 Библиотека предпринимателя.

Аренда нежилых помещений
Справочное пособие 

Фонд поддержки малого предпринимательства в Калининградской области

Раздел I.

ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ ОБ АРЕНДЕ

Аренда нежилых помещений в целях осуществления предпринимательской деятельности актуальна сегодня для широкого круга индивидуальных предпринимателей и юридических лиц, осуществляющих хозяйственную деятельность. 

Практической целью настоящего пособия является выявление реальных возможностей предпринимателей отстаивать свои права и интересы при заключении договоров аренды нежилых помещений. 

Правовую базу, лежащую в основе арендных отношений, образуют Гражданский кодекс РФ, нормативно-правовые акты  Калининградской области  и муниципальных образований. 

В соответствии с общими положениями об аренде по договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и пользование или во временное пользование. Плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в результате использования арендованного имущества в соответствии с договором, являются его собственностью (ст. 606 ГК РФ). Таким образом, аренда — наем на определенный, установленный договором срок движимого или недвижимого имущества, средств производства за определенную плату с правом использования и извлечения доходов. 

Сдача имущества в аренду является актом распоряжения этим имуществом. В соответствии со ст. 608 ГК РФ право сдачи имущества в аренду принадлежит его собственнику. Арендодателями могут быть также лица, уполномоченные законом или собственником сдавать имущество в аренду. В качестве арендодателей объектов государственной или муниципальной собственности могут выступать, действуя в рамках предоставленных им прав, предприятия и учреждения, за которыми имущество закрепляется на праве хозяйственного ведения или оперативного управления, либо специально уполномоченные органы. 

В хозяйственное ведение и оперативное управление нежилое помещение передается на основании постановления собственника государственным и муниципальным унитарным предприятиям, образованным постановлением Администрации Калининградской области или   Госкомимущества. Указанные предприятия могут быть арендодателями по объектам недвижимости только с согласия собственника. 

</TBODY>



Раздел II.

ДОГОВОР АРЕНДЫ

Согласно ст.651 Гражданского кодекса РФ (ГК РФ) письменная форма для договора аренды зданий и сооружений является обязательной. В противном случае несоблюдение формы договора влечет его недействительность 

Договор аренды нежилого помещения устанавливает права и обязанности сторон: арендатора и арендодателя. В соответствии с этим договором одна сторона предоставляет другой помещение за плату во временное пользование. Основными положениями такого договора являются описание передаваемого помещения, срок арендного использования и размер арендной платы. Причем данные, позволяющие точно определить имущество, передаваемое в аренду, должны быть обязательно определены в договоре. Применительно к аренде нежилого помещения это означает, что договор должен содержать следующую информацию: 

· точный адрес здания, в котором находится сдаваемое помещение; 

· описание местоположения помещения в здании (этаж, номер комнаты и т.д); 

· площадь сдаваемого в аренду помещения в соответствии с техническим паспортом БТИ; 

· назначение сдаваемого помещения (например, для офисных нужд, производственных нужд, под склад и т.д.). 

Кроме того, к договору аренды, как правило, прилагается технический паспорт помещения. Этот документ содержит все характеристики передаваемого помещения (площадь, количество комнат, расположение лестниц, дверей, окон и т. д.), а также его схематическую планировку. Кстати, вместо техпаспорта помещения можно представить лишь выдержку из копии технического паспорта всего здания, которая также содержит все данные о передаваемом помещении. Такая копия называется экспликацией. 

Особое внимание следует обратить на следующий факт: в соответствии со статьей 607 ГК РФ отсутствие описания объекта аренды влечет недействительность договора. 

Договоры аренды заключаются на срок, определенный в договоре. Если срок аренды не определен, договор считается заключенным на неопределенный срок. В этом случае каждая из сторон вправе в любое время отказаться от договора, предупредив об этом другую сторону за один месяц, а при аренде недвижимого имущества — за три месяца. Законом или договором может быть установлен иной срок для предупреждения о прекращении договора аренды, заключенного на неопределенный срок. Законом могут устанавливаться максимальные (предельные) сроки договора для отдельных видов аренды, а также для аренды отдельных видов имущества. В этих случаях, если срок аренды в договоре не определен и ни одна из сторон не отказалась от договора до истечения предельного срока, установленного законом, договор по истечении предельного срока прекращается. 

В соответствии с п.2 ст.651 ГК РФ договор аренды зданий и сооружений, заключенный на срок не менее одного года, подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации. 

Информационным письмом Президиума Высшего Арбитражного суда РФ от 01.06.2000 N 53 "О государственной регистрации договоров аренды нежилых помещений" было разъяснено, что к договорам аренды нежилых помещений применяются правила п.2 ст.651 ГК РФ. Это означает, что договор аренды нежилых помещений, заключенный на срок менее года, не подлежит государственной регистрации, и соответственно договор аренды нежилых помещений, заключенный на год и более, должен быть зарегистрирован. 

В соответствии со ст. 611 ГК РФ арендодатель обязан предоставить арендатору имущество в состоянии, соответствующем условиям договора аренды и назначению имущества. 

Имущество сдается в аренду вместе со всеми его принадлежностями и относящимися к нему документами (техническим паспортом, сертификатом качества и т.п.), если иное не предусмотрено договором. Если такие принадлежности и документы переданы не были, однако без них арендатор не может пользоваться имуществом в соответствии с его назначением либо в значительной степени лишается того, на что был вправе рассчитывать при заключении договора, он может потребовать предоставления ему арендодателем таких принадлежностей и документов или расторжения договора, а также возмещения убытков. 

Если арендодатель не предоставил арендатору сданное внаем имущество в указанный в договоре аренды срок, а в случае, когда в договоре такой срок не указан, в разумный срок, арендатор вправе истребовать от него это имущество в соответствии со ст. 398 Кодекса и потребовать возмещения убытков, причиненных задержкой исполнения, либо потребовать расторжения договора и возмещения убытков, причиненных его неисполнением. 

В ст. 612 ГК РФ установлена ответственность арендодателя за недостатки сданного в аренду имущества. Согласно положениям данной статьи арендодатель отвечает за недостатки сданного в аренду имущества, полностью или частично препятствующие пользованию им, даже если во время заключения договора аренды он не знал об этих недостатках. 

При обнаружении таких недостатков арендатор вправе по своему выбору: 

· потребовать от арендодателя либо безвозмездного устранения недостатков имущества, либо соразмерного уменьшения арендной платы, либо возмещения своих расходов на устранение недостатков имущества; 

· непосредственно удержать сумму понесенных им расходов на устранение данных недостатков из арендной платы, предварительно уведомив об этом арендодателя; 

· потребовать досрочного расторжения договора. 

Арендодатель, извещенный о требованиях арендатора или о его намерении устранить недостатки имущества за счет арендодателя, может без промедления произвести замену предоставленного арендатору имущества другим аналогичным имуществом, находящимся в надлежащем состоянии, либо безвозмездно устранить недостатки имущества. 

Если удовлетворение требований арендатора или удержание им расходов на устранение недостатков из арендной платы не покрывает причиненных арендатору убытков, он вправе потребовать возмещения непокрытой части убытков. 

Арендодатель не отвечает за недостатки сданного в аренду имущества, которые были им оговорены при заключении договора аренды или были заранее известны арендатору либо должны были быть обнаружены арендатором во время осмотра имущества или проверки его исправности при заключении договора или передаче имущества в аренду. 

Необходимо иметь в виду, что на имущество, сдаваемое в аренду, могут иметь права третьи лица, о чем сказано в ст. 613 ГК РФ. В соответствии с содержанием статьи передача имущества в аренду не является основанием для прекращения или изменения прав третьих лиц на это имущество. 

При заключении договора аренды арендодатель обязан предупредить арендатора обо всех правах третьих лиц на сдаваемое в аренду имущество (сервитуте, праве залога и т.п.). Неисполнение арендодателем этой обязанности дает арендатору право требовать уменьшения арендной платы либо расторжения договора и возмещения убытков. 

Также в действующем законодательстве закреплены и другие нормы, направленные на защиту прав добросовестного арендатора. Так, например, согласно п. 1 ст.617 ГК РФ переход права собственности (хозяйственного ведения, оперативного управления, пожизненного наследуемого владения) на сданное в аренду имущество к другому лицу не является основанием для изменения или расторжения договора аренды. Во всех указанных случаях первоначальный арендодатель по договору должен быть заменен новым — приобретателем вещного права на данное имущество. 

Ст. 615 ГК РФ предусматривает обязанность нанимателя пользоваться арендованным имуществом в соответствии с условиями договора аренды, а если такие условия в договоре не определены — в соответствии с назначением имущества. Арендатор вправе с согласия арендодателя сдавать арендованное имущество в субаренду (поднаем) и передавать свои права и обязанности по договору аренды другому лицу (перенаем), предоставлять арендованное имущество в безвозмездное пользование, а также отдавать арендные права в залог и вносить их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственных товариществ и обществ или паевого взноса в производственный кооператив, если иное не установлено Гражданским Кодексом РФ, другим законом или иными правовыми актами. В указанных случаях, за исключением перенайма, ответственным по договору перед арендодателем остается арендатор. 

Договор субаренды не может быть заключен на срок, превышающий срок договора аренды. 

К договорам субаренды применяются правила о договорах аренды, если иное не установлено законом или иными правовыми актами. 

Если арендатор пользуется имуществом не в соответствии с условиями договора аренды или назначением имущества, арендодатель имеет право потребовать расторжения договора и возмещения убытков. 

Ст. 616 ГК РФ обязывает арендодателя производить капитальный ремонт арендованного имущества. Капитальный ремонт должен производиться в срок, установленный договором, а если он не определен договором или вызван неотложной необходимостью — в разумный срок. 

Нарушение арендодателем обязанности по производству капитального ремонта дает арендатору право по своему выбору: 

произвести капитальный ремонт, предусмотренный договором или вызванный неотложной необходимостью, и взыскать с арендодателя стоимость ремонта или зачесть ее в счет арендной платы; 

потребовать соответственного уменьшения арендной платы; 

потребовать расторжения договора и возмещения убытков. 

Арендатор обязан поддерживать имущество в исправном состоянии, производить за свой счет текущий ремонт и нести расходы на содержание имущества, если иное не установлено законом или договором аренды. 

Однако данная норма, возлагающая на арендодателя проведение капитального ремонта, не императивна. Она допускает возможность иного решения этого вопроса в договоре. 

Действующим законодательством предусмотрена возможность досрочного расторжения судом договора аренды. 

Согласно общему правилу ст. 310 ГК РФ односторонний отказ от исполнения обязательства и одностороннее изменение его условий не допускаются, за исключением случаев, предусмотренных законом. По обязательствам, связанным с предпринимательской деятельностью, изъятия из этого правила могут быть установлены и договором. 

По требованию арендатора досрочное расторжение договора аренды судом возможно в случаях, когда: 

1. арендодатель не предоставляет имущество в пользование арендатору либо создает препятствия пользованию имуществом в соответствии с условиями договора или назначением имущества; 

2. переданное арендатору имущество имеет препятствующие пользованию им недостатки, которые не были оговорены арендодателем при заключении договора, не были заранее известны арендатору и не должны были быть обнаружены арендатором во время осмотра имущества или проверки его исправности при заключении договора; 

3. арендодатель не производит являющийся его обязанностью капитальный ремонт имущества в установленные договором аренды сроки, а при отсутствии их в договоре — в разумные сроки; 

4. имущество в силу обстоятельств, за которые арендатор не отвечает, окажется в состоянии, непригодном для использования. 

Договором аренды могут быть установлены и другие основания досрочного расторжения договора по требованию арендатора в соответствии с п. 2 ст. 450 ГК РФ. 

По требованию арендодателя досрочное расторжение договора аренды судом возможно в случаях, когда арендатор: 

1. пользуется имуществом с существенным нарушением условий договора или назначения имущества либо с неоднократными нарушениями; 

2. существенно ухудшает имущество; 

3. более двух раз подряд по истечении установленного договором срока платежа не вносит арендную плату; 

4. не производит капитального ремонта имущества в установленные договором аренды сроки, а при отсутствии их в договоре — в разумные сроки в тех случаях, когда в соответствии с законом, иными правовыми актами или договором производство капитального ремонта является обязанностью арендатора. 

Договором аренды могут быть установлены и другие основания досрочного расторжения договора по требованию арендодателя в соответствии с п. 2 ст. 450 Гражданского Кодекса РФ. 

Арендодатель вправе требовать досрочного расторжения договора только после направления арендатору письменного предупреждения о необходимости исполнения им обязательства в разумный срок. 

Отношения по аренде имущества, особенно недвижимости, носят во многих случаях стабильный характер и по истечении срока договора нередко возобновляются. Ст. 621 ГК РФ закрепляет преимущественное право арендатора на заключение договора аренды на новый срок. Так, если иное не предусмотрено законом или договором аренды, арендатор, надлежащим образом исполнявший свои обязанности, по истечении срока договора имеет при прочих равных условиях преимущественное перед другими лицами право на заключение договора аренды на новый срок. Арендатор обязан письменно уведомить арендодателя о желании заключить такой договор в срок, указанный в договоре аренды, а если в договоре такой срок не указан, в разумный срок до окончания действия договора. При заключении договора аренды на новый срок условия договора могут быть изменены по соглашению сторон. Если арендодатель отказал арендатору в заключении договора на новый срок, но в течение года со дня истечения срока договора с ним заключил договор аренды с другим лицом, арендатор вправе по своему выбору потребовать в суде перевода на себя прав и обязанностей по заключенному договору и возмещения убытков, причиненных отказом возобновить с ним договор аренды, либо только возмещения таких убытков. 

Если арендатор продолжает пользоваться имуществом после истечения срока договора при отсутствии возражений со стороны арендодателя, договор считается возобновленным на тех же условиях на неопределенный срок (ст. 610 ГК РФ). 

</TBODY>

PRIVATE
<TBODY>
Раздел III.

АРЕНДНАЯ ПЛАТА

Договор аренды является возмездным договором, и поэтому основной обязанностью арендатора является обязанность своевременного внесения арендной платы за пользование имуществом. 

Порядок, условия и сроки внесения арендной платы должны быть определены сторонами в договоре аренды. При этом согласование размера арендной платы по договору аренды зданий и сооружений отнесено Гражданским кодексом РФ к существенным условиям (ст.654). Это означает, что при отсутствии согласованного сторонами в письменной форме условия о размере арендной платы договор аренды здания (сооружения) считается незаключенным. 

Гражданский кодекс содержит широкий перечень видов арендной платы, любой из которых может быть выбран сторонами. Пунктом 2 статьи 614 ГК РФ установлены следующие виды арендной платы: 

· конкретная денежная сумма, вносимая периодически или единовременно; 

· установленная доля доходов или продукции, полученных в результате использования арендованного имущества; 

· предоставление арендатором определенных услуг; 

· передача арендодателю определенной вещи в собственность или аренду; 

· возложение на арендатора обусловленных договором затрат по улучшению арендованного имущества. 

Но независимо от того, какой вид арендной платы будет выбран сторонами, он обязательно должен быть выражен в денежном эквиваленте. Другими словами, если стороны определят, что арендной платой станет предоставление арендатором арендодателю каких-либо услуг, то кроме вида услуг и периодичности их предоставления обязательно указывается их стоимость. Стоимость арендной платы должна быть определена также и потому, что от ее размера зависит величина налога на добавленную стоимость. 

Разумеется, денежное выражение арендной платы может быть указано не только в рублях, но и в иностранной валюте или иных условных единицах. В соответствии со статьей 317 ГК РФ стороны могут предусмотреть, что оплата обязательств производится эквивалентно определенной сумме в иностранной валюте или в условных денежных единицах. В этом случае подлежащая уплате в рублях сумма определяется по официальному курсу соответствующей валюты или условных денежных единиц на день платежа (если иной курс не будет установлен договором аренды). 

В течение всего срока действия договора размер арендной платы может быть неоднократно изменен в случае, если это происходит по соглашению сторон. Изменение же арендной платы по требованию только одной стороны может производиться не чаще одного раза в год, если иное не будет предусмотрено в договоре аренды (п.3 ст.614 ГК РФ). Если противоположная сторона будет возражать против такого изменения, вопрос разрешается в судебном порядке 

В соответствии с Гражданским кодексом РФ имущество, передаваемое арендатору, должно соответствовать условиям договора и назначению этого имущества. Поэтому арендодатель не несет ответственности за недостатки арендованного имущества, которые были им оговорены при заключении договора аренды или заранее известны арендатору. Не отвечает арендодатель также и за те недостатки, которые арендатор должен был обнаружить во время осмотра имущества или проверки его исправности при заключении договора или передаче имущества в аренду. Во всех остальных случаях ответственность за недостатки сданного в аренду имущества возлагается законом на арендодателя. В частности, к таким недостаткам относятся те, которые препятствуют использованию арендованного имущества по его назначению как полностью, так и частично. 

В подобных ситуациях арендатор вправе: потребовать от арендодателя либо безвозмездного устранения недостатков имущества, либо соразмерного уменьшения арендной платы, либо возмещения расходов, произведенных им для устранения недостатков арендованного имущества; непосредственно удержать сумму понесенных им расходов по устранению таких недостатков в счет арендной платы; потребовать досрочного расторжения договора. 

Если иное не предусмотрено договором аренды, в случае существенного нарушения арендатором сроков внесения арендной платы арендодатель вправе потребовать от него досрочного внесения арендной платы в установленный арендодателем срок. При этом арендодатель не вправе требовать досрочного внесения арендной платы более чем за два срока подряд. 

</TBODY>

PRIVATE
<TBODY>
Раздел V.

ГОСУДАРСТВЕННАЯ РЕГИСТРАЦИЯ ДОГОВОРОВ АРЕНДЫ

При рассмотрении вопроса о необходимости государственной регистрации договоров аренды недвижимого имущества следует различать: 

регистрацию сделок (договоров) аренды недвижимого имущества; 

регистрацию прав аренды недвижимого имущества. 

1. Регистрация договоров аренды недвижимого имущества

В зависимости от времени заключения договора аренды, срока его действия и иных обстоятельств, установленных законом, государственной регистрации подлежали либо одновременно: как сделки, так и права аренды, либо отдельно: только сделки или только права аренды недвижимого имущества. 

В соответствии со ст. 164 ГК РФ сделки с недвижимым имуществом подлежат регистрации в случаях и в порядке, предусмотренных ст. 131 ГК РФ и законом «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» о 21.07.97 г. №122-ФЗ. 

В ст. 131 ГК РФ содержится перечень прав, подлежащих государственной регистрации. Данный перечень не является исчерпывающим и может быть расширен в случаях, предусмотренных ГК РФ и иными законами. 

Пунктом 2 ст. 651 ГК РФ предусмотрено, что договор аренды здания или сооружения, заключенный на срок не менее одного года, подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации. Следовательно, если договор аренды недвижимого имущества заключен на срок менее одного года, государственной регистрации его не требуется. 

В случае заключения договора аренды недвижимого имущества на срок не менее одного года, государственная регистрация такой сделки осуществляется в порядке, предусмотренном ст. 131 ГК РФ и законом «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». 

В соответствии со ст. 131 ГК РФ орган, производящий регистрацию, по ходатайству лица, которому принадлежит эта недвижимость, обязан удостоверить произведенную регистрацию и выдать документ о зарегистрированном праве (сделке) или сделать соответствующую отметку на представленном ему для регистрации документе. Органы, осуществляющие государственную регистрацию сделок с недвижимостью, а также порядок регистрации определяются законом «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». 

В настоящее время в соответствии с положениями закона о поэтапном создании субъектами Федерации органов, осуществляющих государственную регистрацию, распоряжением Мэра Москвы от 8 апреля 1998 г. № 341-РМ в г. Москве создан Московский городской комитет по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним (Московский комитет по регистрации прав). Постановлением Правительства Москвы от 21 июля 1998 г. № 554 «Об организации работы Московского городского комитета по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на начальном этапе» с 1 ноября 1998 г. в качестве документа, удостоверяющего произведенную государственную регистрацию права, введено Свидетельство о государственной регистрации права по форме, соответствующей требованиям постановления Правительства РФ от 18 февраля 1998 г. № 219 «Об утверждении Правил ведения Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним». Свидетельство о государственной регистрации является документом строгой отчетности, имеет степень защищенности на уровне ценной бумаги на предъявителя, а также учетную серию и номер. Московскому комитету по регистрации прав до 1 ноября 1998 г. разрешено было удостоверять произведенную государственную регистрацию прав на недвижимое имущество выдачей Свидетельства о внесении в реестр собственности по форме, установленной постановлением Правительства Москвы от 18 апреля 1995 г. № 327 «О разграничении государственной собственности на территории Москвы и государственной регистрации имущественных прав». 

Размер платы за регистрацию прав недвижимого имущества (регистрационного сбора) в г. Москве установлен постановлением Правительства Москвы от 21 июля 1998 г. № 554 «Об организации работы Московского городского комитета по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на начальном этапе». 

Письмом управления Министерства Российской Федерации по налогам и сборам по г. Москве от 29 июня 1999 г. № 12-14/18383 «О себестоимости продукции (работ, услуг)»; разъяснено, что, если арендованное имущество используется организацией для основной производственной деятельности, указанные расходы могут быть включены в себестоимость продукции (работ, услуг). Этот вывод следует из того, что в соответствии с п.1 Положения о составе затрат по производству и реализации продукции (работ, услуг), включаемых в себестоимость продукции (работ, услуг), и о порядке формирования финансовых результатов, учитываемых при налогообложении прибыли, утвержденного постановлением Правительства РФ от 5 августа 1992 г. № 552 (с учетом изменений и дополнений), себестоимость продукции (работ, услуг) представляет собой стоимостную оценку используемых в процессе производства продукции (работ, услуг) природных ресурсов, сырья, материалов, топлива, энергии, основных фондов, трудовых ресурсов, а также других затрат на ее производство и реализацию. Согласно ст. 4 и 26 Федерального закона от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» государственной регистрации подлежат ограничения (обременения) прав на недвижимое имущество, в том числе право аренды недвижимого имущества, если иное не установлено законодательством Российской Федерации. 

Распоряжением Мэра Москвы от 7 сентября 1998 г. № 911-РМ «Об обязательной государственной регистрации договоров аренды недвижимого имущества» Департаменту государственного и муниципального имущества г. Москвы поручено установить порядок обязательной государственной регистрации договоров аренды (субаренды) независимо от форм собственности объектов недвижимости и сроков их действия. Распоряжением Мэра Москвы от 27 декабря 1999 г. № 1504-РМ «О внесении изменений в распоряжение Мэра от 7 сентября 1998 г. № 911-РМ «Об обязательной государственной регистрации договоров аренды недвижимого имущества» п. 1 распоряжения Мэра от 7 сентября 1998 г. № 911-РМ «Об обязательной государственной регистрации договоров аренды недвижимого имущества» изложен в новой редакции, согласно которой обязательной государственной регистрации подлежат: 

право аренды зданий и сооружений, возникающее из договоров аренды, заключаемых на срок не более одного года; 

договоры аренды зданий и сооружений, заключаемые на срок не менее одного года; 

иные договоры аренды недвижимого имущества независимо от срока, на который они заключаются. 

В связи с этим хотелось бы отметить, что согласно п. 1 ст. 3 ГК РФ гражданское законодательство находится в ведении Российской Федерации, следовательно, руководитель субъекта Российской Федерации не имеет полномочий по изданию нормативных актов, содержащих нормы гражданского права. ГК РФ и законом «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» не установлена обязательность государственной регистрации договоров аренды недвижимого имущества, заключенных на срок менее одного года. 

Однако в случае неосуществления государственной регистрации сделок (договоров) аренды, в случае, когда обязательность такой регистрации установлена действующим законодательством РФ, данные сделки будут подпадать под действие норм ст. 165 ГК РФ (последствия несоблюдения нотариальной формы сделки и требования о ее регистрации). Согласно п.1 данной статьи несоблюдение в случаях, установленных законом, требования о государственной регистрации сделки влечет ее недействительность. Такая сделка считается ничтожной. 

Ничтожная сделка (ст. 166 ГК РФ) недействительна независимо от признания ее таковой судом и не влечет юридических последствий, за исключением тех, которые связаны с ее недействительностью, и недействительна с момента ее совершения (ст. 167 ГК РФ). 

Помимо сказанного следует добавить, что в случаях, когда договор аренды недвижимого имущества был заключен на срок менее одного года, а в дальнейшем срок его действия был продлен (пролонгирован) и в результате такого продления стал равен одному году или более одного года, необходимо также осуществлять его государственную регистрацию. 

До сих пор была распространена практика, когда стороны договора аренды недвижимого имущества пытались избежать государственной регистрации путем заключения договора аренды на срок менее одного года и по истечении срока аренды делали «небольшой перерыв», а далее заключали новый договор аренды опять на срок менее одного года. 

Данные действия сторон договора аренды подпадают под понятие «притворная сделка». В соответствии со ст. 170 ГК РФ притворная сделка, т. е. сделка, которая совершена с целью прикрыть другую сделку, ничтожна. К сделке, которую стороны действительно имели в виду, с учетом ее существа применяются относящиеся к ней правила. 

Следовательно, действия сторон по прекращению договора аренды и впоследствии заключение нового договора аренды при фактически длящихся арендных отношениях ничтожны. К такой сделке будут применяться правила заключения договоров аренды недвижимого имущества на срок не менее одного года. А так как обязательность осуществления государственной регистрации договоров аренды недвижимого имущества не была соблюдена, данная сделка будет являться ничтожной и к ней будут применены последствия недействительности ничтожных сделок, описанные выше. 

2. Регистрация права аренды недвижимого имущества

В соответствии с п.1 ст. 131 ГК РФ право собственности и другие вещные права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их возникновение, переход и прекращение подлежат государственной регистрации в Едином государственном реестре учреждениями юстиции. Регистрации подлежат: право собственности, право хозяйственного ведения, право оперативного управления, право пожизненного наследуемого владения, право постоянного пользования, ипотека, сервитуты, а также иные права в случаях, предусмотренных ГК РФ и иными законами. 

Как следует из приведенной выше нормы, право аренды недвижимого имущества не входило в перечень прав, государственная регистрация которых была предусмотрена непосредственно ГК РФ. Однако в данной статье прямо указано на необходимость государственной регистрации ограничений права собственности и других вещных прав на недвижимые вещи. Кроме того, данный перечень не является исчерпывающим и предполагает возможность введения обязательной государственной регистрации иных прав на недвижимое имущество иными законами. 

В частности, Федеральным законом от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», вступившим в силу 31 января 1998 г., установлено, что наряду с государственной регистрацией вещных прав на недвижимое имущество подлежат государственной регистрации ограничения (обременения) прав на него, в том числе аренда (ст. 4). В ст. 26 закона прямо указано, что право аренды недвижимого имущества подлежит государственной регистрации, если иное не установлено законодательством Российской Федерации. 

Под иными правами в ст. 131 ГК РФ понимаются в том числе и обязательственные права, которыми являются и право аренды (права арендатора), и непосредственно указанные в названной статье права залогодержателя (ипотека), а не вещные права, закрытый перечень которых дан в ст. 216 ГК РФ и полностью продублирован в ст. 131 ГК РФ. 

Для возникновения прав арендатора по пользованию и владению либо только по пользованию зданием или сооружением с одновременным прекращением обязательств арендодателя по передаче имущества необходима государственная регистрация такого права (прав арендатора и ограничение права собственности арендодателя), что в Законе о регистрации нашло свое отражение в понятии «регистрация права аренды». Кроме того, в ст. 655 ГК РФ прямо указан порядок определения момента исполнения арендодателем обязательств по передаче здания или сооружения арендатору, а именно после предоставления его арендатору во владение или пользование и подписания сторонами соответствующего документа о передаче, если иное не предусмотрено законом или договором аренды. Учитывая требования ст. ст. 8, 131 ГК РФ и ст. ст.2, 4, 26 Закона о регистрации, можно сделать вывод о том, что законом как раз предусмотрено иное, т.е. пока право аренды (права арендатора, ограничение права собственности арендодателя) не зарегистрировано, обязательства арендодателя по передаче здания или сооружения считаются не исполненными, а права арендатора не возникшими. В ст. 2 Закона о регистрации прямо указано, что государственная регистрация является единственным доказательством существования зарегистрированного права, в том числе ограничения (обременения) прав на недвижимое имущество, т.е. права аренды. При этом не имеет значения, нуждается договор аренды в зависимости от его срока в государственной регистрации или нет. 

Помимо сказанного следует добавить, что в соответствии с п. 6 ст. 33 Закона о регистрации его действие распространяется на правоотношения, возникшие после введения его в действие. По правоотношениям, возникшим до введения Закона в действие, он применяется к тем правам и обязательствам, которые возникнут после введения его в действие. 

Кроме того, п. 1 ст. 6 указанного закона установлено, что права на недвижимое имущество, возникшие до момента его вступления в силу, признаются юридически действительными при отсутствии их государственной регистрации, введенной настоящим Федеральным законом. Государственная регистрация таких прав проводится по желанию их обладателей. 

Также нужно отметить, что если необходимость государственной регистрации сделок аренды недвижимого имущества зависит от срока действия договора, то государственная регистрация права аренды недвижимого имущества не зависит ни от каких обстоятельств и должна осуществляться в обязательном порядке. 

3. Отличие правовых последствий, возникающих при неосуществлении государственной регистрации сделок (договоров) аренды недвижимого имущества, от правовых последствий, возникающих при неосуществлении государственной регистрации права аренды

Как уже было сказано выше, в случае несоблюдения установленного законом требования о государственной регистрации сделки такая сделка считается ничтожной (п. 1 ст. 165 ГК РФ). Ничтожная сделка является недействительной независимо от признания ее таковой судом (п. 1 ст. 166 ГК РФ). Любое заинтересованное лицо может предъявить требование о применении последствий недействительности ничтожной сделки, притом что суд вправе и по собственной инициативе применить такие последствия (п. 2 ст. 166 ГК РФ). 

Общие положения о последствиях недействительности сделок содержатся в ст. 167 ГК РФ. Прежде всего недействительная сделка не влечет юридических последствий, за исключением тех, которые связаны с ее недействительностью, и недействительна с момента ее совершения. Это означает, что действия сторон недействительной сделки не влекут за собой возникновения, изменения или прекращения гражданских прав и обязанностей, на которые такие действия были направлены. По общему правилу при недействительности сделки стороны обязаны возвратить друг другу все полученное по такой сделке, а при невозможности возвратить полученное в натуре — возместить стоимость полученного в деньгах (двусторонняя реституция). 

Однако следует отметить, что в интересах защиты добросовестной стороны сделки, подлежащей государственной регистрации, в п. 3 ст. 165 ГК РФ предусмотрена возможность при уклонении другой стороны от государственной регистрации осуществить такую регистрацию через суд на основании и в соответствии с решением суда. При этом согласно п. 4 ст. 165 ГК РФ сторона, необоснованно уклоняющаяся от государственной регистрации сделки, должна возместить другой стороне убытки (реальный ущерб и упущенную выгоду, ст. 15 ГК РФ), вызванные задержкой в регистрации сделки. 

В отличие от несоблюдения требований закона к государственной регистрации сделок (договоров) аренды недвижимого имущества неосуществление государственной регистрации права аренды на это имущество не влечет недействительности самой сделки. 

Например, при заключении договора аренды недвижимого имущества сроком менее одного года достаточно соблюдения письменной формы договора путем составления одного документа, подписанного сторонами (п. 1 ст. 651 ГК РФ). Такой договор будет считаться заключенным в соответствии с п. 1 ст. 433 ГК РФ в момент получения лицом, направившим оферту, ее акцепта. 

С момента заключения договора у его сторон возникают корреспондирующие права и обязанности. В частности, с момента заключения договора аренды у арендодателя возникает обязательство по передаче арендуемого имущества арендатору, а арендатор вправе требовать передачи ему этого имущества. 

Исполнение обязательства арендодателя по передаче арендатору недвижимого имущества непосредственно связано с государственной регистрацией права аренды (права владения и пользования у арендатора, ограничения права собственности арендодателя), помимо подписания сторонами соответствующего документа о передаче. Соответственно возникновение у арендатора законного права пользования и владения арендованным недвижимым имуществом возникает также с момента государственной регистрации права аренды. 

При обоюдном отказе сторон договора аренды недвижимого имущества от государственной регистрации права аренды имеет место не что иное, как расторжение договора аренды по соглашению сторон. 

Если от государственной регистрации права аренды отказывается арендатор, то такие действия должны квалифицироваться как односторонний отказ от исполнения договора аренды, что в итоге ведет к его расторжению. В соответствии с п. 2 ст. 450 ГК РФ арендодатель вправе потребовать через суд расторжения договора аренды по основаниям существенного его нарушения арендатором, учитывая то, что передача объекта составляет суть договора аренды. Кроме того, согласно п. 5 ст. 453 ГК РФ арендодатель вправе требовать возмещения убытков, причиненных расторжением договора. 

В случае отказа арендодателя от государственной регистрации права аренды к нему должны применяться нормы п. 3. ст. 611 ГК РФ, а именно: если арендодатель не предоставил арендатору сданное внаем имущество в указанный в договоре аренды срок, а в случае, когда в договоре такой срок не указан, в разумный срок, арендатор вправе истребовать от него это имущество в соответствии со ст. 398 ГК РФ и потребовать возмещения убытков, причиненных задержкой исполнения либо потребовать расторжения договора и возмещения убытков, причиненных его неисполнением. 

В любом случае при неосуществлении государственной регистрации права аренды по заключенным и действительным договорам аренды недвижимого имущества можно говорить о неисполнении сторонами договора аренды вытекающих из него обязательств и, как следствие этого, — о соответствующих правовых последствиях такого неисполнения, вплоть до расторжения договора. 

Недействительность сделки следует отличать от расторжения договора, которое возможно как по соглашению участвующих в нем сторон, так и в силу требования одной из сторон договора, когда это допускается законом или соглашением. 

Различие между недействительностью и расторжением сделки (договора) состоит в следующем: 

основанием первого является неправомерность сделки, а второго — различные обстоятельства, требующие прекращения договора, несмотря на его законность; 

расторжение договора возможно только на будущее и не устраняет признания взаимных прав и обязанностей, возникших в период его действия; 

для применения института недействительности сделки установлены специальные давностные сроки (ст. 181 ГК РФ), а возможность требовать расторжения договора какими-либо сроками не ограничена и допустима в течение всего периода его действия. 

Помимо сказанного следует добавить, что кроме иных последствий неосуществления государственной регистрации прав и сделок с недвижимым имуществом законом г. Москвы от 2 апреля 1997 г. №7 «О государственном контроле за учетом, регистрацией и использованием объектов нежилого фонда в городе Москве» предусмотрена административная ответственность за нарушение существующего порядка учета, регистрации и использования объектов нежилого фонда, в частности: статья 6 «Ответственность за нарушение правил учета и регистрации объектов нежилого фонда», гласит, что нарушение установленных правил учета и государственной регистрации объектов нежилого фонда и вещных прав влечет наложение штрафа: 

— на юридических лиц от 30 до 50 минимальных размеров оплаты труда; 

— на должностных лиц от 5 до 10 минимальных размеров оплаты труда. 

— А статья 8 — «Ответственность за использование объектов нежилого фонда с нарушением порядка оформления права на объект нежилого фонда» — использование объектов нежилого фонда с нарушением порядка оформления права на объект нежилого фонда влечет наложение штрафа: 

— на юридических лиц от 80 до 100 минимальных размеров оплаты труда; 

— на должностных лиц от 5 до 10 минимальных размеров оплаты труда. 

— В настоящее время уже известны прецеденты о привлечении отдельных юридических лиц к указанной выше административной ответственности. 

</TBODY>

PRIVATE
<TBODY>
Раздел VI.

ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ПРЕДСТАВЛЯЕМЫХ ДЛЯ ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ ДОГОВОРОВ АРЕНДЫ

1. Общий перечень документов, представляемых для государственной регистрации договоров аренды. 

1. Заявление о регистрации договора аренды (установленного образца) от любой стороны договора (адрес и площадь объекта указываются по выписке из паспорта БТИ — Форма 1а). 

2. Копия платежного документа, свидетельствующего об оплате государственной регистрации договора аренды. 

3. Доверенность на право представлять интересы участника договора аренды, если он не выступает заявителем (копия, подлинник). 

4. Подлинники договоров аренды в количестве, равном числу участников договора. 

5. Нотариально удостоверенная или заверенная всеми участниками договора копия договора аренды. 

6. Выписка из технического паспорта БТИ (Формы 1а) на объект, сдаваемый в аренду, или ее нотариально заверенная копия (действительна в течение одного года со дня выдачи). 

7. Поэтажный план сдаваемого в аренду объекта, изготовленный БТИ. Экспликация на объект (или их копии, заверенные БТИ). 

8. Решения (выписки из решений) полномочных органов управления организаций о назначении руководителей, подписавших договор аренды (для юридических лиц, если договор подписывается руководителем). 

9. Доверенность на право заключения договора аренды, если договор подписан представителем участника договора. 

10. Решения полномочных органов организаций — участников договора аренды о заключении договора (если такое решение необходимо в соответствии с уставом организации или действующим законодательством). 

11. Нотариально удостоверенные или заверенные регистрирующим органом копии учредительных документов и свидетельства о регистрации юридического лица. 

12. Копия паспорта или документа, удостоверяющего личность физического лица, являющегося участником договора. 

13. Копия свидетельства о государственной регистрации права собственности (или иного вещного права) арендодателя. 

2. Перечень документов, представляемых для государственной регистрации договоров аренды (субаренды) недвижимого имущества, находящегося в федеральной собственности. 

1. Заявление о регистрации (установленного образца) от любой из сторон договора (адрес и площадь объекта указываются по выписке из паспорта БТИ — Форма 1а). 

2. Копия платежного документа, свидетельствующего об оплате государственной регистрации. Документы, описывающие субъект. 

3. Заполненные в соответствии с правилами заполнения карты реестра организации или карты реестра физического лица (установленного образца). 

4. Нотариально удостоверенные или заверенные регистрирующим органом копии учредительных документов и свидетельства о регистрации юридического лица с оборотом. 

5. Копия паспорта или документа, удостоверяющего личность физического лица, являющегося участником договора. 

6. Копия информационного письма органов статистики. 

7. Копия свидетельства о государственной регистрации вещного права (права хозяйственного ведения, оперативного управления) арендодателя (регистрация договора аренды федерального недвижимого имущества, закрепленного за государственными предприятиями и учреждениями на праве хозяйственного ведения, возможна только при наличии государственной регистрации вещного права на данный объект в Едином государственном реестре прав и письменного согласия Министерства государственного имущества РФ или соответствующего органа исполнительной власти или согласия Ученого совета (для образовательных учреждений); 

регистрация договора субаренды возможна только при наличии зарегистрированного договора аренды; 

срок действия договора субаренды не должен превышать срока действия договора аренды. 

8. Выписка из технического паспорта БТИ (форма 1а) или нотариальная копия на объект, сдаваемый в аренду, со сроком давности не более одного года. 

9. Поэтажный план и экспликация на сдаваемый в аренду объект, изготовленные БТИ, со сроком давности не более одного года. Документы, подтверждающие права субъекта. 

10. Доверенность представлять интересы участника договора аренды (если он не выступает заявителем), которая должна отвечать следующим основным требованиям: 

а) на доверенности должна быть подлинная подпись (не факсимиле) руководителя организации, скрепленная мастичной печатью; 

б) на доверенности должна быть указана дата выдачи доверенности, место выдачи и срок ее действия; 

в) объем полномочий в доверенности должен быть указан ясно и однозначно; 

г) доверенность, выданная физическим лицом, должна быть нотариально удостоверена. 

11. Решения (выписки из решений) полномочных органов управления организаций о назначении руководителей, подписавших договор (для юридических лиц, если договор подписывается руководителем). 

12. Доверенность на право заключения договора, если он подписан представителем участника договора. 

13. Решение полномочных органов организаций — участников договора о его заключении (если такое решение необходимо в соответствии с уставом организации или действующим законодательством). 

14. Письменное согласие Министерства государственного имущества РФ или соответствующего органа исполнительной власти, уполномоченного собственником, при регистрации договоров аренды федерального недвижимого имущества, закрепленного за государственными предприятиями и учреждениями на правах хозяйственного ведения или оперативного управления. 

15. Письменное согласие Министерства государственного имущества РФ на сдачу нежилых помещений в субаренду, за исключением случаев, когда право сдавать помещение в субаренду предоставлено самим договором аренды. 

16. Решение Ученого совета о сдаче помещений в аренду (для вузов, академий и др. образовательных учреждений). 

17. Подлинники договоров в количестве, равном числу участников договора. 

18. Нотариально удостоверенная или заверенная всеми участниками договора копия договора аренды (субаренды). Дополнительно представляются копии для регистрации трехсторонних договоров аренды недвижимого имущества, заключенных с Министерством государственного имущества РФ (ранее Госкомимущество) с участием балансодержателя. 

19. Нотариально удостоверенные или заверенные регистрирующим органом копии устава (положения) и свидетельства о государственной регистрации балансодержателя. 

20. Копия информационного письма органов статистики на балансодержателя. 

П р и м е ч а н и е.
Проведенная государственная регистрация удостоверяется посредством совершения специальной регистрационной надписи на договоре. 

3. Перечень документов, предоставляемых для государственной регистрации договоров аренды (субаренды) нежилых помещений (зданий, сооружений), находящихся в муниципальной собственности г. Москвы. 

1. Заявление о регистрации (установленного образца) (от любой из сторон договора; адрес и площадь объекта указываются по выписке из паспорта БТИ — форма 1а). 

2. Копия платежного документа, свидетельствующего об оплате государственной регистрации. Документы, описывающие субъект. 

3. Нотариально удостоверенные или заверенные регистрирующим органом копии учредительных документов и свидетельства о регистрации юридического лица (с оборотом). 

4. Копия паспорта или документа, удостоверяющего личность физического лица, являющегося участником договора. 

5. Копия информационного письма органов статистики. 

6. Выписка из технического паспорта БТИ (Форма 1а) или ее нотариально заверенная копия, поэтажный план и экспликация на объект, сдаваемый в аренду, со сроком давности не более одного года. 

7. Документы, подтверждающие права субъекта. 

8. Доверенность на право представлять интересы участника договора аренды  (если он не выступает заявителем). 

9. Доверенность на право заключения договора, если он подписан представителем участника договора. 

10. Оригиналы договора аренды (субаренды) с приложениями, являющимися его неотъемлемыми частями. 

11. Нотариально удостоверенная или заверенная всеми участниками договора копия договора аренды (субаренды). 

12. Копия распорядительного документа. 

13. Нотариально заверенная копия договора аренды (при регистрации договора субаренды). 

4. Перечень документов, предоставляемых для государственной регистрации договоров аренды (субаренды) нежилых помещений (зданий, сооружений), находящихся в частной собственности. 

1. Заявление о регистрации (установленного образца) (от любой из сторон договора; адрес и площадь объекта указываются по выписке из паспорта БТИ — Форма 1а). 

2. Копия платежного документа, свидетельствующего об оплате государственной регистрации. Документы, описывающие субъект. 

3. Нотариально удостоверенные или заверенные регистрирующим органом копии учредительных документов и свидетельства о регистрации юридического лица (с оборотом). 

4. Копия паспорта или документа, удостоверяющего личность физического лица, являющегося участником договора. 

5. Копия информационного письма органов статистики. 

6. Копия Свидетельства о государственной регистрации права собственности (или иного вещного права) арендодателя. 

П р и м е ч а н и я.
Регистрация договора аренды возможна только при наличии государственной регистрации права собственности на данный объект в Едином государственном реестре прав. 

Регистрация договора субаренды возможна только при наличии зарегистрированного договора аренды; срок действия договора субаренды не должен превышать срок действия договора аренды. 

В случае, когда у собственника произошли изменения, к которым, в частности, относятся перемена фамилии, имени, отчества, места жительства физического лица, наименования юридического лица или его юридического адреса, уточнение площади объекта, изменения при незначительной реконструкции объекта и т.п., он (собственник) должен зарегистрировать эти изменения в Едином государственном реестре прав (ЕГРП) до подачи заявления на регистрацию договора аренды (субаренды). 

7. Выписка из технического паспорта БТИ (форма 1а) или ее нотариально заверенная копия на объект, сдаваемый в аренду, со сроком давности не более одного года. 

8. Поэтажный план и экспликация сдаваемого в аренду объекта, изготовленная БТИ, со сроком давности не более одного года. Документы, подтверждающие права субъекта. 

9. Доверенность на право представлять интересы участника договора аренды  (если он не является заявителем), которая должна отвечать следующим основным требованиям: 

а) на доверенности должна быть подлинная подпись (не факсимиле) руководителя организации, скрепленная мастичной печатью; 

б) на доверенности должна быть указана дата выдачи доверенности, место выдачи и срок ее действия; 

в) объем полномочий в доверенности должен быть указан ясно и однозначно; 

г) доверенность, выданная физическим лицом, должна быть нотариально удостоверена. 

10. Решения (выписки из решений) полномочных органов управления организаций о назначении руководителей, подписавших договор (или юридических лиц, если договор подписывается руководителем). 

11. Доверенность на право заключения договора, если он подписан представителем участника договора. 

12. Решение полномочных органов организаций — участников договора о его заключении (если такое решение необходимо в соответствии с уставом организации или действующим законодательством). 

13. Подлинники договоров в количестве, равном числу участников договора (проведенная государственная регистрация удостоверяется посредством совершения специальной регистрационной надписи на договоре). 

14. Нотариально удостоверенная или заверенная всеми участниками договора копия договора аренды (субаренды). 

Примечания:

Вышеуказанные перечни документов могут незначительно изменятся и дополнятся на основании требований регионального законодательства.

 </TBODY>


PRIVATE
<TBODY>
Раздел VII.

ДОПОЛНИТЕЛЬНЫЕ РЕКОМЕНДАЦИИ ПРИ ЗАКЛЮЧЕНИИ ДОГОВОРОВ АРЕНДЫ НЕЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ

1) Так как в договоре аренды должны быть указаны данные, позволяющие определенно установить имущество, передаваемое или получаемое в аренду, необходимо как можно точнее описать данное имущество. При отсутствии этих данных в договоре условие об объекте, подлежащем передаче в аренду, считается несогласованным сторонами, а соответствующий договор не считается заключенным. 

2) При заключении договора аренды необходимо помнить, что право сдачи имущества в аренду принадлежит его собственнику. Арендодателями могут быть также лица, уполномоченные законом или собственником сдавать имущество в аренду. Тщательно проверяйте права юридического (физического) лица заключать договор аренды. 

3) В соответствии с действующим законодательством договор аренды на срок более одного года, а если хотя бы одной из сторон договора является юридическое лицо, независимо от срока, должен быть заключен в письменной форме. Договор аренды недвижимого имущества подлежит государственной регистрации, если иное не установлено законом. В случаях, предусмотренных законодательством, требуйте государственной регистрации договора имущества. 

4) В процессе предварительного осмотра имущества, сдаваемого в аренду, составляйте акт о техническом состоянии имущества. На арендодателя возложена ответственность за недостатки сданного в аренду имущества, полностью или частично препятствующие пользованию им, даже если во время заключения договора аренды он не знал об этих недостатках. 

5) При заключении договора аренды арендодатель обязан предупредить арендатора о всех правах третьих лиц на сдаваемое в аренду имущество. При заключении договора аренды нежилого помещения требуйте предоставления исчерпывающей информации о правах третьих лиц на арендуемое имущество. 

6) Старайтесь выбирать наиболее выгодные условия арендных платежей, особенно если это касается аренды государственного или муниципального имущества. 

7) При заключении договора аренды нежилых помещений обращайтесь к консультантам для своевременного и правильного оформления льгот по аренде нежилых помещений. 

</TBODY>

PRIVATE
<TBODY>
Раздел VIII.

ТРЕБОВАНИЯ, ПРЕДЪЯВЛЯЕМЫЕ К ДОГОВОРАМ АРЕНДЫ (СУБАРЕНДЫ) НЕЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ

1. Договор аренды нежилого помещения должен быть подписан уполномоченными представителями сторон. 

2. Количество экземпляров договора определяется сторонами и, как правило, соответствует количеству сторон или лиц, участвующих в договоре, и один экземпляр — для хранения в Московском городском комитете по регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним. 

3. Договор должен содержать: 

наименование- «Договор аренды нежилого помещения»; 

место его заключения, например, «город Калининград»; 

дату. Дата пишется прописью. Дата заключения договора не может быть позже даты обращения в Регистрационной палате; 

наименование и реквизиты сторон. Фамилии, имена, отчества физических лиц, адреса их места жительства, данные документов, удостоверяющих их личность, должны быть написаны полностью. Наименования юридических лиц должны приводиться без сокращений (в точном соответствии с документом о государственной регистрации юридического лица). Также должно быть указано место нахождения юридического лица и данные государственной регистрации. Далее приводятся должности, фамилии, имена, отчества лиц, подписывающих договор, а также основание, дающее право на его подписание. В качестве основания могут быть приведены устав, положение, доверенность и т.п.; 

предмет договора и описание недвижимого имущества. Указывают, о чем и в отношении какого объекта недвижимого имущества стороны заключили договор (нежилое помещение, здание, сооружение, часть комнаты). Также указывается местонахождение объекта недвижимого имущества; 

официальный адрес (должен соответствовать адресу, указанному в выписке из паспорта БТИ (Форма 1а) и в Свидетельстве о внесении в реестр собственности или в Свидетельстве о государственной регистрации прав, выданном собственнику недвижимого имущества). 

Кроме того, договор должен содержать данные, позволяющие определенно установить, о чем именно в отношении этого недвижимого имущества договариваются стороны, т.е. характеристику объекта, которая должна также точно соответствовать выписке из паспорта БТИ. 

Арендуемая площадь выделяется на поэтажном плане и согласовывается сторонами договора согласовываются путем проставления подписей и печатей: 

вид права (собственность), на основании которого недвижимое имущество принадлежит правообладателю; 

ссылку на правоустанавливающий документ (наименование, кем и когда выдан, номер); 

цену договора, условия об оплате за недвижимое имущество и условия расчетов. Размер арендной платы является существенным условием договора, при отсутствии такого условия договор считается незаключенным. Размер арендной платы может изменяться по соглашению сторон и в сроки, предусмотренные договором, но не чаще одного раза в год; 

срок аренды (субаренды); 

указание, в скольких экземплярах составлен договор и кому они переданы; 

положение о государственной регистрации. 

Приписки, зачеркнутые слова, иные исправления в договорах должны быть отдельно оговорены, что подтверждается подписями сторон. 

Договоры, имеющие объем более одного листа, должны быть прошиты, листы пронумерованы. Количество прошнурованных листов удостоверяется подписями уполномоченных представителей сторон договора и заверяются печатями. 

Изменения и дополнения к договору оформляются в письменной форме в виде дополнительного соглашения и являются неотъемлемой частью договора. Внесение изменений дополнений может осуществляться только по обоюдному согласию сторон. 

4. Помимо фактической передачи объекта аренды (субаренды), сторонам необходимо составить и подписать передаточный акт или иной документ о передаче. 

При разработке справочного пособия использованы материалы Агентства по развитию предпринимательства  Республики Татарстан и Правительства Москвы.</TBODY>
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