ємних поліпшень щодо єдиного майнового комплексу підприємства, його відокремленого структурного підрозділу);
4) звіт про оцінку об’єкта оренди станом на будь-яку дату між 01 січня поточного року і датою клопотання, складений суб’єктом оціночної діяльності, відібраним орендарем або балансоутримувачем орендованого майна;
5) рецензію на звіт про оцінку, проведену відповідно до вимог законодавства про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні;
6) довідку за підписом керівника балансоутримувача, що орендоване майно перебуває в стані, який не дозволяє використовувати його за цільовим призначенням, визначеним договором оренди (а якщо договір оренди не визначає цільового призначення - то за цільовим призначенням, визначеним орендарем у клопотанні).
4. Балансоутримувач розглядає клопотання, і протягом 3 робочих днів з дати звернення орендаря приймає одне з таких рішень: 
1) направлення листа орендодавцю з пропозицією щодо створення комісії; 
[bookmark: n34]2) про відмову у наданні дозволу на здійснення невід’ємних поліпшень, якщо з поданих документів випливає, що орендар отримав майно в оренду без проведення аукціону або конкурсу;
3) повідомляє орендаря про залишення клопотання та доданих до нього документів без розгляду у разі:
[bookmark: n36]відсутності будь-якого з документів, визначених пунктом 3 цього Порядку;
[bookmark: n37]наявності суперечностей та/або неповної чи неточної інформації у документах;
[bookmark: n38]якщо прогнозовані витрати на ремонт об’єкта оренди, за виключенням витрат на виконання ремонтних робіт, що були зараховані згідно з частиною другою статті 21 Закону України «Про оренду державного та комунального майна» (далі - Закон), становлять менше як 25 відсотків ринкової вартості об’єкта оренди, визначеної суб’єктом оціночної діяльності для цілей оренди майна станом на будь-яку дату поточного року.
[bookmark: n417]майно перебуває у задовільному стані і не вимагає додаткових поліпшень для здійснення орендарем виду діяльності, передбаченого договором оренди, або якщо поліпшення можуть бути виконані в межах поточного ремонту (частина п’ята статті 21 Закону України «Про оренду державного та комунального майна»);
[bookmark: n39]У разі залишення клопотання без розгляду орендар має право усунути недоліки і звернутися до орендодавця повторно.
        5. Комісія по вивченню питання доцільності здійснення поліпшень орендованого комунального майна створюється наказом керівника орендодавця протягом 10 робочих днів, після отримання клопотання і документації від орендаря. До складу комісії входять: 
- керівник балансоутримувача; 
- працівники балансоутримувача (відповідно до функціональних обов’язків);
- фахівці управління комунального майна;
- фахівці уповноваженого органу управління;
- фахівець відділу архітектури та містобудівного кадастру, 
- фахівець відділу з питань державного архітектурно-будівельного контролю;
6.Комісія має повноваження:
- розглядати подане орендарем клопотання і документацію;
- здійснювати огляд орендованого комунального майна та складати Акт візуального обстеження об’єкта оренди, в якому зазначається опис стану об’єкта та до якого додаються фотографічні зображення об’єкта оренди;
- визначати доцільність здійснення поліпшення орендованого майна, та надавати відповідний Висновок, протягом 10 робочих днів, після створення Комісії;
- надавати Висновок щодо дотримання орендарем вимог абзацу 1 п.4 ст.21 Закону України «Про оренду державного і комунального майна», протягом 10 робочих днів, після створення Комісії;.
7. Після отримання позитивних висновків комісії та акту візального обстеження балансоутримувач погоджує клопотання. Протягом 7 робочих днів надсилає орендарю :
- погоджене клопотання;
- акт візуального обстеження наданий Комісією;
-висновок про доцільність здійснення поліпшень орендованого комунального майна, наданий Комісією;
- висновок щодо дотримання орендарем вимог абзацу 1 п.4 ст.21 Закону України «Про оренду державного і комунального майна», наданий Комісією;
     8. Для розгляду питання про надання виконавчим комітетом Нікопольської міської ради згоди орендарю на здійснення невід’ємних поліпшень орендованого комунального майна орендар звертається з заявою на ім’я Нікопольського міського голови, у якій обґрунтовує необхідність проведення таких поліпшень  та надає наступні документи:
1) довідку балансоутримувача про вартість об’єкта оренди згідно з даними бухгалтерського обліку на початок поточного року;
2) опис передбачуваних поліпшень і кошторис витрат на їх проведення,  орієнтований строк їх проведення, графік виконання робіт;
3) висновок про доцільність здійснення поліпшень орендованого комунального майна, наданий Комісією;
4) висновок щодо дотримання орендарем вимог абзацу 1 п.4 ст.21 Закону України «Про оренду державного і комунального майна», наданий Комісією;
5) приписи органів пожежного нагляду, охорони праці (за їх наявності);
6) завірену копію проектно-кошторисної документації;  
7) звіт за результатами експертизи кошторисної частини проектної документації на здійснення невід’ємних поліпшень щодо відповідності кошторису державним будівельним стандартам;
[bookmark: n415]8) погоджене балансоутримувачем та уповноваженим органом управління клопотання про отримання згоди на здійснення невід’ємних поліпшень; 
9) розрахунок орендаря, підтверджений висновком будівельної експертизи, що прогнозовані витрати на ремонт об’єкта оренди, за виключенням  витрат на виконання ремонтних робіт, що були зараховані згідно з частиною другою цієї статті, становитимуть не менш як 25 відсотків ринкової вартості об’єкта оренди, визначеної суб’єктом оціночної діяльності для цілей оренди майна станом на будь-яку дату поточного року;
       10) довідку про відсутність залишку амортизаційних відрахувань на комунальне майно (у разі здійснення невід’ємних поліпшень щодо єдиного майнового комплексу підприємства, його відокремленого структурного підрозділу);
11) звіт про оцінку об’єкта оренди станом на будь-яку дату між 01 січня поточного року і датою клопотання, складений суб’єктом оціночної діяльності, відібраним орендарем або балансоутримувачем орендованого майна;
12) рецензію на звіт про оцінку, проведену відповідно до вимог законодавства про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні;
13) довідку за підписом керівника балансоутримувача, що орендоване майно перебуває в стані, який не дозволяє використовувати його за цільовим призначенням, визначеним договором оренди (а якщо договір оренди не визначає цільового призначення - то за цільовим призначенням, визначеним орендарем у клопотанні) .
14) підтвердження факту усунення орендарем порушення умов договору оренди, у разі їх наявності, сплати заборгованості з орендної плати або будь-яких інших платежів за договором оренди, наявних на дату подання клопотання. 
15) акт візуального обстеження об’єкта оренди, наданий Комісією.
9. Рішення про надання згоди на здійснення невід’ємних поліпшень орендованого комунального майна приймає виконавчий комітет Нікопольської міської ради протягом 14 робочих днів, після отримання заяви орендаря. 
[bookmark: n35][bookmark: n418]10. Після прийняття рішення виконавчим комітетом Нікопольської міської ради про надання згоди на здійснення невід’ємних поліпшень орендованого комунального майна, орендар складає графік виконання робіт і подає його балансоутримувачу та орендодавцю, після погодження приступає до виконання робіт.
Всі роботи по здійсненню невід’ємних поліпшень орендованого майна орендар проводить на підставі погодженої з балансоутримувачем та орендодавцем проектно-кошторисної документації на виконання вказаних робіт.
Контроль за проведенням невід’ємних поліпшень здійснюється балансоутримувачем та орендодавцем.
11. Після здійснення дозволених орендарю невід’ємних поліпшень орендар надає орендодавцю інформацію про завершення виконання робіт з поданням копій підписаних замовником і підрядником актів приймання виконаних робіт та документів, що підтверджують оплату зазначених робіт.
12. У разі наміру орендаря приватизувати орендоване нерухоме майно шляхом викупу, після здійснення дозволених орендарю невід’ємних поліпшень, орендар подає органу приватизації заяву про включення об’єкту права комунальної власності до переліку об’єктів, що підлягають приватизації, та наступні документи:
· договір оренди, укладений з дотриманням вимог законодавства, та є чинний на момент приватизації ;
· рішення балансоутримувача про погодження клопотання орендаря про здійснення невід’ємних поліпшень  орендованого нерухомого майна за його кошти, у формі листа балансоутримувача орендарю;
· рішення виконавчого комітету Нікопольської міської ради щодо надання згоди  на здійснення невід’ємних поліпшень орендованого нерухомого майна;
· довідку балансоутримувача про вартість об’єкта оренди до здійснення дозволених орендарю невід’ємних поліпшень;
· погоджену балансоутримувачем та орендодавцем проектно-кошторисну документацію на проведення невід’ємних поліпшень; 
· підписані замовником і підрядником акти виконаних будівельних робіт; 
· акт візуального обстеження об’єкта оренди, наданий Комісією;
· висновок про доцільність здійснення поліпшень орендованого комунального майна, наданий Комісією;
· висновок щодо дотримання орендарем вимог абзацу 1 п.4 ст.21 Закону України «Про оренду державного і комунального майна», наданий Комісією;
· копії документів, що підтверджують проведені орендарем розрахунки за виконані невід’ємні поліпшення орендованого нерухомого майна, у тому числі придбані матеріали, конструкції тощо;
· висновок будівельної експертизи щодо факту здійснення і складу невід’ємних поліпшень, (вартість невід’ємних поліпшень  визначається суб’єктом оціночної діяльності);
· довідка про відсутність заборгованості з орендної плати;
· довідка про відсутність заборгованості по сплаті обов’язкових платежів до бюджету;
· аудиторський висновок щодо підтвердження фінансування здійснених невід’ємних поліпшень орендованого нерухомого майна за рахунок коштів орендаря. Аудиторський висновок має містити розшифровку періодів освоєння , напрямків та джерел фінансування невід’ємних поліпшень, у тому числі за рахунок коштів орендаря, з посиланням на підтверджувальні документи;
· документи, що засвідчують обсяг виконаних робіт, дати початку та закінчення робіт; 
· звіт про оцінку майна, виконаний суб’єктом оціночної діяльності, в якому визначається різниця між вартістю об’єкта оцінки в стані “після проведення невід’ємного поліпшення” та стані “до проведення невід’ємного поліпшення” (незалежна оцінка майна здійснюється на замовлення орендаря);
· документи, що підтверджують оплату виконаних робіт;
· довідку про відсутність залишку амортизаційних відрахувань на комунальне майно (у разі здійснення невід’ємних поліпшень щодо єдиного майнового комплексу підприємства, його відокремленого структурного підрозділу);
· звіт про оцінку об’єкта оренди станом на будь-яку дату між 01 січня поточного року і датою клопотання, складений суб’єктом оціночної діяльності, відібраним орендарем або балансоутримувачем орендованого майна;
· рецензію на звіт про оцінку, проведену відповідно до вимог законодавства про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні;
· довідку за підписом керівника балансоутримувача, що орендоване майно перебуває в стані, який не дозволяє використовувати його за цільовим призначенням, визначеним договором оренди (а якщо договір оренди не визначає цільового призначення - то за цільовим призначенням, визначеним орендарем у клопотанні). У довідці обов’язково зазначається, що вона подається для цілей отримання орендарем згоди орендодавця на здійснення невід’ємних поліпшень орендованого майна.
· підтвердження факту усунення орендарем порушення умов договору оренди, у разі їх наявності, сплати заборгованості з орендної плати або будь-яких інших платежів за договором оренди, наявних на дату подання клопотання.
  13. У випадку приватизації об’єкта оренди компенсація вартості невід’ємних поліпшень здійснюється у порядку, визначеному Законом України «Про приватизацію державного та комунального майна»
14. Орендар має право на викуп орендованого майна, якщо невід’ємні поліпшення виконані в межах трирічного строку з дати укладання договору оренди або продовження договору оренди
 15. У разі, якщо прийнято рішення про приватизацію об’єкта шляхом «викуп», після визначення вартості об’єкта приватизації, між органом приватизації та орендарем укладається попередній договір купівлі-продажу об’єкта приватизації. Договір купівлі-продажу такого об’єкта приватизації укладається не пізніше ніж протягом 30 робочих днів з дня укладення попереднього договору. Якщо покупцем об’єкта приватизації стає орендар, вартість невід’ємних поліпшень зараховується йому під час остаточного розрахунку за об’єкт приватизації.
      16. Вартість невід’ємних поліпшень орендованого майна, зроблених орендарем без згоди виконкому Нікопольської міської ради, або з порушенням вимог цього Порядку, компенсації не підлягає.
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В.о. начальника управління                                                    Ніна ВИННИК
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