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ВВЕ�ДЕ�НИЕ 





Пред�ме�том ис�сле�до�ва�ния в на�стоя�щей ра�бо�те яв�ля�ет�ся пра�во�вое ре�гу�ли�ро�ва�ние от�но�ше�ний арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний в Рос�сий�ской Фе�де�ра�ции. При этом вви�ду слож�но�сти и мно�го�ас�пект�но�сти дан�ных от�но�ше�ний в ре�аль�ной жиз�ни, не�дос�та�точ�но�сти их пра�во�вой ба�зы, раз�ли�чия в прак�ти�ке при�ме�не�ния и су�деб�ных ре�ше�ни�ях, в ра�бо�те рас�смат�ри�ва�ют�ся лишь не�ко�то�рые про�бле�мы до�го�во�ра арен�ды что и обу�сло�ви�ло на�име�но�ва�ние дан�но�го ди�плом�но�го со�чи�не�ния. 


Ак�ту�аль�ность дан�ной те�мы обу�слов�ле�на ря�дом об�стоя�тельств. Во�пер�вых, до�го�вор арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний срав�ни�тель�но не�дав�но по�лу�чил ши�ро�кое рас�про�стра�не�ние в гра�ж�дан�ско-пра�во�вых от�но�ше�ни�ях. По сво�ей «по�пу�ляр�но�сти» в на�стоя�щее вре�мя он за�ни�ма�ет, по�жа�луй, од�но из пер�вых мест в хо�зяй�ст�вен�ной дея�тель�но�сти пред�при�ни�ма�те�лей. Се�го�дня ра�бо�та ком�мер�че�ских и иных ор�га�ни�за�ций не�мыс�ли�ма без со�от�вет�ст�вую�ще�го по�ме�ще�ния, где рас�по�ла�га�ют�ся офис фир�мы, обо�ру�до�ва�ние, орг�тех�ни�ка, по�ме�ще�ния для ра�бо�ты пер�со�на�ла и т.д. Свое�об�ра�зие про�бле�мы арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний, в дан�ном слу�чае, за�клю�ча�ет�ся в том, что дли�тель�ное вре�мя в СССР все при�год�ные для этих це�лей объ�ек�ты не�дви�жи�мо�сти на�хо�ди�лись в соб�ст�вен�но�сти го�су�дар�ст�ва и рас�пре�де�ля�лись ме�ж�ду ор�га�ни�за�ция�ми, пред�при�ятия�ми и уч�ре�ж�де�ния�ми со�от�вет�ст�вую�щи�ми го�су�дар�ст�вен�ны�ми ор�га�на�ми в ди�рек�тив�ном по�ряд�ке. По�сле 1991 го�да в Рос�сии на�чал�ся на�стоя�щий бум на по�ме�ще�ния, ка�ж�дая ор�га�ни�за�ция ста�ра�лась по�лу�чить от го�су�дар�ст�ва «свою до�лю пи�ро�га» в ви�де при�год�но�го для ра�бо�ты объ�ек�та не�дви�жи�мо�сти, что вы�зва�ло не�об�хо�ди�мость соз�да�ния со�от�вет�ст�вую�щей пра�во�вой ба�зы. Здесь, од�на�ко, име�лись и со�хра�ни�лись до се�го вре�ме�ни не�ма�лые про�бле�мы. На на�чаль�ном эта�пе ста�нов�ле�ния рос�сий�ской го�су�дар�ст�вен�но�сти, в си�лу от�сут�ст�вия нор�ма�тив�но-пра�во�вой сис�те�мы за�ко�но�да�тель�ст�ва Рос�сии об арен�де, пра�во�вой ва�ку�ум по этим во�про�сам за�пол�ни�ло со�юз�ное за�ко�но�да�тель�ст�во. Ос�но�во�по�ла�гаю�щую роль при этом иг�ра�ли Ос�но�вы за�ко�но�да�тель�ст�ва Сою�за ССР и со�юз�ных рес�публйк 1989г.[1]. Со вре�ме�нем, этот ва�ку�ум за�пол�ни�ло рос�сий�ское за�ко�но�да�тель�ст�во, в ос�нов�ном, ука�зы Пре�зи�ден�та РФ и по�ста�нов�ле�ния Пра�ви�тель�ст�ва РФ. 


В пе�ри�од 1993-199�5гг. на ре�гио�наль�ном уров�не субъ�ек�та�ми РФ при�ня�то боль�шое ко�ли�че�ст�во нор�ма�тив�ных ак�тов, под�час иду�щих враз�рез с фе�де�раль�ным за�ко�но�да�тель�ст�вом об арен�де. 


Лишь 1995-1996 го�дах с при�ня�ти�ем час�тей пер�вой и вто�рой Гра�ж�дан�ско�го ко�дек�са Рос�сий�ской Фе�де�ра�ции[2] про�цесс пра�во�во�го ре�гу�ли�ро�ва�ния аренд�ных от�но�ше�ний по�лу�чил свое ло�ги�че�ское за�вер�ше�ние на за�ко�но�да�тель�ном уров�не. 


Тем не ме�нее, бе�лые пят�на аренд�но�го за�ко�но�да�тель�ст�ва все же ос�та�лись, что тре�бу�ет для пра�во�при�ме�ни�те�ля вдум�чи�во�го, взве�шен�но�го при�ме�не�ния раз�лич�ных по сво�ей при�ро�де, ха�рак�те�ру, вре�ме�ни при�ня�тия, пред�ме�ту ре�гу�ли�ро�ва�ния норм пра�ва в об�лас�ти аренд�ных от�но�ше�ний. Это об�стоя�тель�ст�во яв�ля�ет�ся вто�рым ар�гу�мен�том в поль�зу ак�ту�аль�но�сти вы�бо�ра те�мы дан�ной ди�плом�ной ра�бо�ты. 


В-треть�их, к со�жа�ле�нию, су�деб�ная прак�ти�ка в дан�ном во�про�се не все�гда од�но�род�на. Под�час, ар�бит�раж�ные су�ды раз�лич�ных ре�гио�нов и уров�ней не-оди�на�ко�во раз�ре�ша�ют спо�ры, вы�те�каю�щие из аренд�ных от�но�ше�ний. 


За�да�ча дан�ной ра�бо�ты со�сто�ит в изу�че�нии про�бле�мы в це�лом и вы�яв�ле�нии .и раз�ре�ше�нии спор�ных во�про�сов, свя�зан�ных с арен�дой не�жи�лых по�ме�ще�ний. 


В ра�бо�те ши�ро�ко ис�поль�зу�ют�ся нор�ма�тив�ные ак�ты, жур�наль�ные ста�тьи, мо�но�гра�фия и су�деб�но-ар�бит�раж�ная прак�ти�ка. 


Ра�бо�та со�сто�ит из вве�де�ния, трех глав, за�клю�че�ния и спи�ска ис�поль�зо�ван�ных ис�точ�ни�ков. Пер�вая гла�ва по�свя�ще�на ос�нов�ным по�ня�ти�ям арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний. В ней рас�кры�ва�ют�ся по�ня�тие, осо�бый объ�ект до�го�во�ра арен�ды и его сто�ро�ны. Вто�рая гла�ва вклю�ча�ет в се�бя во�про�сы ус�ло�вий и по�ряд�ка воз�ник�но�ве�ния и пре�кра�ще�ния по�доб�но�го ро�да аренд�ных от�но�ше�ний. В треть�ей гла�ве ана�ли�зи�ру�ют�ся пра�во�вой ста�тус арен�да�то�ра и арен�до�да�те�ля и от�вет�ст�вен�ность сто�рон по до�го�во�ру арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний.                                                                                                                                   


На�пом�ню, что ав�тор не ста�ви�ла це�лью рас�крыть все во�про�сы пра�во�во�го ре�гу�ли�ро�ва�ния аренд�ных от�но�ше�ний, а за�тро�ну�ла лишь «бо�ле�вые точ�ки» дан�ной про�бле�мы. 





Гла�ва I. ОС�НОВ�НЫЕ ПО�НЯ�ТИЯ АРЕН�ДЫ НЕ�ЖИ�ЛЫХ ПО�МЕ�ЩЕ�НИЙ 


§1.1. По�ня�тие до�го�во�ра арен�ды 





До�го�вор арен�ды от�но�сит�ся к груп�пе обя�за�тельств по пе�ре�да�че иму�ще�ст�ва во вре�мен�ное поль�зо�ва�ние, на�ря�ду с до�го�во�ра�ми най�ма жи�ло�го по�ме�ще�ния, без�воз�мезд�но�го поль�зо�ва�ния и др. По до�го�во�ру арен�ды арен�до�да�тель обя�зу�ет�ся пре�дос�та�вить арен�да�то�ру иму�ще�ст�во за пла�ту во вре�мен�ное вла�де�ние и поль�зо�ва�ние или во вре�мен�ное поль�зо�ва�ние (ст. 606 ГК РФ). 


Та�ким об�ра�зом, от�ли�чи�тель�ны�ми при�зна�ка�ми дан�но�го до�го�во�ра яв�ля�ют�ся: 


а) пред�став�ле�ние арен�до�да�те�лем арен�да�то�ру ин�ди�ви�ду�аль�но оп�ре�де�лен�но�го иму�ще�ст�ва; 


б) пре�дос�тав�ле�ние иму�ще�ст�ва во вре�мен�ное вла�де�ние и поль�зо�ва�ние или во вре�мен�ное поль�зо�ва�ние; в) пре�дос�тав�ле�ние иму�ще�ст�ва за пла�ту. 


Раз�ви�тие на�уч�но-тех�ни�че�ско�го про�грес�са при�ве�ло к то�му, что поя�ви�лись сфе�ры, где по�лез�ны�ми свой�ст�ва�ми иму�ще�ст�ва мож�но поль�зо�вать�ся не всту�пая во вла�де�ние им, на�при�мер, ка�на�ла�ми свя�зи, ус�лу�га�ми ЭВМ че�рез ка�бель�ную сеть и т.п. В зна�чи�тель�ной сте�пе�ни это и при�ве�ло к за�кре�п�ле�нию в за�ко�не раз�ли�че�ния поль�зо�ва�ния арен�до�ван�ным иму�ще�ст�вом, со�еди�нен�ным с вла�де�ни�ем и без та�ко�во�го. 


Арен�да име�ет тра�ди�ци�он�но ши�ро�кое рас�про�стра�не�ние в ком�мер�че�ском обо�ро�те и по сфе�ре ис�поль�зо�ва�ния ус�ту�па�ет лишь до�го�во�ру ку�п�ли-про�да�жи. Объ�ек�том арен�ды мо�жет вы�сту�пать раз�лич�ное иму�ще�ст�во: зе�мель�ные уча�ст�ки и дру�гие обо�соб�лен�ные при�род�ные объ�ек�ты, пред�при�ятия и дру�гие иму�ще�ст�вен�ные ком�плек�сы, зда�ния, со�ору�же�ния, обо�ру�до�ва�ние, транс�порт�ные сред�ст�ва и дру�гие ве�щи, ко�то�рые не те�ря�ют сво�их на�ту�раль�ных свойств в про�цес�се их ис�поль�зо�ва�ния (не�по�треб�ляе�мые ве�щи) (ст. 607 ГК РФ). 


Как ку�п�ля-про�да�жа и иные ак�ты воз�мезд�ной реа�ли�за�ции иму�ще�ст�ва, арен�да яв�ля�ет�ся то�вар�ной сдел�кой. То�ва�ром в ней вы�сту�па�ет часть по�тре�би�тель�ной стои�мо�сти ве�щи, сда�вае�мой в арен�ду. Эта часть по�тре�би�тель�ной стои�мо�сти со�от�вет�ст�ву�ет от�рез�ку вре�ме�ни, в те�че�ние ко�то�ро�го арен�да�тор име�ет пра�во из�вле�кать по�лез�ные свой�ст�ва этой ве�щи. 


При арен�де про�ис�хо�дит эко�но�ми�че�ское рас�ще�п�ле�ние по�тре�би�тель�ной стои�мо�сти ве�щи на часть, от�чу�ж�дае�мую в ви�де то�ва�ра и дру�гую, та�ко�вым не яв�ляю�щую�ся. След�ст�вие это�го - при�над�леж�ность арен�до�ван�но�го иму�ще�ст�ва на раз�лич�ных юри�ди�че�ских ти�ту�лах од�но�вре�мен�но двум субъ�ек�там. На срок до�го�во�ра у арен�да�то�ра воз�ни�ка�ет ог�ра�ни�чен�ное вещ�ное пра�во на объ�ект арен�ды с од�но�вре�мен�ным су�же�ни�ем пра�во�мо�чий соб�ст�вен�ни�ка (арен�до�да�те�ля) в от�но�ше�нии иму�ще�ст�ва. 


Важ�ная чер�та это�го до�го�во�ра - то, что он яв�ля�ет�ся ос�но�ва�ни�ем для пе�ре�хо�да иму�ще�ст�ва в поль�зо�ва�ние, а не в соб�ст�вен�ность, не в пра�во хо�зяй�ст�вен�но�го ве�де�ния или пра�во опе�ра�тив�но�го управ�ле�ния. В боль�шин�ст�ве слу�ча�ев осу�ще�ст�в�ле�ние пра�ва поль�зо�ва�ния арен�до�ван�ным иму�ще�ст�вом свя�за�но с не�об�хо�ди�мо�стью им вла�деть, то есть, вто�рое пра�во�мо�чие арен�да�то�ра со�сто�ит в пра�ве вла�де�ния на�ня�тым иму�ще�ст�вом. «В ря�де слу�ча�ев на�ни�ма�тель мо�жет и дол�жен осу�ще�ст�в�лять, хо�тя и в очень уз�ких пре�де�лах, и пра�во рас�по�ря�же�ния на�ня�той ве�щью (на�при�мер, ре�монт ве�щи свои�ми си�ла�ми или пе�ре�да�ча ее треть�ему ли�цу для ре�мон�та; пе�ре�да�ча час�ти иму�ще�ст�ва в поль�зо�ва�ние дру�го�му ли�цу и т.п.). Мож�но сде�лать вы�вод, что у на�ни�ма�те�ля воз�ни�ка�ет осо�бое вещ�ное пра�во, вклю�чаю�щее пра�во поль�зо�ва�ния, в ря�де слу�ча�ев пра�во вла�де�ния, в оп�ре�де�лен�ных гра�ни�цах и пра�во рас�по�ря�же�ния на�ня�тым иму�ще�ст�вом»[2]. Это оз�на�ча�ет, что пра�ва арен�да�то�ра на арен�до�ван�ное иму�ще�ст�во под�ле�жат за�щи�те на�ря�ду с пра�вом соб�ст�вен�но�сти. 


До�го�вор арен�ды яв�ля�ет�ся кон�сен�су�аль�ным, т.к. у сто�рон воз�ни�ка�ют пра�ва и обя�зан�но�сти сра�зу по�сле за�клю�че�ния со�гла�ше�ния. До�го�вор арен�ды яв�ля�ет�ся воз�мезд�ным, по�сколь�ку арен�до�ван�ное иму�ще�ст�во пре�дос�тав�ля�ет�ся за пла�ту. Так�же из за�ко�но�да�тель�но�го оп�ре�де�ле�ния (ст. 606 ГК РФ) вид�но, что до�го�вор у обе�их сто�рон по�ро�ж�да�ет и пра�ва, и обя�зан�но�сти, то есть он яв�ля�ет�ся дву�сто�рон�не обя�зы�ваю�щим. 


В.В.Вит�рян�ский[3] в сво�ем ком�мен�та�рии вто�рой час�ти Гра�ж�дан�ско�го ко�дек�са Рос�сий�ской Фе�де�ра�ции, при�ня�той 22 де�каб�ря 1995 го�да, от�ме�ча�ет, что да�вая по�ня�тие до�го�во�ра арен�ды. Гра�ж�дан�ский ко�декс ис�хо�дит из то�го, что до�го�вор пред�став�ля�ет со�бой обыч�ный са�мо�стоя�тель�ный вид до�го�вор�ных обя�за�тельств, та�кой же как до�го�во�ры ку�п�ли�про�да�жи, под�ря�да и т.п. Гра�ж�дан�ский ко�декс РФ ис�клю�ча�ет воз�мож�ность ис�поль�зо�ва�ния дан�но�го до�го�во�ра как ор�га�ни�за�ци�он�но-пра�во�вой фор�мы пред�при�ни�ма�тель�ст�ва ли�бо как од�но из средств раз�го�су�дар�ст�вле�ния эко�но�ми�ки. В та�ком ка�че�ст�ве до�го�вор арен�ды бо�лее не рас�смат�ри�ва�ет�ся, а Ос�но�вы за�ко�но�да�тель�ст�ва СССР об арен�де 1989 го�да, до�пус�кав�шие ис�поль�зо�ва�ние арен�ды для раз�го�су�дар�ст�вле�ния и при�ва�ти�за�ции иму�ще�ст�ва го�су�дар�ст�вен�ной и му�ни�ци�паль�ной соб�ст�вен�но�сти не под�ле�жат при�ме�не�нию с мо�мен�та всту�п�ле�ния час�ти вто�рой Гра�ж�дан�ско�го ко�дек�са РФ в си�лу. По мне�нию В.В.Вит�рян�ско�го, «о воз�вра�ще�нии до�го�во�ра арен�ды в се�мью до�го�вор�ных обя�за�тельств сви�де�тель�ст�ву�ет и ис�поль�зо�ван�ная в Гра�ж�дан�ском ко�дек�се тер�ми�но�ло�гия, ко�гда арен�до�да�тель име�ну�ет�ся од�но�вре�мен�но най�мо�да�те�лем, арен�да�тор - на�ни�ма�те�лем, а сам до�го�вор - до�го�во�ром иму�ще�ст�вен�но�го най�ма». Нуж�но, од�на�ко, от�ме�тить, что и се�го�дня аренд�ные от�но�ше�ния ре�гу�ли�ру�ют�ся нор�ма�ми дей�ст�вую�ще�го за�ко�но�да�тель�ст�ва о при�ва�ти�за�ции. 


На ос�но�ва�нии вы�ше рас�смот�рен�ных по�ло�же�ний мож�но вы�де�лить не�ко�то�рые осо�бен�но�сти, при�су�щие до�го�во�ру арен�ды: 


1) арен�да - это од�но из за�кон�ных ос�но�ва�ний вла�де�ния и поль�зо�ва�ния иму�ще�ст�вом, на�хо�дя�ще�го�ся в соб�ст�вен�но�сти дру�го�го ли�ца, а арен�да�тор яв�ля�ет�ся за�кон�ным вла�дель�цем со�от�вет�ст�вую�ще�го иму�ще�ст�ва; 


2) аренд�ные от�но�ше�ния воз�ни�ка�ют толь�ко из до�го�во�ра, за�клю�чен�но�го соб�ст�вен�ни�ком арен�дуе�мо�го иму�ще�ст�ва ли�бо с упол�но�мо�чен�ным им ор�га�ном и пре�кра�ща�ют�ся с ис�те�че�ни�ем сро�ка дей�ст�вия до�го�во�ра или его рас�тор�же�ни�ем в ус�та�нов�лен�ном по�ряд�ке.^ так�же в слу�чае дос�роч�но�го вы�ку�па арен�до�ван�но�го иму�ще�ст�ва; 


3) арен�да - дос�роч�ное и воз�мезд�ное вла�де�ние иму�ще�ст�вом и дру�ги�ми объ�ек�та�ми. 


Рас�смат�ри�вая до�го�вор, мы, пре�ж�де все�го, ис�сле�ду�ем его объ�ект, вы�яс�ня�ем кто яв�ля�ет�ся над�ле�жа�щи�ми сто�ро�на�ми, а так�же рас�кры�ва�ем его су�ще�ст�вен�ные ус�ло�вия. Об этом и пой�дет речь в даль�ней�шем с уче�том осо�бен�но�стей, ко�то�рые при�су�щи до�го�во�ру арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний, вы�яв�ляя не�ко�то�рые про�бле�мы, свя�зан�ные с при�ме�не�ни�ем по�ло�же�ний за�ко�но�да�тель�ст�ва на прак�ти�ке. 





§1.2. Не�жи�лые по�ме�ще�ния как осо�бый объ�ект арен�ды 





Ес�ли про�ана�ли�зи�ро�вать дей�ст�вую�щие в на�стоя�щее вре�мя до�го�во�ры арен�ды, то ока�жет�ся, что ед�ва ли не две тре�ти из них - это до�го�во�ры на арен�ду не�жи�лых по�ме�ще�ний. При этом, по од�ним до�го�во�рам арен�ду�ют�ся це�лые зда�ния и со�ору�же�ния, по дру�гим - все�го лишь од�на или не�сколь�ко ком�нат, рас�по�ло�жен�ных как в не�жи�лых строе�ни�ях, так и в до�мах жи�ло�го фон�да. 


По�нять при�чи�ны та�ко�го не�бы�ва�ло�го спро�са на не�жи�лые по�ме�ще�ния не�слож�но. Они в зна�чи�тель�ной сте�пе�ни обу�слов�ле�ны кон�крет�ны�ми из�ме�не�ния�ми за�ко�но�да�тель�ст�ва, ре�гу�ли�рую�ще�го по�ря�док соз�да�ния и дея�тель�но�сти пред�при�ятий и ор�га�ни�за�ций на тер�ри�то�рии Рос�сий�ской Фе�де�ра�ции. Пре�дос�тав�ле�ние гра�ж�да�нам и кол�лек�ти�вам гра�ж�дан пра�ва соз�да�вать пред�при�ятия по сво�ей ини�циа�ти�ве вы�зва�ло ши�ро�кое раз�ви�тие пред�при�ни�ма�тель�ст�ва. Ес�те�ст�вен�но, лю�бая, да�же са�мая ма�лень�кая ор�га�ни�за�ция, не мо�жет обой�тись без офи�са, раз�ме�ры ко�то�ро�го за�ви�сят от ко�ли�че�ст�ва ра�бот�ни�ков ор�га�ни�за�ции и про�фи�ля ее дея�тель�но�сти. Про�бле�ма по�ис�ка по�ме�ще�ния для раз�ме�ще�ния пер�со�на�ла, ус�та�нов�ки не�об�хо�ди�мо�го для ра�бо�ты обо�ру�до�ва�ния, прие�ма и об�слу�жи�ва�ния кли�ен�тов вста�ет пе�ред все�ми вновь соз�дан�ны�ми пред�при�ятия�ми и ор�га�ни�за�ция�ми. 


Ука�зан�ные об�стоя�тель�ст�ва по�все�ме�ст�но при�ве�ли к рез�ко�му по�вы�ше�нию спро�са на не�жи�лые по�ме�ще�ния и воз�ник�но�ве�нию кон�ку�рен�ции ме�ж�ду по�тен�ци�аль�ны�ми арен�да�то�ра�ми. В этой свя�зи мож�но ут�вер�ждать, что не�жи�лые по�ме�ще�ния яв�ля�ют�ся ед�ва ли не един�ст�вен�ным объ�ек�том арен�ды, пред�став�ляю�щим все�об�щий ин�те�рес. Что же пред�став�ля�ют со�бой не�жи�лые по�ме�ще�ния? 


Для бо�лее точ�но�го от�ве�та на дан�ный во�прос сле�ду�ет срав�нить по�ня�тие «не�жи�лые по�ме�ще�ния» с по�ня�ти�ем «жи�лые по�ме�ще�ния». 


Ст. 2 88 Гра�ж�дан�ско�го ко�дек�са РФ и ст. 7 Жи�лищ�но�го ко�дек�са РФ[4] жи�лы�ми при�зна�ют�ся по�ме�ще�ния, ко�то�рые пред�на�зна�че�ны для по�сто�ян�но�го про�жи�ва�ния гра�ж�дан, так�же для ис�поль�зо�ва�ния в ка�че�ст�ве слу�жеб�ных жи�лых по�ме�ще�ний и об�ще�жи�тий. Про�ект Жи�лищ�но�го ко�дек�са, со�став�лен�ный и опуб�ли�ко�ван�ный в 1994 го�ду[5], да�ет по�ня�тие жи�ло�го по�ме�ще�ния как по�ме�ще�ния, от�ве�чаю�ще�го ус�та�нов�лен�ным са�ни�тар�ным, про�ти�во�по�жар�ным, гра�до�строи�тель�ным и тех�ни�че�ским тре�бо�ва�ни�ям и пред�на�зна�чен�ное для про�жи�ва�ния гра�ж�дан (ст.4)" Сле�до�ва�тель�но, не�жи�лы�ми яв�ля�ют�ся по�ме�ще�ния, не вхо�дя�щие в жи�лищ�ный фонд Рос�сий�ской Фе�де�ра�ции и пре�дос�тав�ляе�мые для про�из�вод�ст�вен�ных, про�мыш�лен�ных, ком�мер�че�ских и иных нужд. 


В со�от�вет�ст�вии с п.З ст. 288 ГК РФ не до�пус�ка�ет�ся раз�ме�ще�ние про�из�водств в жи�лых до�мах. Од�на�ко, пред�при�ни�ма�те�ли иг�но�ри�ру�ют дан�ную нор�му и за�клю�ча�ют до�го�во�ры арен�ды жи�лых по�ме�ще�ний, ис�поль�зуя их под офи�сы. Это про�ти�во�ре�чит нор�мам дей�ст�вую�ще�го за�ко�но�да�тель�ст�ва и, в ко�неч�ном ито�ге, вле�чет к при�зна�нию та�ких до�го�во�ров не�дей�ст�ви�тель�ны�ми в су�деб�ном по�ряд�ке. 


ПРИ�МЕР. Ар�бит�раж�ный суд г.Мо�ск�вы удов�ле�тво�рил два ис�ка Де�пар�та�мен�та му�ни�ци�паль�но�го жи�лья г.Мо�ск�вы к СП «Ар�бат - Ин�тер�нэшнл» о при�зна�нии не�дей�ст�ви�тель�ны�ми до�го�во�ров арен�ды на по�ме�ще�ния по ад�ре�су ул.Ар�бат, д.6/2 и вы�се�ле�нии его из этих по�ме�ще�ний. В ян�ва�ре 19�92г. СП «Ар�бат - Ин�тер�нэшнл» и му�ни�ци�паль�ное управ�ле�ние «Ар�бат» за�клю�чи�ли до�го�вор арен�ды на квар�ти�ру №24 по ад�ре�су ул.Ар�бат, д.6/2. Квар�ти�ра долж�на бы�ла ис�поль�зо�вать�ся как кон�то�ра до на�ча�ла ре�кон�ст�рук�ции зда�ния. Ана�ло�гич�ный до�го�вор в ок�тяб�ре 1992 го�да это СП за�клю�чи�ло с Ки�ев�ским рай�со�ве�том на квар�ти�ры 7 и 8 в этом же до�ме. Од�на�ко, Де�пар�та�мент му�ни�ци�паль�но�го жи�лья г.Мо�ск�вы, вы�явив это�го арен�да�то�ра, счел, что он за�ни�ма�ет жи�лые по�ме�ще�ния, ко�то�рые мо�гут ис�поль�зо�вать�ся толь�ко для про�жи�ва�ния гра�ж�дан, не�за�кон�но и об�ра�тил�ся в суд. В су�де ис�тец со�слал�ся на ст. 7 Жи�лищ�но�го ко�дек�са, ко�то�рую на�ру�шил арен�да�тор и арен�до�да�те�ли, сдав�шие по�ме�ще�ние. Ис�тец так�же от�ме�тил, что как му�ни�ци�паль�ное управ�ле�ние «Ар�бат», так и Ки�ев�ский рай�со�вет пре�вы�си�ли свои пол�но�мо�чия, вы�сту�пив арен�до�да�те�ля�ми жи�лых по�ме�ще�ний. Ес�ли бы по�ме�ще�ния бы�ли не�жи�лы�ми, ука�зан�ные ор�га�ни�за�ции так�же не об�ла�да�ли бы пра�вом рас�по�ря�жать�ся ими, так как с 1992 го�да толь�ко Мос�ко�ми�му�ще�ст�во мо�жет быть сто�ро�ной по до�го�во�ру арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний. Суд счел до�во�ды ист�ца за�кон�ны�ми и обос�но�ван�ны�ми и пол�но�стью удов�ле�тво�рил их[6]. 


Раз�ме�ще�ние соб�ст�вен�ни�ком в при�над�ле�жа�щем ему жи�лом по�ме�ще�нии пред�при�ятия, ор�га�ни�за�ции, уч�ре�ж�де�ния до�пус�ка�ет�ся толь�ко по�сле пе�ре�во�да та�ко�го по�ме�ще�ния в не�жи�лое. По�ря�док дан�но�го пе�ре�во�да оп�ре�де�ля�ет�ся жи�лищ�ным за�ко�но�да�тель�ст�вом и ме�ст�ной ад�ми�ни�ст�ра�ци�ей. 


Ст.9 дей�ст�вую�ще�го Жи�лищ�но�го ко�дек�са, а так�же ст. 9 про�ек�та Жи�лищ�но�го ко�дек�са не до�пус�ка�ет пе�ре�вод при�год�ных для про�жи�ва�ния по�ме�ще�ний в до�мах го�су�дар�ст�вен�но�го и об�ще�ст�вен�но�го фон�дов в не�жи�лые. Та�кое воз�мож�но толь�ко в ис�клю�чи�тель�ных слу�ча�ях и осу�ще�ст�в�ля�ет�ся по ре�ше�нию ор�га�нов ме�ст�ной ад�ми�ни�ст�ра�ции. 


В г.Мо�ск�ве пе�ре�вод жи�ло�го по�ме�ще�ния в не�жи�лое осу�ще�ст�в�ля�ет�ся в со�от�вет�ст�вии с По�ряд�ком пе�ре�во�да жи�лых по�ме�ще�ний в не�жи�лой фонд, ут�вер�жден�ным рас�по�ря�же�ни�ем мэ�ра г.Мо�ск�вы «Об упо�ря�до�че�нии пе�ре�во�да жи�лых по�ме�ще�ний в не�жи�лой фонд и оформ�ле�нии до�ку�мен�тов о раз�ре�ше�нии пе�ре�пла�ни�ров�ки жи�лых и не�жи�лых по�ме�ще�ний в жи�лых до�мах» от II но�яб�ря 1994 го�да.[7] 


Дан�ный по�ря�док ус�та�нав�ли�ва�ет об�щие тре�бо�ва�ния к пе�ре�во�ду жи�лых по�ме�ще�ний в не�жи�лой фонд в г.Мо�ск�ве вне за�ви�си�мо�сти от на�хо�ж�де�ния в го�су�дар�ст�вен�ной (му�ни�ци�паль�ной) соб�ст�вен�но�сти, соб�ст�вен�но�сти об�ще�ст�вен�ных объ�е�ди�не�ний или ча�ст�ных лиц, а так�же на�хо�дя�щих�ся в хо�зяй�ст�вен�ном ве�де�нии или опе�ра�тив�ном управ�ле�нии пред�при�ятий, ми�ни�стерств, го�су�дар�ст�вен�ных ко�ми�те�тов и ве�домств. Воз�мож�ность пе�ре�во�да жи�лых' по�ме�ще�ний в не�жи�лые рас�смат�ри�ва�ет�ся ко�мис�си�ей ад�ми�ни�ст�ра�тив�но�го ок�ру�га, так�же не�по�сред�ст�вен�но го�род�ской ко�мис�си�ей по ис�поль�зо�ва�нию жи�лищ�но�го фон�да. Ре�ше�ния этих ко�мис�сий ут�вер�жда�ют�ся Де�пар�та�мен�том му�ни�ци�паль�но�го жи�лья г.Мо�ск�вы. В со�от�вет�ст�вии с этим по�ряд�ком, ос�но�ва�ния�ми для пе�ре�во�да жи�лых по�ме�ще�ний в не�жи�лые яв�ля�ют�ся при�зна�ние жи�лых по�ме�ще�ний не�при�год�ны�ми для по�сто�ян�но�го про�жи�ва�ния; при�зна�ние жи�лых по�ме�ще�ний вре�мен�но не�при�год�ны�ми (до уст�ра�не�ния при�чин, обу�слав�ли�ваю�щих не�при�год�ность) для про�жи�ва�ния; при�зна�ние фак�та це�ле�со�об�раз�но�сти из�ме�не�ния функ�цио�наль�но�го на�зна�че�ния жи�лых по�ме�ще�ний в це�лях улуч�ше�ния жи�лищ�но-ком�му�наль�но�го и бы�то�во�го об�слу�жи�ва�ния на�се�ле�ния, по�лу�че�ния до�пол�ни�тель�ных средств для рас�ши�рен�но�го вос�про�из�вод�ст�ва жи�лищ�но�го фон�да�ми т.п. Для рас�смот�ре�ния на ко�мис�сии во�про�сов о це�ле�со�об�раз�но�сти пе�ре�во�да жи�лых по�ме�ще�ний в не�жи�лые соб�ст�вен�ник или по его по�ру�че�нию вла�де�лец (ба�лан�со�дер�жа�тель) пред�став�ля�ет: 


а) за�яв�ле�ние с ука�за�ни�ем при�чин, по�бу�див�ших его об�ра�тить�ся с со�от�вет�ст�вую�щим за�яв�ле�ни�ем, так�же зая�ви�тель мо�жет пред�ста�вить тех�ни�ко-эко�но�ми�че�ское обос�но�ва�ние прось�бы; 


б) тех�ни�че�ский пас�порт или вы�пис�ку из не�го, под�го�тов�лен�ные БТИ (по дан�ным на день об�ра�ще�ния в ко�мис�сию) с ука�за�ни�ем из�но�са ос�нов�ных эле�мен�тов и строе�ния в це�лом, ли�бо тех�ни�че�ско�го со�стоя�ния от�дель�но�го по�ме�ще�ния, о ко�то�ром воз�бу�ж�да�ет�ся хо�да�тай�ст�во, а так�же зна�че�ний стои�мо�сти дан�но�го по�ме�ще�ния, по�лу�чен�ных по дей�ст�вую�щим в г.Мо�ск�ве ме�то�ди�кам оцен�ки жи�лых и не�жи�лых по�ме�ще�ний; 


в) за�клю�че�ние цен�тра Гос�сан�эпид�над�зо�ра о воз�мож�но�сти из�ме�не�ния функ�цио�наль�но�го на�зна�че�ния по�ме�ще�ний; 


г) за�клю�че�ние ор�га�на Гос�пож�над�зо�ра; 


д) обя�за�тель�ст�во ис�поль�зо�вать дан�ное по�ме�ще�ние, не на�ру�шая прав и за�кон�ных ин�те�ре�сов со�се�дей; 


е) до�ку�мен�ты, под�твер�ждаю�щие, что гра�ж�да�не, ра�нее про�жи�вав�шие на дан�ной пло�ща�ди, обес�пе�че�ны по их со�гла�сию иной рав�но�цен�ной пло�ща�дью за счет средств фи�зи�че�ских или юри�ди�че�ских лиц, об�ра�тив�ших�ся по по�во�ду пе�ре�во�да дан�ной жи�лой пло�ща�ди в не�жи�лой фонд. 


Меж�ве�дом�ст�вен�ная ко�мис�сия изу�ча�ет пред�став�лен�ные до�ку�мен�ты и при�ни�ма�ет ре�ше�ние, ко�то�рое оформ�ля�ет�ся ак�том. На ос�но�ва�нии это�го ре�ше�ния Де�пар�та�мент му�ни�ци�паль�но�го жи�лья из�да�ет рас�по�ря�же�ние. Ука�зан�ный до�ку�мент вы�да�ет�ся вла�дель�цу (ба�лан�со�дер�жа�те�лю) по�ме�ще�ний и на�прав�ля�ет�ся в БТИ для вне�се�ния вы�те�каю�щих из них из�ме�не�ний в тех�ни�че�ский пас�порт на строе�ние. 


Из это�го сле�ду�ет, что арен�до�вать воз�мож�но не толь�ко по�ме�ще�ние, на�хо�дя�щее�ся в не�жи�лом фон�де, но и при не�об�хо�ди�мо�сти пе�ре�вес�ти жи�лое по�ме�ще�ние в не�жи�лое для по�сле�дую�ще�го за�клю�че�ния до�го�во�ра арен�ды дан�но�го иму�ще�ст�ва. 


Для пра�виль�но�го и юри�ди�че�ски гра�мот�но�го за�клю�че�ния до�го�во�ра сле�ду�ет точ�но знать, в чьей соб�ст�вен�но�сти на�хо�дит�ся не�жи�лое по�ме�ще�ние, ко�то�рое слу�жит объ�ек�том арен�ды. 


Боль�шое зна�че�ние для рас�смот�ре�ния про�блем, свя�зан�ных с арен�дой, име�ет раз�гра�ни�че�ние всех объ�ек�тов арен�ды не�дви�жи�мо�сти по уров�ням соб�ст�вен�но�сти. Име�ет�ся вви�ду де�ле�ние их на объ�ек�ты го�су�дар�ст�вен�ной и му�ни�ци�паль�ной соб�ст�вен�но�сти с по�сле�дую�щим де�ле�ни�ем го�су�дар�ст�вен�ной соб�ст�вен�но�сти на го�су�дар�ст�вен�ную фе�де�раль�ную и го�су�дар�ст�вен�ную соб�ст�вен�ность субъ�ек�тов в со�ста�ве Рос�сий�ской Фе�де�ра�ции. Прак�ти�че�ское зна�че�ние та�ко�го де�ле�ния за�клю�ча�ет�ся, пре�ж�де все�го, в вы�яв�ле�нии ор�га�нов, пра�во�моч�ных ре�шать во�про�сы арен�ды не�дви�жи�мо�сти (го�су�дар�ст�вен�ной фе�де�раль�ной соб�ст�вен�но�сти - фе�де�раль�ны�ми ор�га�на�ми, го�су�дар�ст�вен�ной об�ла�ст�ной соб�ст�вен�но�сти - об�ла�ст�ны�ми ор�га�на�ми) и в при�ме�не�нии пра�во�вых ак�тов к кон�крет�ным от�но�ше�ни�ям. 


Ос�нов�ны�ми за�ко�но�да�тель�ны�ми ак�та�ми по раз�гра�ни�че�нию уров�ней соб�ст�вен�но�сти яв�ля�ют�ся по�ста�нов�ле�ние Вер�хов�но�го Со�ве�та Рос�сий�ской Фе�де�ра�ции от 27 де�каб�ря 1991 го�да №3020-1 «О раз�гра�ни�че�нии го�су�дар�ст�вен�ной соб�ст�вен�но�сти в Рос�сий�ской Фе�де�ра�ции на фе�де�раль�ную соб�ст�вен�ность, го�су�дар�ст�вен�ную соб�ст�вен�ность рес�пуб�лик в со�ста�ве 


Рос�сий�ской Фе�де�ра�ции, кра�ев, об�лас�тей, ав�то�ном�ной об�лас�ти, ав�то�ном�ных ок�ру�гов, го�ро�дов Мо�ск�ва и Санкт-Пе�тер�бург и му�ни�ци�паль�ную соб�ст�вен�ность»[8] Кро�ме то�го, в раз�ви�тие это�го по�ста�нов�ле�ния бы�ло из�да�но рас�по�ря�же�ние Пре�зи�ден�та РФ от 18 мар�та 1992 го�да №114-рп, ко�то�рым ут�вер�жде�но По�ло�же�ние об оп�ре�де�ле�нии по�объ�ект�но�го со�ста�ва фе�де�раль�ной, го�су�дар�ст�вен�ной и му�ни�ци�паль�ной соб�ст�вен�но�сти и по�ряд�ке оформ�ле�ния прав соб�ст�вен�но�сти.[9] 


По�ста�нов�ле�ни�ем Вер�хов�но�го Со�ве�та РФ от 27 де�каб�ря 1991 го�да ус�та�нов�ле�ны ос�нов�ные прин�ци�пы раз�гра�ни�че�ния объ�ек�тов соб�ст�вен�но�сти. В ча�ст�но�сти, оп�ре�де�ле�но, что раз�гра�ни�че�ние уров�ней соб�ст�вен�но�сти не за�ви�сит ни от то�го, на чьем ба�лан�се на�хо�дит�ся объ�ект соб�ст�вен�но�сти, ни от ве�дом�ст�вен�ной под�чи�нен�но�сти пред�при�ятия. По�ста�нов�ле�ни�ем так�же оп�ре�де�ле�ны пе�реч�ни объ�ек�тов, от�но�ся�щих�ся к фе�де�раль�ной соб�ст�вен�но�сти, ко�то�рые мо�гут пе�ре�да�вать�ся в го�су�дар�ст�вен�ную соб�ст�вен�ность субъ�ек�тов Рос�сий�ской Фе�де�ра�ции и пе�реч�ни объ�ек�тов, от�но�ся�щих�ся к му�ни�ци�паль�ной соб�ст�вен�но�сти. 


Не�ко�то�рые осо�бен�но�сти в ре�гу�ли�ро�ва�нии объ�ек�тов соб�ст�вен�но�сти ха�рак�тер�ны для го�ро�дов Мо�ск�ва и Санкт-Пе�тер�бург. Они не от�не�се�ны к го�ро�дам, на�де�лен�ным му�ни�ци�паль�ной соб�ст�вен�но�стью. Од�на�ко, учи�ты�вая, что по�ста�нов�ле�ни�ем Вер�хов�но�го Со�ве�та РФ от 27 де�каб�ря 1991 го�да рай�онам этих го�ро�дов так�же не пре�дос�тав�ле�но пра�во управ�ле�ния му�ни�ци�паль�ной соб�ст�вен�но�стью, на�зван�ные го�ро�да осу�ще�ст�в�ля�ют пол�но�мо�чия соб�ст�вен�ни�ка в от�но�ше�нии му�ни�ци�паль�ной соб�ст�вен�но�сти, рас�по�ло�жен�ной на их тер�ри�то�рии. 


Пра�ви�тель�ст�вом Мо�ск�вы 16 сен�тяб�ря 1993 го�да бы�ло при�ня�то по�ста�нов�ле�ние №868 «О по�ряд�ке управ�ле�ния не�дви�жи�мо�стью (зда�ния�ми, со�ору�же�ния�ми, не�жи�лы�ми по�ме�ще�ния�ми) в г.Мо�ск�ве»[10], ко�то�рое ус�та�нав�ли�ва�ет раз�гра�ни�че�ние го�су�дар�ст�вен�ной соб�ст�вен�но�сти в г.Мо�ск�ве на фе�де�раль�ную соб�ст�вен�ность и го�су�дар�ст�вен�ную соб�ст�вен�ность г «Мо�ск�вы. 


К фе�де�раль�ной соб�ст�вен�но�сти от�но�сят�ся: 


- зда�ния, строе�ния, со�ору�же�ния, на�хо�дя�щие�ся на тер�ри�то�рии г.Мо�ск�вы, и по�ме�ще�ния, в ко�то�рых раз�ме�ще�ны выс�шие ор�га�ны за�ко�но�да�тель�ной, ис�пол�ни�тель�ной и су�деб�ной вла�сти Рос�сий�ской Фе�де�ра�ции, Ге�не�раль�ная про�ку�ра�ту�ра РФ, Цен�траль�ный банк РФ, Пен�си�он�ный фонд РФ; 


- зда�ния, строе�ния, со�ору�же�ния и по�ме�ще�ния, от�не�сен�ные в ус�та�нов�лен�ном по�ряд�ке к объ�ек�там ис�то�ри�ко-куль�тур�но�го на�сле�дия об�ще�рос�сий�ско�го зна�че�ния; 


- зда�ния, строе�ния, со�ору�же�ния, в том чис�ле по�стро�ен�ные за счет средств го�су�дар�ст�вен�но�го бюд�же�та СССР, РСФСР или РФ, на�хо�дя�щие�ся в поль�зо�ва�нии ор�га�нов за�ко�но�да�тель�ной, ис�пол�ни�тель�ной и су�деб�ной вла�сти РФ и уч�тен�ные на их ба�лан�се, от�но�сят�ся к фе�де�раль�ной соб�ст�вен�но�сти в пре�де�лах, обес�пе�чи�ваю�щих ре�аль�ную по�треб�ность в раз�ме�ще�нии штат�ной чис�лен�но�сти со�труд�ни�ков вы�ше�ука�зан�ных ор�га�нов с нор�ма�ти�вом, ус�та�нов�лен�ным дан�ным по�ста�нов�ле�ни�ем. 


Во всех ос�таль�ных слу�ча�ях ука�зан�ные объ�ек�ты не�дви�жи�мо�сти и не�жи�лые по�ме�ще�ния, а так�же зе�мель�ные уча�ст�ки, на ко�то�рых они рас�по�ло�же�ны, в пол�ном объ�е�ме от�но�сят�ся к го�су�дар�ст�вен�ной соб�ст�вен�но�сти г.Мо�ск�вы, и пре�дос�тав�ля�ют�ся в поль�зо�ва�ние ука�зан�ным ор�га�нам в по�ряд�ке, ус�та�нов�лен�ном за�ко�но�да�тель�ст�вом РФ: 


- пред�при�ятия (ор�га�ни�за�ции), бо�лее 50% ко�то�рых мо�гут ис�поль�зо�вать�ся для удов�ле�тво�ре�ния по�треб�но�стей г.Мо�ск�вы как сто�ли�цы и субъ�ек�та РФ, от�но�сят�ся к го�су�дар�ст�вен�ной соб�ст�вен�но�сти г.Мо�ск�вы; 


- объ�ек�ты не�дви�жи�мо�сти, на�хо�дя�щие�ся на ба�лан�се пред�при�ятий (ор�га�ни�за�ций), от�но�сят�ся к то�му уров�ню соб�ст�вен�но�сти, к ко�то�ро�му от�но�сит�ся ба�лан�со�дер�жа�тель (за ис�клю�че�ни�ем объ�ек�тов со�ци�аль�но�куль�тур�но�го и ком�му�наль�но-бы�то�во�го на�зна�че�ния при�ва�ти�зи�руе�мых пред�при�ятий). 


К го�су�дар�ст�вен�ной (му�ни�ци�паль�ной) соб�ст�вен�но�сти г.Мо�ск�вы от�но�сят�ся сле�дую�щие не�жи�лые по�ме�ще�ния (не�за�ви�си�мо от ве�дом�ст�вен�ной при�над�леж�но�сти пред�при�ятий, на ба�лан�се ко�то�рых они на�хо�дят�ся, за ис�клю�че�ни�ем объ�ек�тов, на�хо�дя�щих�ся на ба�лан�се МО РФ, ФСБ РФ, МВД РФ, Фе�де�раль�но�го управ�ле�ния спе�ци�аль�но�го строи�тель�ст�ва при Со�ве�те Ми�ни�ст�ров - Пра�ви�тель�ст�ве РФ, ФАП�СИ): 


- зда�ния и строе�ния, ра�нее пе�ре�дан�ные ме�ст�ной ад�ми�ни�ст�ра�ци�ей в ве�де�ние дру�гим юри�ди�че�ским ли�цам, встро�ен�но-при�стро�ен�ные не�жи�лые по�ме�ще�ния, по�стро�ен�ные за счет 5-7 про�цент�ных от�чис�ле�ний на строи�тель�ст�во объ�ек�тов со�ци�аль�но-куль�тур�но�го и бы�то�во�го на�зна�че�ния; 


- про�чие зда�ния, со�ору�же�ния, не�жи�лые по�ме�ще�ния, в том чис�ле встро�ен�но-при�стро�ен�ные (за ис�клю�че�ни�ем на�хо�дя�щих�ся в гра�ни�цах пред�при�ятия), арен�дуе�мые ли�бо ис�поль�зуе�мые на иных ос�но�ва�ни�ях пред�при�ятия�ми тор�гов�ли, об�ще�ст�вен�но�го пи�та�ния, бы�то�во�го об�слу�жи�ва�ния, ор�га�ни�за�ция�ми и уч�ре�ж�де�ния�ми со�ци�аль�ной за�щи�ты на�се�ле�ния. 


Та�кое раз�гра�ни�че�ние прав соб�ст�вен�но�сти на го�су�дар�ст�вен�ное иму�ще�ст�во не�об�хо�ди�мо для оп�ре�де�ле�ния ор�га�на, пра�во�моч�но�го сдать не�жи�лое по�ме�ще�ние в арен�ду. 





§1.3. Сто�ро�ны до�го�во�ра арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний 





Сто�ро�ны до�го�во�ра име�ну�ют�ся арен�до�да�те�лем и арен�да�то�ром. Арен�до�да�тель - ли�цо, пре�дос�тав�ляю�щее контр�аген�ту не�жи�лое по�ме�ще�ние в це�ле�вое вре�мен�ное вла�де�ние и поль�зо�ва�ние за пла�ту. Арен�да�тор - ли�цо, бе�ру�щее за пла�ту в це�ле�вое вре�мен�ное вла�де�ние и поль�зо�ва�ние или поль�зо�ва�ние не�жи�лое по�ме�ще�ние. К ли�цам, ко�то�рые мо�гут вы�сту�пать в ро�ли арен�да�то�ра и арен�до�да�те�ля, предъ�яв�ля�ют�ся обыч�ные для уча�ст�ни�ков гра�ж�дан�ско�го обо�ро�та тре�бо�ва�ния пра�во�субъ�ект�но�сти - факт го�су�дар�ст�вен�ной ре�ги�ст�ра�ции для юри�ди�че�ских лиц и дос�ти�же�ние со�вер�шен�но�ле�тия для фи�зи�че�ских лиц. 


Пра�вом сда�чи не�жи�ло�го по�ме�ще�ния в арен�ду об�ла�да�ет его соб�ст�вен�ник, а так�же ли�ца, упра�во�мо�чен�ные соб�ст�вен�ни�ком или за�ко�ном сда�вать не�жи�лое по�ме�ще�ние в арен�ду (ст. 608 ГК РФ). 


Сда�ча иму�ще�ст�ва в арен�ду пред�став�ля�ет со�бой фор�му рас�по�ря�же�ния им. По�это�му арен�до�да�те�лем, в пер�вую оче�редь, вы�сту�па�ет соб�ст�вен�ник, как ли�цо, об�ла�даю�щее пра�во�мо�чи�ем рас�по�ря�же�ния. Иные ли�ца, вы�сту�паю�щие арен�до�да�те�ля�ми, долж�ны быть на�де�ле�ны этим пра�вом по за�ко�ну или соб�ст�вен�ни�ком. По за�ко�ну сда�вать не�жи�лое по�ме�ще�ние в арен�ду мо�гут субъ�ек�ты пра�ва хо�зяй�ст�вен�но�го ве�де�ния, но толь�ко с со�гла�сия соб�ст�вен�ни�ка (ст"295 ГК РФ). Ана�ло�гич�но ре�шал�ся дан�ный во�прос в Ука�зе Пре�зи�ден�та РФ №1230 от 14 ок�тяб�ря 1992 го�да «О ре�гу�ли�ро�ва�нии аренд�ных от�но�ше�ний и при�ва�ти�за�ции иму�ще�ст�ва го�су�дар�ст�вен�ных и му�ни�ци�паль�ных пред�при�ятий, сдан�но�го в арен�ду».[11] В п.4 за�пи�са�но: «го�су�дар�ст�вен�ные и му�ни�ци�паль�ные пред�при�ятия впра�ве сда�вать в арен�ду иму�ще�ст�во (кро�ме не�дви�жи�мо�го), за�кре�п�лен�ное за ни�ми на пра�ве хо�зяй�ст�вен�но�го ве�де�ния, на срок не бо�лее го�да. Сда�ча иму�ще�ст�ва в арен�ду на боль�ший срок осу�ще�ст�в�ля�ет�ся по со�гла�со�ва�нию с ко�ми�те�том по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом». До при�ня�тия но�во�го Гра�ж�дан�ско�го ко�дек�са эта нор�ма ука�за про�ти�во�ре�чи�ла дей�ст�во�вав�шим в то вре�мя Ос�но�вам гра�ж�дан�ско�го за�ко�но�да�тель�ст�ва Сою�за ССР и рес�пуб�лик 1991 го�да, ко�то�ры�ми раз�ре�ша�лась сда�ча в арен�ду и не�дви�жи�мо�го иму�ще�ст�ва, на�хо�дя�ще�го�ся на пра�ве хо�зяй�ст�вен�но�го ве�де�ния и опе�ра�тив�но�го управ�ле�ния. Кро�ме то�го не�ред�ко п.4 ука�за чи�тал�ся нев�ни�ма�тель�но, на ос�но�ва�нии че�го де�лал�ся вы�вод о воз�мож�но�сти са�мо�стоя�тель�ной сда�чи не�дви�жи�мо�сти в арен�ду го�су�дар�ст�вен�ны�ми пред�при�ятия�ми. 


Ус�ло�вие о со�гла�сии соб�ст�вен�ни�ка на сда�чу в арен�ду не�жи�ло�го по�ме�ще�ния дей�ст�ву�ет и в от�но�ше�нии ка�зен�ных пред�при�ятий, за ко�то�ры�ми иму�ще�ст�во за�кре�п�ле�но на пра�ве опе�ра�тив�но�го управ�ле�ния (ст.297 ГК РФ). Но дру�гой субъ�ект пра�ва опе�ра�тив�но�го управ�ле�ния - уч�ре�ж�де�ние - не име�ет пра�во сда�вать за�кре�п�лен�ное за» ним иму�ще�ст�во, а так�же иму�ще�ст�во, при�об�ре�тен�ное им за счет средств, вы�дан�ных уч�ре�ж�де�нию по сме�те, в арен�ду ни при ка�ких ус�ло�ви�ях. Ис�клю�че�ни�ем яв�ля�ет�ся толь�ко иму�ще�ст�во, при�об�ре�тен�ное уч�ре�ж�де�ни�ем на до�хо�ды от его пред�при�ни�ма�тель�ской дея�тель�но�сти, раз�ре�шен�ной ему уч�ре�ди�тель�ны�ми до�ку�мен�та�ми. 


С прак�ти�че�ской точ�ки зре�ния пред�став�ля�ет�ся важ�ным во�прос о том, ка�кие ор�га�ны го�су�дар�ст�вен�но�го управ�ле�ния рас�по�ря�жа�ют�ся иму�ще�ст�вом пу�тем сда�чи его в арен�ду. В со�от�вет�ст�вии с п.15 по�ста�нов�ле�ния Вер�хов�но�го Со�ве�та РФ от 27 де�каб�ря 1991 го�да №3020-1 управ�ле�ние и рас�по�ря�же�ние объ�ек�та�ми фе�де�раль�ной соб�ст�вен�но�сти, за ис�клю�че�ни�ем слу�ча�ев, пре�ду�смот�рен�ных за�ко�ном, осу�ще�ст�в�ля�ет Пра�ви�тель�ст�во Рос�сий�ской Фе�де�ра�ции, ко�то�рое мо�жет де�ле�ги�ро�вать ми�ни�стер�ст�вам и ве�дом�ст�вам от�дель�ные пол�но�мо�чия в от�но�ше�нии объ�ек�тов фе�де�раль�ной соб�ст�вен�но�сти. К чис�лу та�ких пол�но�мо�чий от�но�сят�ся: за�клю�че�ние до�го�во�ров арен�ды с ру�ко�во�ди�те�ля�ми пред�при�ятий, ор�га�ни�за�ций, уч�ре�ж�де�ний; ут�вер�жде�ние Ус�та�вов юри�ди�че�ских лиц; за�клю�че�ние до�го�во�ров арен�ды иму�ще�ст�ва и уч�ре�ди�тель�ных до�го�во�ров в со�от�вет�ст�вии с за�ко�но�да�тель�ст�вом. Пра�ви�тель�ст�во РФ мо�жет так�же де�ле�ги�ро�вать свои пол�но�мо�чия ор�га�нам ис�пол�ни�тель�ной вла�сти субъ�ек�тов РФ. Та�ки�ми ор�га�на�ми яв�ля�ют�ся ко�ми�те�ты по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом. 


В со�от�вет�ст�вии с ука�зом Пре�зи�ден�та РФ №1230 арен�до�да�те�лем по до�го�во�ру арен�ды мо�жет вы�сту�пать толь�ко ко�ми�тет по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом. Со�глас�но п.З ука�за ис�клю�чи�тель�но Ко�ми�тет по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом и по его по�ру�че�нию со�от�вет�ст�вую�щие ко�ми�те�ты по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом, на�де�лен�ные пра�ва�ми тер�ри�то�ри�аль�ных агенств, осу�ще�ст�в�ля�ют пол�но�мо�чия арен�до�да�те�ля при сда�че в арен�ду не�дви�жи�мо�го иму�ще�ст�ва, в том чис�ле не�жи�лых по�ме�ще�ний, на�хо�дя�ще�го�ся в го�су�дар�ст�вен�ной соб�ст�вен�но�сти. По�это�му до�го�во�ры «арен�ды, за�клю�чен�ные до вве�де�ния в дей�ст�вие ука�за, под�ле�жа�ли пе�ре�оформ�ле�нию до 1 ян�ва�ря 1993 го�да (п.12 ука�за). Но до на�стоя�ще�го вре�ме�ни в ко�ми�те�ты по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом про�дол�жа�ют об�ра�щать�ся арен�да�то�ры, до�го�вор ко�то�рых дол�жен быть пе�ре�оформ�лен по п.12 ука�за Пре�зи�ден�та №1230. Так как п.12 Ука�за срок для пе�ре�оформ�ле�ния ус�та�нав�ли�ва�ет�ся толь�ко для Гос�ко�ми�му�ще�ст�ва и со�от�вет�ст�вую�щих ко�ми�те�тов по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом, а для арен�да�то�ра не ус�та�нов�ле�на обя�зан�ность пе�ре�офор�мить до�го�вор, то мож�но сде�лать вы�вод, что от�каз в пе�ре�оформ�ле�нии из-за про�пус�ка сро�ка, ус�та�нов�лен�но�го ука�зом, не�до�пус�тим . 


Мож�но за�ме�тить, что по смыс�лу п.З и п.12 при пе�ре�оформ�ле�нии дей�ст�вую�щих до�го�во�ров арен�ды без из�ме�не�ний их ус�ло�вий арен�до�да�те�лем ста�но�вит�ся со�от�вет�ст�вую�щий ко�ми�тет по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом и со�гла�сие го�су�дар�ст�вен�но�го пред�при�ятия - ба�лан�со�дер�жа�те�ля, быв�ше�го ра�нее арен�до�да�те�лем, не тре�бу�ет�ся. 


Не. смот�ря на су�ще�ст�во�ва�ние ука�за Пре�зи�ден�та РФ №1230, бы�ло не про�сто от�ве�тить на во�прос о над�ле�жа�щем арен�до�да�те�ле, в Мо�ск�ве до по�яв�ле�ния по�ста�нов�ле�ния Пра�ви�тель�ст�ва Мо�ск�вы от 16 сен�тяб�ря 1993 го�да № 868, о ко�то�ром ого�ва�ри�ва�лось ра�нее. По�сто�ян�но воз�ни�ка�ла про�бле�ма ус�та�нов�ле�ния ор�га�нов, ком�пе�тент�ных при�ни�мать ре�ше�ния о сда�че не�жи�лых по�ме�ще�ний в арен�ду. Ча�ще все�го, в на�ру�ше�ние ус�та�нов�лен�но�го по�ряд�ка, не�жи�лые по�ме�ще�ния сда�ва�лись в арен�ду го�су�дар�ст�вен�ны�ми и му�ни�ци�паль�ны�ми ор�га�ни�за�ция�ми и пред�при�ятия�ми - ба�лан�со�дер�жа�те�ля�ми, ко�то�рые от�ве�ча�ют за со�дер�жа�ние, экс�плуа�та�цию, ре�монт и вос�ста�нов�ле�ние зда�ний и со�ору�же�ний. 


ПРИ�МЕР. Кон�сор�ци�ум «Мо�либ�ден» об�ра�тил�ся в ар�бит�раж�ный суд г.Мо�ск�вы с ис�ком о вы�се�ле�нии фир�мы «Олимп-8» (быв�ший трест Мос�строй-8) из зда�ния по ул.Се�лез�нев�ской, ссы�ла�ясь на на�ли�чие у не�го до�го�во�ра арен�ды на это зда�ние, за�клю�чен�но�го с ПРЭО рай�ис�пол�ко�ма. Ар�бит�раж�ный суд удов�ле�тво�рил иск. Без из�ме�не�ния ос�та�ви�ла это ре�ше�ние и над�зор�ная ин�стан�ция. Од�на�ко, эти ре�ше�ния ста�ли пред�ме�том про�вер�ки Пле�ну�ма Выс�ше�го ар�бит�раж�но�го су�да Рос�сии. При этом выс�шая ин�стан�ция при�шла к вы�во�ду, что ар�бит�раж�ные су�ды не ис�сле�до�ва�ли во�прос о на�ли�чии у ПРЭО иму�ще�ст�вен�ных прав на ука�зан�ное строе�ние в объ�е�ме, по�зво�ляю�щем ему вы�сту�пать арен�до�да�те�лем по до�го�во�ру арен�ды. Та�ким об�ра�зом, не�об�хо�ди�мо вы�яс�нить, име�лись ли пол�но�мо�чия у ПРЭО на за�клю�че�ние до�го�во�ра арен�ды. По�это�му все со�сто�яв�шие�ся ре�ше�ния бы�ли от�ме�не�ны и де�ло на�прав�ле�но на но�вое рас�смот�ре�ние.[12]


В дан�ном слу�чае у су�да воз�ник�ли со�мне�ния в пра�во�моч�но�сти дей�ст�вий ПРЭО по сда�че зда�ния в арен�ду, но на прак�ти�ке встре�ча�ют�ся слу�чаи, ко�гда арен�до�да�те�ля�ми вы�сту�па�ют ни�зо�вые зве�нья управ�ле�ния жи�лищ�но-ком�му�наль�ным хо�зяй�ст�вом го�ро�да (РЭУ, ПРЭО, РЭП и т.д.), а так�же не�по�сред�ст�вен�но ад�ми�ни�ст�ра�тив�ные ор�га�ны, на�при�мер, ад�ми�ни�ст�ра�ции му�ни�ци�паль�ных ок�ру�гов. Ра�зу�ме�ет�ся, ча�ще все�го та�кие до�го�во�ры юри�ди�че�ских га�ран�тий для пра�во�мер�но�го поль�зо�ва�ния не�жи�лы�ми по�ме�ще�ния�ми не да�ют. Это сле�ду�ет из то�го, что на ос�но�ва�нии вы�ше упо�мя�ну�то�го по�ста�нов�ле�ния пра�ви�тель�ст�ва Мо�ск�вы един�ст�вен�ным арен�до�да�те�лем в сто�ли�це мо�жет вы�сту�пать толь�ко Мос�ко�ми�му�ще�ст�во и его тер�ри�то�ри�аль�ные аген�ст�ва. Од�на�ко, воз�ни�ка�ет во�прос, как быть с те�ми мно�го�чис�лен�ны�ми до�го�во�ра�ми арен�ды, ко�то�рые бы�ли за�клю�че�ны ра�нее. Мож�но ли ав�то�ма�ти�че�ски за�ме�нить арен�до�да�те�ля по до�го�во�ру арен�ды, ко�то�рый не был пе�ре�оформ�лен в со�от�вет�ст�вии с ука�зом Пре�зи�ден�та РФ №1230 от 14 ок�тяб�ря 1992 го�да? В по�ста�нов�ле�нии пра�ви�тель�ст�ва Мо�ск�вы под�чер�ки�ва�ет�ся, что Мос�ко�ми�му�ще�ст�во яв�ля�ет�ся пра�во�при�ем�ни�ком по всем ра�нее за�клю�чен�ным до�го�во�рам арен�ды, в том чис�ле с пра�вом вы�ку�па. Но в ин�фор�ма�ци�он�ном пись�ме Выс�ше�го ар�бит�раж�но�го су�да РФ от 3 сен�тяб�ря 1993 го�да № С-13/ОП-272[13] разъ�яс�ня�ет�ся, что до�го�во�ры арен�ды, за�клю�чен�ные в ус�та�нов�лен�ном» по�ряд�ке, яв�ля�ют�ся дей�ст�вую�щи�ми не�за�ви�си�мо от из�ме�не�ния арен�до�да�те�ля. Не�дви�жи�мое иму�ще�ст�во, в том чис�ле не�жи�лые по�ме�ще�ния, на�хо�дя�щее�ся у пред�при�ятия в хо�зяй�ст�вен�ном ве�де�нии и пе�ре�дан�ное им в арен�ду дру�го�му пред�при�ятию не мо�жет быть изъ�я�то у не�го, не�смот�ря на то, что арен�до�да�те�лем по до�го�во�ру по�сле пе�ре�оформ�ле�ния бу�дет вы�сту�пать ко�ми�тет по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом. По�это�му ко�ми�тет по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом ста�но�вит�ся пра�во�пре�ем�ни�ком по до�го�во�ру арен�ды толь�ко по�сле его пе�ре�оформ�ле�ния. Сле�до�ва�тель�но, ес�ли до�го�вор арен�ды на не�жи�лое по�ме�ще�ние в над�ле�жа�щем по�ряд�ке не был пе�ре�оформ�лен, арен�до�да�те�лем про�дол�жа�ет ос�та�вать�ся пред�при�ятие, за�клю�чив�шее до�го�вор арен�ды. 


ПРИ�МЕР. Воз�ник спор ме�ж�ду АО «Аэ�ро�порт «Вну�ко�во»» и его рес�то�ра�ном, ко�то�рый взял в арен�ду свои пло�ща�ди не у са�мо�го аэ�ро�пор�та, а у Мос�ко�ми�му�ще�ст�ва. По�ме�ще�ния, ко�то�рые за�ни�ма�ет рес�то�ран, арен�до�ва�лись им у аэ�ро�пор�та с 50-х го�дов. В 1992 го�ду рес�то�ран пре�об�ра�зо�вал�ся в ак�цио�нер�ное об�ще�ст�во и пе�ре�за�клю�чил до�го�вор арен�ды с Мос�ко�ми�му�ще�ст�вом. Че�рез год ак�цио�ни�ро�вал�ся и сам аэ�ро�порт. Фор�ми�руя свой ус�тав�ной фонд, АО «Аэ�ро�порт «Вну�ко�во» внес в не�го пло�ща�ди рес�то�ра�на, по�сле че�го стал тре�бо�вать от рес�то�ра�на, что�бы тот пла�тил аренд�ную пла�ту имен�но аэ�ро�пор�ту, а не Мос�ко�ми�му�ще�ст�ву. Но рес�то�ран, ссы�ла�ясь на до�го�вор с МКИ, аренд�ную пла�ту аэ�ро�пор�ту пла�тить не же�лал. Аэ�ро�порт ре�шил об�ра�тить�ся в суд. Ар�бит�раж�ный суд Мо�ск�вы не сра�зу, но все же встал на сто�ро�ну аэ�ро�пор�та (пер�во�на�чаль�но иск был от�кло�нен). Од�на�ко, при�знав не�дей�ст�ви�тель�ным до�го�вор арен�ды рес�то�ра�на с МКИ, Мо�с�ков�ский ар�бит�раж�ный суд по фор�маль�ным при�чи�нам не ан�ну�ли�ро�вал сви�де�тель�ст�во на пра�во арен�ды. Аэ�ро�порт об�ра�тил�ся в Выс�ший ар�бит�раж�ный суд, ко�то�рый пол�но�стью удов�ле�тво�рил его иск.[14]. 


Сле�ду�ет от�ме�тить, что та�кая прак�ти�ка «при�ме�ня�ет�ся толь�ко в от�но�ше�нии до�го�во�ра арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний, ко�то�рые бы�ли за�клю�че�ны до всту�п�ле�ния в дей�ст�вие ука�за Пре�зи�ден�та РФ №1230. До�го�во�ры, за�клю�чен�ные не с ко�ми�те�та�ми по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом, по�сле ука�зан�ной да�ты яв�ля�ют�ся не�пра�во�мер�ны�ми, хо�тя, мно�гие ор�га�ни�за�ции, за�клю�чив�шие до�го�во�ры арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний с РЭУ, ПРЭО и т.д., ис�прав�но пла�ти�ли аренд�ную пла�ту, уча�ст�во�ва�ли в кос�ме�ти�че�ском ре�мон�те и вы�пол�ня�ли дру�гие обя�зан�но�сти по до�го�во�ру. В ре�зуль�та�те бюд�жет не�дос�чи�ты�вал круп�ные сум�мы. 


По мне�нию ди�рек�то�ра Цен�траль�но�го тер�ри�то�ри�аль�но�го аген�ст�ва МКИ Вла�ди�ми�ра Ан�д�ре�ен�ко�ва осо�бо ост�ро эта про�бле�ма стоя�ла в Цен�траль�ном ок�ру�ге го�ро�да Мо�ск�вы. Это и по�нят�но, так как центр Мо�ск�вы яв�ля�ет�ся са�мым пре�стиж�ным рай�оном для рас�по�ло�же�ния офи�сов фирм. По�это�му пра�ви�тель�ст�во Мо�ск�вы в по�ряд�ке экс�пе�ри�мен�та осу�ще�ст�в�ля�ет про�да�жу прав арен�ды на бес�кон�курс�ной ос�но�ве юри�ди�че�ским ли�цам, за�ни�маю�щим не�жи�лые по�ме�ще�ния по до�го�во�рам арен�ды с РЭУ, ПРЭО и т.д. Та�ким об�ра�зом, го�род ре�шил ле�га�ли�зо�вать не�за�кон�ные до�го�во�ры арен�ды и в даль�ней�шем ре�гу�ли�ро�вать раз�ме�ры по�сту�п�ле�ния аренд�ной пла�ты. Сей�час идет круп�но�мас�штаб�ная про�вер�ка со�стоя�ния и ис�поль�зо�ва�ния за�ни�мае�мых пло�ща�дей, а так�же до�ку�мен�тов, под�твер�ждаю�щих пра�ва зая�ви�те�лей на за�ни�мае�мые по�ме�ще�ния. По�мощь в та�ко�го ро�да про�вер�ке ока�зы�ва�ет Мо�с�ков�ская ас�со�циа�ция пред�при�ни�ма�те�лей, ко�то�рая са�ма вы�зва�лась изы�ски�вать по�ме�ще�ния с не�пра�во�вой фор�мой арен�ды. При этом 80% вы�яв�лен�ной пло�ща�ди по�сту�па�ет в рас�по�ря�же�ние Мос�ко�ми�му�ще�ст�ва, а 20% идет на це�ле�вые кон�кур�сы - по�ме�ще�ния по�лу�ча�ют фир�мы имен�но этой ас�со�циа�ции. 


К со�жа�ле�нию, Мос�ко�ми�му�ще�ст�во час�то иг�но�ри�ру�ет ра�нее за�клю�чен�ные до�го�во�ры арен�ды на не�жи�лые по�ме�ще�ния. Но де�ла по�доб�ной ка�те�го�рии ре�ша�ют�ся в ар�бит�раж�ных су�дах не�од�но�знач�но. 


ПРИ�МЕР. Еще в 1987 го�ду ме�ж�ду про�из�вод�ст�вен�ным жи�лищ�но�ре�монт�ным объ�е�ди�не�ни�ем Сверд�лов�ско�го рай�ис�пол�ко�ма сто�ли�цы и Все�рос�сий�ским объ�е�ди�не�ни�ем плем�за�во�дов (в по�след�ст�вии пре�об�ра�зо�ван�но�го в Ас�со�циа�цию пле�мен�ных за�во�дов «Плем�за�вод») в ус�та�нов�лен�ном по�ряд�ке был за�клю�чен до�го�вор арен�ды зда�ния по ул.Чер�ны�шев�ско�го сро�ком на 5 лет. Спус�тя 4 го�да, то есть в пе�ри�од дей�ст�вия дан�но�го до�го�во�ра на ос�но�ва�нии рас�по�ря�же�ния пра�ви�тель�ст�ва Мо�ск�вы ме�ж�ду Сою�зом доб�ро�воль�ных об�ществ пче�ло�во�дов Рос�сии «Росп�че�ло�вод�со�юз» с од�ной сто�ро�ны, и арен�до�да�те�лем - Цен�траль�ным тер�ри�то�ри�аль�ным аген�ст�вом МКИ и фон�до�дер�жа�те�лем - ди�рек�ци�ей «Твер�ская» тер�ри�то�ри�аль�но�го управ�ле�ния «Твер�ское» - с дру�гой сто�ро�ны, был за�клю�чен до�го�вор арен�ды то�го же са�мо�го зда�ния. По�сле это�го «Росп�че�ло�вод�со�юз» об�ра�тил�ся с ис�ком о вы�се�ле�нии «Плем�за�во�да» из ука�зан�но�го зда�ния. Мо�с�ков�ский ар�бит�раж�ный суд иск удов�ле�тво�рил. Над�зор�ная ин�стан�ция ре�ше�ние ос�та�ви�ла без из�ме�не�ний, так как ра�нее за�клю�чен�ный до�го�вор арен�ды не был пе�ре�оформ�лен. И толь�ко Пле�нум Выс�ше�го ар�бит�раж�но�го су�да от�ме�нил ука�зан�ные ре�ше�ния и в ис�ке от�ка�зал, по�сколь�ку но�вый до�го�вор арен�ды был за�клю�чен в от�но�ше�нии зда�ния уже об�ре�ме�нен�но�го дру�гим до�го�во�ром арен�ды.[15] 


Рас�смат�ри�вая про�бле�мы ре�гу�ли�ро�ва�ния арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний, не�об�хо�ди�мо так�же от�ме�тить то, что в свя�зи с ис�клю�чи�тель�ны�ми пра�ва�ми ко�ми�те�тов по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом в от�но�ше�нии соб�ст�вен�но�сти про�ис�хо�дит ущем�ле�ние прав ор�га�ни�за�ций - ба�лан�со�дер�жа�те�лей. Как уже от�ме�ча�лось, в со�от�вет�ст�вии с ука�зом Пре�зи�ден�та РФ №1230 от 14 ок�тяб�ря 1992 го�да со�гла�сие ба�лан�со�дер�жа�те�ля для сда�чи не�жи�ло�го по�ме�ще�ния в арен�ду не тре�бу�ет�ся. Так�же в со�от�вет�ст�вии с п .4.4. По�ло�же�ния о по�ряд�ке уче�та и оформ�ле�нии прав на не�дви�жи�мость (зда�ния, со�ору�же�ния, не�жи�лые по�ме�ще�ния) в г.Мо�ск�ве, ут�вер�жден�но�го по�ста�нов�ле�ни�ем пра�ви�тель�ст�ва Мо�ск�вы от 16 сен�тяб�ря 1993 го�да №868, в слу�чае не�обос�но�ван�но�го от�ка�за со сто�ро�ны ба�лан�со�дер�жа�те�ля го�род�ской соб�ст�вен�но�сти в под�пи�са�нии до�го�во�ра арен�ды, Мос�ко�ми�му�ще�ст�во за�клю�ча�ет этот до�го�вор са�мо�стоя�тель�но. Оце�ноч�ное по�ня�тие «не�обос�но�ван�ный от�каз» по�зво�ля�ет тол�ко�вать его как угод�но, и, тем бо�лее, как угод�но Мос�ко�ми�му�ще�ст�ву. 


ПРИ�МЕР. «Мо�синж�ст�рой» об�ра�тил�ся с ис�ком к Мос�ко�ми�му�ще�ст�ву о при�зна�нии не�дей�ст�ви�тель�ным до�го�во�ра арен�ды, по ко�то�ро�му арен�до�да�тель, то есть ко�ми�тет, пе�ре�дал в арен�ду коо�пе�ра�ти�ву «Элек�тро�ни�ка - Сер�вис» по�ме�ще�ние по ул.Брон�ная. Как ука�за�ли пред�ста�ви�те�ли ист�ца, ба�лан�со�дер�жа�те�лем пе�ре�да�вае�мо�го по�ме�ще�ния был «Мо�синж�ст�рой», без его со�гла�сия сда�вать спор�ное по�ме�ще�ние нель�зя. Од�на�ко, Мо�с�ков�ский го�род�ской ар�бит�раж�ный суд со�слал�ся на вы�ше упо�мя�ну�тую нор�му По�ло�же�ния и в ис�ке от�ка�зал.[16] 


В со�от�вет�ст�вии с ука�за�ни�ем п .4.4. По�ло�же�ния пред�при�ятие - ба�лан�со�дер�жа�тель под�пи�сы�ва�ет аренд�ный до�го�вор в ка�че�ст�ве юри�ди�че�ско�го ли�ца, не�су�ще�го от�вет�ст�вен�ность за со�дер�жа�ние, экс�плуа�та�цию, ре�монт и вос�ста�нов�ле�ние зда�ний и со�ору�же�ний. Ба�лан�со�дер�жа�тель так�же со�вме�ст�но с Мос�ко�ми�му�ще�ст�вом обес�пе�чи�ва�ет под�го�тов�ку до�го�во�ров арен�ды, пе�ре�рас�чет аренд�ной пла�ты, до�ве�де�ние, ука�зан�ных из�ме�не�ний аренд�ной пла�ты до арен�да�то�ров, кон�троль за со�блю�де�ни�ем аренд�ных до�го�во�ров. 


В этой свя�зи ин�те�рес�на точ�ка зре�ния В.В.Вит�рян�ско�го.[17] Он счи�та�ет, что в от�но�ше�нии иму�ще�ст�ва, за�кре�п�лен�но�го го�су�дар�ст�вом или му�ни�ци�паль�ным об�ра�зо�ва�ни�ем за юри�ди�че�ским ли�цом на пра�ве хо�зяй�ст�вен�но�го ве�де�ния, опе�ра�тив�но�го управ�ле�ния или ином вещ�ном пра�ве, за го�су�дар�ст�вом (му�ни�ци�паль�ным об�ра�зо�ва�ни�ем), а так�же за упол�но�мо�чен�ны�ми им ор�га�на�ми со�хра�ня�ют�ся лишь те пра�во�мо�чия соб�ст�вен�ни�ка, ко�то�рые пря�мо ука�за�ны в за�ко�не. К при�ме�ру, соб�ст�вен�ник иму�ще�ст�ва, на�хо�дя�ще�го�ся в хо�зяй�ст�вен�ном ве�де�нии у го�су�дар�ст�вен�но�го (му�ни�ци�паль�но�го) пред�при�ятия, не на�де�лен пра�вом рас�по�ря�жать�ся иму�ще�ст�вом, при�над�ле�жа�ще�му это�му пред�при�ятию. Дей�ст�ви�тель�но, изу�чив ст.295 ГК РФ, мож�но ска�зать, что та�ко�го пра�ва у соб�ст�вен�ни�ка по за�ко�ну нет в от�но�ше�нии иму�ще�ст�ва, на�хо�дя�ще�го�ся в хо�зяй�ст�вен�ном ве�де�нии. По�это�му, счи�та�ет В.В.Вит�рян�ский, ни один из го�су�дар�ст�вен�ных или му�ни�ци�паль�ных ор�га�нов не впра�ве вы�сту�пать арен�до�да�те�лем иму�ще�ст�ва, за�кре�п�лен�но�го на ба�лан�се у го�су�дар�ст�вен�но�го (му�ни�ци�паль�но�го) пред�при�ятия. В этом смыс�ле по�ло�же�ние о на�де�ле�нии Гос�ко�ми�му�ще�ст�ва РФ, дру�гих ко�ми�те�тов по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом ис�клю�чи�тель�ным пра�вом сда�вать в арен�ду не�дви�жи�мое иму�ще�ст�во го�су�дар�ст�вен�ных пред�при�ятий и их струк�тур�ных под�раз�де�ле�ний, со�дер�жа�щее�ся в ука�зе Пре�зи�ден�та РФ от 14 ок�тяб�ря 1992 го�да №1230, про�ти�во�ре�чит Гра�ж�дан�ско�му ко�дек�су РФ и не под�ле�жит при�ме�не�нию. 


В фе�де�раль�ных за�ко�нах «О вве�де�нии в дей�ст�вие час�ти пер�вой Гра�ж�дан�ско�го ко�дек�са РФ» от 21 ок�тяб�ря 1994 го�да и «О вве�де�нии в дей�ст�вие час�ти вто�рой Гра�ж�дан�ско�го ко�дек�са РФ» от 22 де�каб�ря 1995 го�да не со�дер�жит�ся норм, от�ме�няю�щих по�ло�же�ния дан�но�го ука�за. Ду�ма�ет�ся, что те�перь, ко�гда но�вый Гра�ж�дан�ский ко�декс уст�ра�нил мно�гие про�бе�лы, су�ще�ст�во�вав�шие до его всту�п�ле�ния в за�кон�ную си�лу, нор�мы, со�дер�жа�щие�ся в под�за�кон�ных нор�ма�тив�ных ак�тах и про�ти�во�ре�ча�щие нор�мам ГК РФ, не долж�ны при�ме�нять�ся. Хо�тя, учи�ты�вая реа�лии се�го�дняш�не�го дня, не ве�рит�ся, что ко�ми�те�ты по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом со�гла�сят�ся с точ�кой зре�ния В.В.Вит�рян�ско�го. 


Арен�да�то�ра�ми мо�гут вы�сту�пать лю�бые юри�ди�че�ские и фи�зи�че�ские ли�ца, об�ла�даю�щие гра�ж�дан�ской пра�во�субъ�ект�но�стью. 


Ак�ту�аль�ным яв�ля�ет�ся во�прос о пра�во�пре�ем�ст�ве той или иной ор�га�ни�за�ции, как арен�да�то�ра не�жи�лых по�ме�ще�ний по�сле ре�ор�га�ни�за�ции ка�ко�го-ли�бо юри�ди�че�ско�го ли�ца. Осо�бен�но ост�ро эта про�бле�ма ста�ла по�сле рас�па�да Сою�за ССР, ко�гда со�юз�ные ор�га�ни�за�ции пре�кра�ти�ли свою дея�тель�ность, а вме�сто них об�ра�зо�ва�лись раз�лич�ные рос�сий�ские струк�ту�ры. Ар�бит�раж�ные су�ды не�ред�ко рас�смат�ри�ва�ют спо�ры ме�ж�ду не�сколь�ки�ми ор�га�ни�за�ция�ми о при�зна�нии за ни�ми пра�ва на арен�ду не�жи�лых по�ме�ще�ний как пра�во�пре�ем�ни�ков. Та�кие спо�ры воз�ни�ка�ют в след�ст�вие не�чет�ко�го за�кре�п�ле�ния пра�во�пре�ем�ни�ка в пе�ре�да�точ�ном ак�те по�сле ре�ор�га�ни�за�ции. 


ПРИ�МЕР. Ас�со�циа�ция шах�мат�ных фе�де�ра�ций об�ра�ти�лась с ис�ком о при�зна�нии не�дей�ст�ви�тель�ным до�го�во�ра арен�ды по�ме�ще�ний на Го�го�лев�ском буль�ва�ре, д.14 ме�ж�ду Мос�ко�ми�му�ще�ст�вом и Рос�сий�ской шах�мат�ной фе�де�ра�ци�ей. Ас�со�циа�ция счи�та�ла се�бя пра�во�пре�ем�ни�ком Шах�мат�ной фе�де�ра�ции СССР, ко�то�рой бы�ли сда�ны эти по�ме�ще�ния в арен�ду ра�нее. Иск был пер�во�на�чаль�но удов�ле�тво�рен. Кас�са�ци�он�ная кол�ле�гия ре�ше�ние ос�та�ви�ла без из�ме�не�ния. Над�зор�ная ин�стан�ция ра�нее при�ня�тые ре�ше�ние и по�ста�нов�ле�ние от�ме�ни�ла и в ис�ке от�ка�за�ла, ис�хо�дя из то�го, что Шах�мат�ная фе�де�ра�ция СССР пре�кра�ти�ла свою дея�тель�ность, уч�ре�ди�тель�ные до�ку�мен�ты ас�со�циа�ции не со�дер�жат дан�ных о пра�во�пре�ем�ст�ве, а ре�ше�ни�ем 62 кон�грес�са ФИ�ДЕ и Гос�ком�спор�та Рос�сии Рос�сий�ская шах�мат�ная фе�де�ра�ция при�зна�на пра�во�при�ем�ни�ком- Шах�мат�ной фе�де�ра�ции СССР о Пред�се�да�тель Выс�ше�го ар�бит�раж�но�го су�да РФ при�нес про�тест, в ко�то�ром пред�ла�гал со�сто�яв�шие�ся ре�ше�ния по де�лу от�ме�нить, а де�ло пе�ре�дать на но�вое рас�смот�ре�ние. Пле�нум про�тест удов�ле�тво�рил по сле�дую�щим ос�но�ва�ни�ям: на сво�ем съез�де Шах�мат�ная фе�де�ра�ция СССР бы�ла пре�об�ра�зо�ва�на и бы�ли уч�ре�ж�де�ны доб�ро�воль�ные об�ще�ст�вен�ные ор�га�ни�за�ции - Ас�со�циа�ция шах�мат�ных фе�де�ра�ций и Рос�сий�ская шах�мат�ная фе�де�ра�ция. В дан�ном слу�чае име�ла ме�сто ре�ор�га�ни�за�ция и пра�во�при�ем�ни�ка�ми яв�ля�ют�ся обе на�зван�ных ор�га�ни�за�ции. По�это�му пра�во поль�зо�ва�ния по�ме�ще�ния�ми при�над�ле�жит как Рос�сий�ской шах�мат�ной фе�де�ра�ции, так и Ас�со�циа�ции шах�мат�ных фе�де�ра�ций.[18] 


Та�ким об�ра�зом, бу�ду�щим контр�аген�там не�об�хо�ди�мо точ�но ус�та�но�вить свои пол�но�мо�чия и пол�но�мо�чия дру�гой сто�ро�ны. За�клю�чая до�го�вор с не�над�ле�жа�щей сто�ро�ной, по�тен�ци�аль�ный арен�да�тор или по�тен�ци�аль�ный арен�до�да�тель рис�ку�ет тем, что за�клю�чен�ный до�го�вор арен�ды на не�жи�лое по�ме�ще�ние мо�жет быть при�знан не�дей�ст�ви�тель�ным и рас�торг�нут. 


На ос�но�ва�нии из�ло�жен�но�го в Гла�ве 1 мож�но сде�лать вы�во�ды о том, что до�го�вор арен�ды яв�ля�ет�ся очень рас�про�стра�нен�ным спо�со�бом пе�ре�да�чи иму�ще�ст�ва на за�кон�ных ос�но�ва�ни�ях в поль�зо�ва�ние и вла�де�ние или толь�ко поль�зо�ва�ние. Сре�ди раз�лич�ных объ�ек�тов арен�ды осо�бое ме�сто за�ни�ма�ют не�жи�лые по�ме�ще�ния. Ин�те�рес к ним воз�рос в по�след�нее вре�мя в свя�зи с ак�тив�ным раз�ви�ти�ем пред�при�ни�ма�тель�ст�ва в Рос�сий�ской Фе�де�ра�ции. Лю�бо�му пред�при�ятию, ор�га�ни�за�ции, уч�ре�ж�де�нию не�об�хо�ди�мы пло�ща�ди для осу�ще�ст�в�ле�ния сво�ей дея�тель�но�сти. 


Для арен�да�то�ра не�жи�лых по�ме�ще�ний важ�но, что�бы его пра�во�мо�чия бы�ли ос�но�ва�ны на до�го�во�ре и за�ко�не. По�это�му за�клю�чать до�го�вор арен�ды не�об�хо�ди�мо толь�ко с за�кон�ным арен�да�то�ром. Здесь воз�ни�ка�ет не�ма�ло про�блем, из�бе�жать ко�то�рые воз�мож�но, ес�ли об�ра�тить�ся за по�мо�щью к ква�ли�фи�ци�ро�ван�но�му юри�сту. 


С по�мо�щью юри�ста воз�мож�но пра�виль�но оп�ре�де�лить все ус�ло�вия до�го�во�ра арен�ды не�жи�ло�го по�ме�ще�ния и офор�мить их над�ле�жа�щим об�ра�зом. 





Гла�ва 2. ПО�РЯ�ДОК ВОЗ�НИК�НО�ВЕ�НИЯ, ИЗ�МЕ�НЕ�НИЯ И ПРЕ�КРА�ЩЕ�НИЯ АРЕНД�НЫХ ПРА�ВО�ОТ�НО�ШЕ�НИЙ ПО ПО�ВО�ДУ НЕ�ЖИ�ЛЫХ ПО�МЕ�ЩЕ�НИЙ 


§2.1. Ус�ло�вия до�го�во�ра арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний 





Пер�во�сте�пен�ное зна�че�ние для вся�ко�го до�го�во�ра име�ют во�про�сы, свя�зан�ные с оп�ре�де�ле�ни�ем его су�ще�ст�вен�ных ус�ло�вий. До�го�вор мо�жет счи�тать�ся за�клю�чен�ным лишь в том слу�чае,* ес�ли ме�ж�ду сто�ро�на�ми в тре�буе�мой за�ко�ном фор�ме дос�тиг�ну�то со�гла�ше�ние по всем су�ще�ст�вен�ным ус�ло�ви�ям до�го�во�ра. Су�ще�ст�вен�ны�ми яв�ля�ют�ся ус�ло�вия о пред�ме�те до�го�во�ра, ус�ло�вия, ко�то�рые на�зва�ны в за�ко�не или дру�гих нор�ма�тив�ных ак�тах как су�ще�ст�вен�ные или не�об�хо�ди�мые для до�го�во�ра оп�ре�де�лен�но�го ви�да, а так�же все те ус�ло�вия, от�но�си�тель�но ко�то�рых по за�яв�ле�нию од�ной из сто�рон долж�но быть дос�тиг�ну�то со�гла�ше�ние (ст.432 ГК РФ). 


Сле�ду�ет сра�зу от�ме�тить, что в от�но�ше�нии арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний ка�кие-ли�бо спе�ци�аль�ные пра�ви�ла в Гра�ж�дан�ском ко�дек�се от�сут�ст�ву�ют, по�это�му к ука�зан�ным пра�во�от�но�ше�ни�ям об�щие пра�ви�ла о до�го�во�ре арен�ды при�ме�ня�ют�ся в пол�ном объ�е�ме. 


При�ме�ни�тель�но к до�го�во�ру арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний су�ще�ст�вен�ным ус�ло�ви�ем яв�ля�ет�ся объ�ект арен�ды. До�го�вор арен�ды обя�за�тель�но дол�жен со�дер�жать дан�ные, по�зво�ляю�щие оп�ре�де�лен�но ус�та�но�вить не�жи�лое по�ме�ще�ние, под�ле�жа�щее пе�ре�да�че арен�да�то�ру (ко�ли�че�ст�во не�жи�лых по�ме�ще�ний, ме�сто их рас�по�ло�же�ния). Дан�ное ус�ло�вие мо�жет ох�ва�ты�вать ко�ли�че�ст�вен�ные, про�из�вод�ст�вен�но-тех�ни�че�ские и эко�но�ми�че�ские ха�рак�те�ри�сти�ки не�жи�ло�го по�ме�ще�ния. За�клю�чая до�го�вор на арен�ду не�жи�ло�го по�ме�ще�ния, сто�ро�ны фик�си�ру�ют ад�рес, раз�мер (мет�раж) по�ме�ще�ний, его тех�ни�че�ское со�стоя�ние и на�зна�че�ние. Имен�но ус�ло�вие о со�ста�ве пе�ре�да�вае�мо�го в арен�ду не�дви�жи�мо�го иму�ще�ст�ва яв�ля�ет�ся ос�но�во�по�ла�гаю�щим для дан�ных от�но�ше�ний, т.к. ре�аль�ные аренд�ные от�но�ше�ния стро�ят�ся на фак�те пе�ре�да�чи в арен�ду кон�крет�но�го иму�ще�ст�ва. «Кро�ме то�го, чет�кое оп�ре�де�ле�ние в до�го�во�ре со�ста�ва арен�дуе�мо�го иму�ще�ст�ва не�об�хо�ди�мо для пра�виль�но�го рас�че�та аренд�ной пла�ты, обес�пе�че�ния над�ле�жа�ще�го кон�тро�ля за его со�стоя�ни�ем и свое�вре�мен�ным про�ве�де�ни�ем ре�мон�та, за�щи�ты иму�ще�ст�вен�ных прав арен�да�то�ра и арен�до�да�те�ля».[19] Для арен�да�то�ра это важ�но, что�бы ему пе�ре�да�ли в арен�ду кон�крет�ное, не�об�хо�ди�мое для не�го по�ме�ще�ние. А арен�до�да�тель за�ин�те�ре�со�ван в том, что�бы по окон�ча�нии сро�ка арен�ды или при пре�кра�ще�нии дей�ст�вия до�го�во�ра его тре�бо�ва�ния о воз�вра�те арен�до�вав�ше�го�ся иму�ще�ст�ва ос�но�вы�ва�лись ка со�дер�жав�ших�ся в до�го�во�ре ха�рак�те�ри�сти�ках не�жи�ло�го по�ме�ще�ния. 


Так, при рас�смот�ре�нии кон�крет�но�го спо�ра в ар�бит�раж�ном су�де, бы�ло ус�та�нов�ле�но, что в те�че�ние оп�ре�де�лен�но�го вре�ме�ни арен�да�тор вно�сил аренд�ную пла�ту, в том чис�ле за не�жи�лое по�ме�ще�ние, фак�ти�че�ски пе�ре�дан�ное в арен�ду дру�го�му ли�цу. Это яви�лось след�ст�ви�ем не�бреж�но�сти арен�до�да�те�ля и ха�лат�но�сти са�мо�го арен�да�то�ра, не со�пос�та�вив�ше�го вклю�чен�ный в до�го�вор пе�ре�чень объ�ек�тов арен�ды с фак�ти�че�ски по�лу�чен�ным в арен�ду иму�ще�ст�вом. В ре�зуль�та�те по�доб�ных упу�ще�ний стра�да�ют иму�ще�ст�вен�ные ин�те�ре�сы пред�при�ятия, что ощу�ти�мо в ус�ло�ви�ях их хо�зяй�ст�вен�ной са�мо�стоя�тель�но�сти. 


Не�по�сред�ст�вен�но свя�за�но с пер�вым ус�ло�ви�ем до�го�во�ра арен�ды не�жи�ло�го по�ме�ще�ния вто�рое - о его стои�мо�сти. Стои�мость арен�до�ван�но�го иму�ще�ст�ва оп�ре�де�ля�ет�ся ис�хо�дя из оцен�ки это�го иму�ще�ст�ва на мо�мент его сда�чи в арен�ду с уче�том фак�ти�че�ско�го из�но�са. При оп�ре�де�ле�нии в до�го�во�ре стои�мо�сти не�об�хо�ди�мо ру�ко�во�дство�вать�ся пер�во�на�чаль�ной стои�мо�стью на ос�но�ве бух�гал�тер�ских дан�ных соб�ст�вен�ни�ка; вос�ста�но�ви�тель�ной стои�мо�стью; ос�та�точ�ной стои�мо�стью. Оцен�ку стои�мо�сти по�ме�ще�ний, на�хо�дя�щих�ся в го�су�дар�ст�вен�ной и му�ни�ци�паль�ной соб�ст�вен�но�сти, под�ле�жа�щих сда�че в арен�ду про�из�во�дят оце�ноч�ные ко�мис�сии, на�зна�чае�мые тер�ри�то�ри�аль�ны�ми ко�ми�те�та�ми по управ�ле�нию го�су�дар�ст�вен�ным иму�ще�ст�вом. 


Ба�зой для оцен�ки стои�мо�сти ос�нов�ных фон�дов по�ме�ще�ний яв�ля�ет�ся их ос�та�точ�ная стои�мость, оп�ре�де�ляе�мая пу�тем умень�ше�ния вос�ста�но�ви�тель�ной стои�мо�сти на про�цент из�но�са, ис�чис�лен�но�го ис�хо�дя из норм амор�ти�за�ции и фак�ти�че�ско�го сро�ка служ�бы. 


Сле�дую�щее ус�ло�вие до�го�во�ра арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний - раз�ме�ры аренд�ной пла�ты. Аренд�ная пла�та - это пла�та» за вла�де�ние и поль�зо�ва�ние или толь�ко поль�зо�ва�ние на ус�ло�ви�ях арен�ды чу�жим иму�ще�ст�вом. «По су�ти, аренд�ная пла�та есть ка�те�го�рия не эко�но�ми�че�ская, а чис�то пра�во�вая, по�сколь�ку эко�но�ми�че�ский эф�фект от ис�поль�зо�ва�ния ка�ко�го�ли�бо иму�ще�ст�ва в про�из�вод�ст�вен�ной дея�тель�но�сти и по�лу�чае�мые в ре�зуль�та�те этой дея�тель�но�сти до�хо�ды не за�ви�сят от то�го, на пра�ве ли соб�ст�вен�но�сти, в си�лу арен�ды или по дру�гим ос�но�ва�ни�ям ис�поль�зу�ет�ся со�от�вет�ст�вую�щее иму�ще�ст�во про�из�во�ди�те�лем».[20] 


При со�гла�со�ва�нии раз�ме�ра аренд�ной пла�ты фак�ти�че�ски стал�ки�ва�ют�ся са�мо�стоя�тель�ные и про�ти�во�по�лож�ные ин�те�ре�сы. Ин�те�рес арен�до�да�те�ля со�сто�ит в том, что�бы сде�лать оп�ре�де�лен�ные на�ко�п�ле�ния, а так�же по�лу�чить ком�мер�че�ский до�ход от сда�чи иму�ще�ст�ва в арен�ду. В то же вре�мя, арен�да�тор за�ин�те�ре�со�ван по�лу�чить в свое вла�де�ние и поль�зо�ва�ние не�об�хо�ди�мое ему по�ме�ще�ние с ми�ни�маль�ны�ми по�те�ря�ми сво�их до�хо�дов . 


Из оп�ре�де�ле�ния до�го�во�ра арен�ды - пре�дос�тав�ле�ние арен�да�то�ру за пла�ту иму�ще�ст�ва во вре�мен�ное вла�де�ние и поль�зо�ва�ние - сле�ду�ет вы�вод о том, что ус�ло�вие об аренд�ной пла�те от�но�сит�ся к су�ще�ст�вен�ным ус�ло�ви�ям. Од�на�ко, до�го�вор арен�ды не�жи�ло�го по�ме�ще�ния, в ко�то�ром от�сут�ст�ву�ет ука�за�ние на раз�мер под�ле�жа�щей взи�ма�нию аренд�ной пла�ты, в от�ли�чие от об�ще�го пра�ви�ла, ка�саю�ще�го�ся су�ще�ст�вен�ных ус�ло�вий до�го�во�ра, не мо�жет счи�тать�ся не�за�клю�чен�ным. Та�кое по�ло�же�ние бы�ло ус�та�нов�ле�но п.1 СТ.614 ГК РФ: «По�ря�док, ус�ло�вия и сро�ки вне�се�ния аренд�ной пла�ты оп�ре�де�ля�ют�ся до�го�во�ром арен�ды. В слу�чае, ко�гда до�го�во�ром они не оп�ре�де�ле�ны, счи�та�ет�ся, что ус�та�нов�ле�ны по�ря�док, ус�ло�вия и сро�ки, обыч�но при�ме�няе�мые при арен�де ана�ло�гич�но�го иму�ще�ст�ва при срав�ни�мых об�стоя�тель�ст�вах». 


Ос�но�вы за�ко�но�да�тель�ст�ва об арен�де оп�ре�де�ля�ли раз�мер аренд�ной пла�ты как сум�му амор�ти�за�ци�он�ных от�чис�ле�ний* от стои�мо�сти арен�до�ван�но�го иму�ще�ст�ва и час�ти при�бы�ли, ко�то�рая мо�жет быть по�лу�че�на от об�ще�ст�вен�но-не�об�хо�ди�мо�го ис�поль�зо�ва�ния взя�то�го в арен�ду иму�ще�ст�ва, на уров�не не ни�же бан�ков�ско�го про�цен�та. Сей�час же Гра�ж�дан�ский ко�декс РФ пре�ду�смат�ри�ва�ет це�лый ряд ва�ри�ан�тов ус�та�нов�ле�ния в до�го�во�ре аренд�ной пла�ты. При этом зна�чи�тель�но рас�ши�ря�ют�ся сфе�ры во�ле�изъ�яв�ле�ния сто�рон. 


Аренд�ная пла�та мо�жет быть ус�та�нов�ле�на как в от�но�ше�нии все�го арен�дуе�мо�го иму�ще�ст�ва в це�лом, так и при�ме�ни�тель�но к ка�ж�дой из его со�став�ных час�тей. 


Су�ще�ст�ву�ют сле�дую�щие фор�мы аренд�ной пла�ты: 


- оп�ре�де�лен�ные пла�те�жи в твер�дой сум�ме, вно�си�мые пе�рио�ди�че�ски или од�но�вре�мен�но; 


- ус�та�нов�лен�ная до�ля по�лу�чен�ных в ре�зуль�та�те ис�поль�зо�ва�ния арен�до�ван�но�го иму�ще�ст�ва про�дук�ции, пло�дов, до�хо�дов; 


- пре�дос�тав�лен�ные арен�да�то�ром арен�до�да�те�лю оп�ре�де�лен�ные ус�лу�ги; 


- пе�ре�да�ча арен�да�то�ром арен�до�да�те�лю в соб�ст�вен�ность или в арен�ду обу�слов�лен�ной до�го�во�ром ве�щи; 


- воз�ло�же�ние на арен�да�то�ра обу�слов�лен�ных до�го�во�ром за�трат по улуч�ше�нию арен�до�ван�но�го иму�ще�ст�ва (ст. 614 ГК РФ). 


Этот пе�ре�чень не яв�ля�ет�ся ис�чер�пы�ваю�щим или им�пе�ра�тив�ным. Сто�ро�ны мо�гут пре�ду�смот�реть в до�го�во�ре аренд�ную пла�ту как в ви�де со�че�та�ния раз�лич�ных из на�зван�ных форм, так и в иной фор�ме, не пре�ду�смот�рен�ной Гра�ж�дан�ским ко�дек�сом. 


От�лич�но от Ос�нов за�ко�но�да�тель�ст�ва об арен�де Гра�ж�дан�ский ко�декс ре�гу�ли�ру�ет во�прос об из�ме�не�нии раз�ме�ра аренд�ной пла�ты. Та�кие из�ме�не�ния мо�гут про�из�во�дит�ся по со�гла�ше�нию сто�рон в сро�ки, пре�ду�смот�рен�ные до�го�во�ром, но не ча�ще од�но�го раза в год. Ра�нее раз�мер аренд�ной пла�ты мог ме�нять�ся сто�ро�на�ми не�ча�ще од�но�го раза в пять лет. Арен�да�тор мо�жет тре�бо�вать умень�ше�ния аренд�ной пла�ты, ес�ли в свя�зи с об�стоя�тель�ст�ва�ми, не за�ви�ся�щи�ми от не�го су�ще�ст�вен�но ухуд�ши�лись ус�ло�вия поль�зо�ва�ния или со�стоя�ние не�жи�ло�го по�ме�ще�ния. 


Ес�ли арен�да�тор су�ще�ст�вен�но на�ру�ша�ет свои обя�зан�но�сти по вне�се�нию аренд�ных пла�те�жей, то арен�до�да�тель мо�жет тре�бо�вать от арен�да�то�ра дос�роч�но�го вне�се�ния аренд�ной пла�ты, но не бо�лее чем за два сро�ка под�ряд. Это но�вая ме�ра опе�ра�тив�но�го воз�дей�ст�вия на арен�да�то�ра, ус�та�нов�лен�ная п.5 ст. 614 ГК РФ. 


Для оп�ре�де�ле�ния раз�ме�ра аренд�ной пла�ты при�ка�зом Мин�ст�роя РФ от 14 ок�тяб�ря 1992 го�да №209 бы�ла ут�вер�жде�на Ме�то�ди�ка по оп�ре�де�ле�нию уров�ня аренд�ной пла�ты за не�жи�лые зда�ния (по�ме�ще�ния).[21] Дан�ная ме�то�ди�ка яв�ля�ет�ся ре�ко�мен�да�тель�ной. Ме�то�ди�ка ус�та�нав�ли�ва�ет, что раз�мер аренд�ной пла�ты за не�жи�лые по�ме�ще�ния дол�жен учи�ты�вать вос�ста�но�ви�тель�ную стои�мость по�ме�ще�ния, их по�тре�би�тель�ские ка�че�ст�ва, аренд�ную пла�ту за зем�лю, ис�поль�зуе�мую арен�да�то�ра�ми не�жи�лых по�ме�ще�ний, амор�ти�за�ци�он�ные пла�те�жи, пред�стоя�щие рас�хо�ды на ка�пи�таль�ный ре�монт объ�ек�тов арен�ды, на�ло�ги. Ме�то�ди�ка так�же пре�ду�смат�ри�ва�ет кор�рек�ти�ров�ку раз�ме�ров аренд�ной пла�ты с уче�том уров�ня ин�фля�ции. Кон�крет�ные ве�ли�чи�ны па�ра�мет�ров, оп�ре�де�ляе�мых Ме�то�ди�кой, ус�та�нав�ли�ва�ют�ся ад�ми�ни�ст�ра�ция�ми рес�пуб�лик, кра�ев, об�лас�тей, ав�то�ном�ных и дру�гих об�ра�зо�ва�ний с уче�том ре�ко�мен�да�ций. 


Го�до�вая аренд�ная пла�та за не�жи�лые по�ме�ще�ния ус�та�нав�ли�ва�ет�ся не ни�же сло�жив�ше�го�ся уров�ня аренд�ной пла�ты в пред�ше�ст�вую�щем го�ду и рас�счи�ты�ва�ет�ся по спе�ци�аль�ной фор�му�ле, рас�пи�сан�ной в Ме�то�ди�ке. В аренд�ной пла�те за не�жи�лые по�ме�ще�ния учи�ты�ва�ет�ся стои�мость аренд�ной пла�ты за зем�лю, фак�ти�че�ски ис�поль�зуе�мой арен�да�то�ра�ми не�жи�лых по�ме�ще�ний, вклю�чая за�ня�тую по�ме�ще�ни�ем, ко�то�рая оп�ре�де�ля�ет�ся в ка�ж�дом кон�крет�ном слу�чае от�дель�но по до�го�во�рен�но�сти сто�рон. Так�же Ме�то�ди�ка ре�ко�мен�ду�ет осо�бый по�ря�док оп�ре�де�ле�ния аренд�ной пла�ты за не�жи�лые по�ме�ще�ния в зда�ни�ях - па�мят�ни�ках ис�то�рии и куль�ту�ры. 


В Мо�ск�ве во�про�сы, свя�зан�ные с аренд�ной пла�той, ре�гу�ли�ру�ют�ся так�же По�ло�же�ни�ем о по�ряд�ке оп�ре�де�ле�ния го�до�вой аренд�ной пла�ты за не�жи�лые по�ме�ще�ния (зда�ния, со�ору�же�ния) (При�ло�же�ние №5 к по�ста�нов�ле�нию пра�ви�тель�ст�ва Мо�ск�вы от 16 ок�тяб�ря 1993 го�да №868) и рас�по�ря�же�ни�ем Гос�ко�ми�му�ще�ст�ва РФ от 10 ию�ня 1994 го�да №1456-р «О рас�че�те аренд�ной пла�ты за объ�ек�ты фе�де�раль�ной соб�ст�вен�но�сти в г. Мо�ск�ве».[22] 


В со�от�вет�ст�вии с пись�мом Гос�на�лог�служ�бы РФ №УЮ-4-15/194н и Мин�фи�на РФ №143 от 8 де�каб�ря 1993 го�да «О сро�ках и по�ряд�ке пе�ре�чис�ле�ния в бюд�жет ди�ви�ден�дов и аренд�ной пла�ты»^ сро�ки вне�се�ния аренд�ной пла�ты при сда�че в арен�ду ко�ми�те�та�ми по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом не�жи�лых по�ме�ще�ний оп�ре�де�ля�ют�ся в до�го�во�рах арен�ды ме�ж�ду арен�до�да�те�ля�ми и арен�да�то�ра�ми. Сум�мы на�чис�лен�ной пла�ты за те�ку�щий ме�сяц пе�ре�чис�ля�ют�ся в со�от�вет�ст�вую�щий бюд�жет (по при�над�леж�но�сти объ�ек�тов соб�ст�вен�но�сти) арен�да�то�ром не позд�нее 10 чис�ла, сле�дую�ще�го за те�ку�щим ме�ся�цем. Ко�пии пла�теж�ных по�ру�че�ний, под�твер�ждаю�щих пе�ре�чис�ле�ние в бюд�жет аренд�ной пла�ты, пе�ре�да�ют�ся в фонд иму�ще�ст�ва и ко�ми�тет по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом для осу�ще�ст�в�ле�ния кон�тро�ля за пол�но�той и свое�вре�мен�но�стью ее пе�ре�чис�ле�ния в бюд�жет. По ис�те�че�нии ус�та�нов�лен�ных сро�ков уп�ла�ты не вне�сен�ная сум�ма счи�та�ет�ся не�до�им�кой и взы�ски�ва�ет�ся с на�чис�ле�ни�ем пе�ни. 


Так как до�го�вор арен�ды но�сит сроч�ный ха�рак�тер, сле�дую�щим ус�ло�ви�ем до�го�во�ра яв�ля�ет�ся его срок. В от�но�ше�нии это�го ус�ло�вия про�изош�ли прин�ци�пи�аль�ные из�ме�не�ния. Ра�нее за�ко�но�да�тель�ст�во (на�при�мер, ст. 120 Ос�нов гра�ж�дан�ско�го за�ко�но�да�тель�ст�ва Сою�за ССР) рас�смат�ри�ва�ло ус�ло�вие о сро�ке как су�ще�ст�вен�ное. При от�сут�ст�вии в до�го�во�ре арен�ды ус�ло�вия о сро�ке его дей�ст�вия до�го�вор счи�тал�ся не за�клю�чен�ным. Кро�ме то�го, раз�лич�ные нор�ма�тив�ные ак�ты на�зы�ва�ли раз�ные пре�дель�ные сро�ки на арен�ду не�жи�лых по�ме�ще�ний. В Мо�ск�ве сто�ро�ны мог�ли ру�ко�во�дство�вать�ся по�ста�нов�ле�ни�ем пра�ви�тель�ст�ва Мо�ск�вы от 8 ян�ва�ря 1992 го�да №34 «О не�от�лож�ных ме�рах по раз�ви�тию пред�при�ни�ма�тель�ской дея�тель�но�сти в г.Мо�ск�ве», п.21 ко�то�ро�го ус�та�нав�ли�вал срок арен�ды не�жи�ло�го по�ме�ще�ния при же�ла�нии арен�да�то�ра в 25 лет. Ос�но�вы гра�ж�дан�ско�го за�ко�но�да�тель�ст�ва так�же не со�дер�жа�ли ог�ра�ни�че�ния в сро�ках дей�ст�вия до�го�во�ра арен�ды. Од�на�ко, ст. 277 Гра�ж�дан�ско�го ко�дек�са 1964 го�да ус�та�нав�ли�ва�ла, что срок до�го�во�ра иму�ще�ст�вен�но�го най�ма не дол�жен пре�вы�шать 10 лет. Срок за�клю�чае�мо�го ме�ж�ду го�су�дар�ст�вен�ны�ми, об�ще�ст�вен�ны�ми ор�га�ни�за�ция�ми до�го�во�ра най�ма не�жи�ло�го по�ме�ще�ния не дол�жен пре�вы�шать 5 лет.[23] При та�ком не�оп�ре�де�лен�ном по�ло�же�нии стра�дал, пре�ж�де все�го арен�да�тор, по�сколь�ку по ис�те�че�нии 5 лет арен�до�да�тель был впра�ве предъ�я�вить иск о рас�тор�же�нии до�го�во�ра (да�же ес�ли срок арен�ды по до�го�во�ру пре�вы�шал 5 лет) и за�кон был на сто�ро�не арен�до�да�те�ля. 


Дей�ст�вую�щий Гра�ж�дан�ский ко�декс РФ пре�ду�смат�ри�ва�ет, что до�го�вор арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний за�клю�ча�ет�ся на срок, оп�ре�де�лен�ный до�го�во�ром. Од�на�ко, до�пус�ка�ет�ся за�клю�че�ние до�го�во�ра и без ука�за�ния в нем сро�ка. В этом слу�чае до�го�вор бу�дет счи�тать�ся за�клю�чен�ным на не�оп�ре�де�лен�ный срок. Пра�во�вые по�след�ст�вия оформ�ле�ния до�го�во�ра без ука�за�ния сро�ка за�клю�ча�ют�ся в том, что ка�ж�дая сто�ро�на та�ко�го до�го�во�ра мо�жет от�ка�зать�ся от не�го в лю�бое вре�мя в од�но�сто�рон�нем по�ряд�ке, пре�ду�пре�див об этом дру�гую сто�ро�ну за 3 меc�яца. 


Все вы�ше рас�смот�рен�ные ус�ло�вия яв�ля�ют�ся пер�во�сте�пен�ны�ми для до�го�во�ра арен�ды не�жи�ло�го по�ме�ще�ния. Дру�гие ус�ло�вия до�го�во�ра, ко�то�рые со�став�ля�ют его ос�нов�ное со�дер�жа�ние, под�роб�нее бу�дут рас�смот�ре�ны да�лее. 


По�сле дос�ти�же�ния со�гла�ше�ния по всем ус�ло�ви�ям до�го�во�ра сто�ро�ны долж�ны офор�мить его в над�ле�жа�щем по�ряд�ке. 





§2.2. За�клю�че�ние до�го�во�ра арен�ды на не�жи�лые по�ме�ще�ния 





Пре�ж�де все�го, сле�ду�ет уде�лить вни�ма�ние фор�ме, в ко�то�рой за�клю�ча�ет�ся до�го�вор. В со�от�вет�ст�вии с п.1 ст. 609 ГК РФ - это обя�за�тель�ная пись�мен�ная фор�ма. Кро�ме то�го, до�го�вор арен�ды не�жи�ло�го по�ме�ще�ния под�ле�жит го�су�дар�ст�вен�ной ре�ги�ст�ра�ции (п.2 ст.609 ГК РФ). 


Осо�бым об�ра�зом ре�гу�ли�ру�ет�ся фор�ма до�го�во�ра арен�ды по�ме�ще�ния, пре�ду�смат�ри�ваю�ще�го пе�ре�ход в по�сле�дую�щем пра�ва соб�ст�вен�но�сти на это не�жи�лое по�ме�ще�ние к арен�да�то�ру. Та�кие до�го�во�ры за�клю�ча�ют�ся в фор�ме, пре�ду�смот�рен�ной для до�го�во�ра ку�п�ли-про�да�жи не�дви�жи�мо�сти. Суть этих тре�бо�ва�ний сво�дит�ся к то�му, что до�го�вор арен�ды не�жи�ло�го по�ме�ще�ния за�клю�ча�ет�ся в пись�мен�ной фор�ме пу�тем со�став�ле�ния еди�но�го до�ку�мен�та, под�пи�сан�но�го сто�ро�на�ми и но�та�ри�аль�но�го его удо�сто�ве�ре�ния. Но�та�ри�аль�ное удо�сто�ве�ре�ние по�доб�ных до�го�во�ров бу�дет не�об�хо�ди�мым до при�ня�тия за�ко�на о ре�ги�ст�ра�ции прав на не�дви�жи�мое иму�ще�ст�во и сде�лок с ним. 


В Мо�ск�ве по�ря�док пре�дос�тав�ле�ния не�жи�лых по�ме�ще�ний име�ет ряд осо�бен�но�стей. Управ�ле�ние мо�с�ков�ской не�дви�жи�мо�стью осу�ще�ст�в�ля�ет�ся в со�от�вет�ст�вии с ра�нее упо�ми�нав�шим�ся ав�то�ром по�ста�нов�ле�ни�ем пра�ви�тель�ст�ва Мо�ск�вы №868. Этот акт со�дер�жит боль�шое ко�ли�че�ст�во норм, про�ти�во�ре�ча�щих дей�ст�вую�ще�му за�ко�но�да�тель�ст�ву, на что бу�дет об�ра�ще�но вни�ма�ние в даль�ней�шем.                                                                                                                                   


При за�клю�че�нии до�го�во�ра арен�ды на по�ме�ще�ние, на�хо�дя�щее�ся в го�су�дар�ст�вен�ной соб�ст�вен�но�сти, арен�до�да�те�лем в Мо�ск�ве вы�сту�па�ет Мос�ко�ми�му�ще�ст�во. Ос�нов�ная мас�са до�го�во�ров за�клю�ча�ет�ся в тер�ри�то�ри�аль�ных аген�ст�вах от име�ни Ко�ми�те�та, так как тер�ри�то�ри�аль�ные аген�ст�ва яв�ля�ют�ся его струк�тур�ны�ми под�раз�де�ле�ния�ми и, не об�ла�дая ста�ту�сом юри�ди�че�ско�го ли�ца, не мо�гут быть сто�ро�ной по до�го�во�ру. При за�клю�че�нии до�го�во�ра арен�ды на по�ме�ще�ние, на�хо�дя�щее�ся в фе�де�раль�ной соб�ст�вен�но�сти в Мо�ск�ве арен�до�да�те�лем вы�сту�па�ет Гос�ко�ми�му�ще�ст�во. Пе�ре�да�ча по�ме�ще�ний в арен�ду лю�бо�му фи�зи�че�ско�му и юри�ди�че�ско�му ли�цу осу�ще�ст�в�ля�ет�ся, как пра�ви�ло, на ос�но�ва�нии кон�кур�са или аук�цио�на. П.4.2. При�ло�же�ния №1 к по�ста�нов�ле�нию пра�ви�тель�ст�ва Мо�ск�вы №868 ус�та�нов�лен ряд ис�клю�че�ний из это�го пра�ви�ла, пе�ре�чень ко�то�рых яв�ля�ет�ся ис�чер�пы�ваю�щим. П.4.3. это�го же при�ло�же�ния ус�та�нав�ли�ва�ет, что фак�ти�че�ская пе�ре�да�ча по�ме�ще�ния в арен�ду осу�ще�ст�в�ля�ет�ся по�сле оформ�ле�ния сви�де�тель�ст�ва в Управ�ле�нии не�дви�жи�мо�сти Мос�ко�ми�му�ще�ст�ва, со�глас�но ко�то�ро�му дол�жен быть оформ�лен прие�мос�да�точ�ный акт на пе�ре�да�вае�мое по�ме�ще�ние и за�клю�чен до�го�вор арен�ды. Од�на�ко, на прак�ти�ке су�ще�ст�ву�ет об�рат�ный по�ря�док - сви�де�тель�ст�во на пра�во арен�ды вы�да�ет�ся по�сле за�клю�че�ния до�го�во�ра. Это без�ус�лов�но не�пра�виль�но. В со�от�вет�ст�вии с П.4.3. При�ло�же�ния №1 к по�ста�нов�ле�нию пра�ви�тель�ст�ва Мо�ск�вы №868 за�клю�че�ние до�го�во�ра арен�ды осу�ще�ст�в�ля�ет�ся по�сле оформ�ле�ния сви�де�тель�ст�ва на пра�во арен�ды в Управ�ле�нии не�дви�жи�мо�сти Мос�ко�ми�му�ще�ст�ва, то есть сви�де�тель�ст�во пред�став�ля�ет со�бой не�кий раз�ре�шаю�щий до�ку�мент для за�клю�че�ния до�го�во�ра. 


Од�ним из но�во�вве�де�ний яв�лял�ся п.11 по�ста�нов�ле�ния пра�ви�тель�ст�ва Мо�ск�вы №868, пре�дос�та�вив�ший арен�да�то�ру пра�во «уза�ко�нит» до�го�во�ры арен�ды, за�клю�чен�ные без уча�стия Мос�ко�ми�му�ще�ст�ва в те�че�ние трех ме�ся�цев с да�ты из�да�ния по�ста�нов�ле�ния, то есть до 16 де�каб�ря 1993 го�да. Со�глас�но это�му пунк�ту в зая�ви�тель�ном по�ряд�ке под�ле�жат ре�ги�ст�ра�ции в Мос�ко�ми�му�ще�ст�ве до�го�во�ры арен�ды, суб�арен�ды и дру�гие до�го�во�ры, в ча�ст�но�сти, до�го�во�ры о со�вме�ст�ной дея�тель�но�сти, со�дер�жа�щие обя�за�тель�ст�ва по пре�дос�тав�ле�нию не�жи�лых по�ме�ще�ний. По�ста�нов�ле�ни�ем пра�ви�тель�ст�ва Мо�ск�вы №81 от 24 ян�ва�ря 1995 го�да дан�ное по�ло�же�ние п.11 бы�ло при�зна�но ут�ра�тив�шим си�лу (п.8). [24]


По�сле за�клю�че�ния до�го�во�ра по ис�те�че�нии оп�ре�де�лен�но�го вре�ме�ни сто�ро�ны по сво�ему же�ла�нию мо�гут из�ме�нить или рас�торг�нуть его. 





§2.3. Из�ме�не�ние и рас�тор�же�ние до�го�во�ра арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний 





Из�ме�не�ние ус�ло�вий до�го�во�ра и его дос�роч�ное пре�кра�ще�ние до�пус�ка�ет�ся по со�гла�ше�нию сто�рон ли�бо ре�ше�нию су�да. В ос�но�ве тре�бо�ва�ний об из�ме�не�нии или рас�тор�же�нии до�го�во�ра мо�гут ле�жать раз�лич�ные мо�ти�вы. Спо�ров та�ко�го ро�да не ма�ло в прак�ти�ке ар�бит�раж�ных су�дов. В ка�ж�дом слу�чае су�дья да�ет оцен�ку обос�но�ван�но�сти до�во�дов обе�их сто�рон и при�ни�ма�ет ре�ше�ние об удов�ле�тво�ре�нии тре�бо�ва�ний ист�ца или от�ка�зе в их удов�ле�тво�ре�нии. Од�на�ко, в от�дель�ных слу�ча�ях в за�ко�но�да�тель�ст�ве мо�гут со�дер�жать�ся не�по�сред�ст�вен�ные ука�за�ния о том, как оце�ни�вать те или иные кон�крет�ные мо�ти�вы, ле�жа�щие в ос�но�ве тре�бо�ва�ний об из�ме�не�нии (рас�тор�же�нии) до�го�во�ра. Так, в ст. 617 ГК РФ ска�за�но, что пе�ре�ход пра�ва соб�ст�вен�но�сти (хо�зяй�ст�вен�но�го ве�де�ния, опе�ра�тив�но�го управ�ле�ния, по�жиз�нен�но�го на�сле�дуе�мо�го вла�де�ния) на сдан�ное иму�ще�ст�во к дру�го�му ли�цу не яв�ля�ют�ся ос�но�ва�ни�ем для из�ме�не�ния или рас�тор�же�ния до�го�во�ра арен�ды. Та�кое од�но�знач�ное ука�за�ние в за�ко�не фак�ти�че�ски пре�до�пре�де�ля�ет ре�ше�ние юрис�дик�ци�он�но�го ор�га�на по ис�ку об из�ме�не�нии (рас�тор�же�нии) до�го�во�ра арен�ды не�жи�ло�го по�ме�ще�ния, ес�ли тре�бо�ва�ния ист�ца ос�но�ва�ны лишь на из�ло�жен�ных вы�ше мо�ти�вах. 


Вто�рой слу�чай, ука�зан�ный в за�ко�не, пре�ду�смот�рен п.З ст. 614 ГК РФ. Со�глас�но дан�ной нор�ме раз�ме�ры аренд�ной пла�ты мо�гут из�ме�нять�ся по со�гла�ше�нию сто�рон в сро�ки, пре�ду�смот�рен�ные до�го�во�ром, но не ча�ще од�но�го раза в год. 


Третье кон�крет�ное ука�за�ние ка�са�ет�ся рас�тор�же�ния до�го�во�ра арен�ды. В со�от�вет�ст�вии со ст. ст. 619 и 620 ГК РФ до�го�вор мо�жет быть рас�торг�нут по тре�бо�ва�нию од�ной из сто�рон ре�ше�ни�ем су�да. Это зна�чит, что ни�ка�кие иные мо�ти�вы не долж�ны при�ни�мать�ся во вни�ма�ние юрис�дик�ци�он�ным ор�га�ном при рас�смот�ре�нии спо�ра о рас�тор�же�нии до�го�во�ра арен�ды не�жи�ло�го по�ме�ще�ния. Рас�тор�же�ние до�го�во�ра по ре�ше�нию су�да воз�мож�но лишь при ус�ло�вии су�ще�ст�вен�но�го на�ру�ше�ния до�го�во�ра од�ной из сто�рон, а так�же в иных слу�ча�ях, пре�ду�смот�рен�ных за�ко�ном или до�го�во�ром (ст. 450 ГК РФ). 


Ко�декс на�зы�ва�ет кон�крет�ные ос�но�ва�ния для дос�роч�но�го рас�тор�же�ния до�го�во�ра по тре�бо�ва�нию как арен�до�да�те�ля, так и арен�да�то�ра. Эти ос�но�ва�ния но�сят ха�рак�тер рас�шиф�ров�ки по�ня�тия «су�ще�ст�вен�ное на�ру�ше�ние до�го�во�ра» при�ме�ни�тель�но к аренд�ным от�но�ше�ни�ям. Так, арен�до�да�тель мо�жет по�тре�бо�вать дос�роч�но�го рас�тор�же�ния, ес�ли арен�да�тор: 


- поль�зу�ет�ся иму�ще�ст�вом с су�ще�ст�вен�ным на�ру�ше�ни�ем ус�ло�вий до�го�во�ра или на�зна�че�ния иму�ще�ст�ва ли�бо с не�од�но�крат�ны�ми на�ру�ше�ния�ми; 


- су�ще�ст�вен�но ухуд�ша�ет иму�ще�ст�во; 


- бо�лее двух раз под�ряд по ис�те�че�нии ус�та�нов�лен�но�го до�го�во�ром сро�ка пла�те�жа не вно�сит аренд�ную пла�ту; 


- не про�из�во�дит ка�пи�таль�но�го ре�мон�та иму�ще�ст�ва в ус�та�нов�лен�ные до�го�во�ром арен�ды сро�ки, а при от�сут�ст�вии их в до�го�во�ре в ра�зум�ные сро�ки в тех слу�ча�ях, ко�гда в со�от�вет�ст�вии с за�ко�ном, ины�ми пра�во�вы�ми ак�та�ми или до�го�во�ром про�из�вод�ст�во ка�пи�таль�но�го ре�мон�та яв�ля�ет�ся обя�зан�но�стью арен�да�то�ра.                                                                                                                                   


Арен�да�тор впра�ве об�ра�щать�ся в суд с ис�ком о дос�роч�ном рас�тор�же�нии до�го�во�ра в сле�дую�щих слу�ча�ях: 


- арен�до�да�тель не пре�дос�тав�ля�ет иму�ще�ст�во в поль�зо�ва�ние арен�да�то�ру ли�бо соз�да�ет пре�пят�ст�вия поль�зо�ва�нию иму�ще�ст�вом в со�от�вет�ст�вии с ус�ло�вия�ми до�го�во�ра или на�зна�че�ни�ем иму�ще�ст�ва; 


- пе�ре�дан�ное арен�да�то�ру иму�ще�ст�во име�ет пре�пят�ст�вую�щие поль�зо�ва�нию им не�дос�тат�ки, ко�то�рые не бы�ли ого�во�ре�ны арен�до�да�те�лем при за�клю�че�нии до�го�во�ра, не бы�ли за�ра�нее из�вест�ны арен�да�то�ру и не долж�ны бы�ли быть об�на�ру�же�ны арен�да�то�ром во вре�мя ос�мот�ра иму�ще�ст�ва или про�вер�ки его ис�прав�но�сти при за�клю�че�нии до�го�во�ра; 


- арен�до�да�тель не про�из�во�дит яв�ляю�щий�ся его обя�зан�но�стью ка�пи�таль�ный ре�монт иму�ще�ст�ва в ус�та�нов�лен�ные до�го�во�ром арен�ды сро�ки, а при от�сут�ст�вии их в до�го�во�ре в ра�зум�ные сро�ки; 


- иму�ще�ст�во в си�лу об�стоя�тельств, за ко�то�рые арен�да�тор не от�ве�ча�ет, ока�жет�ся в со�стоя�нии, не при�год�ном для ис�поль�зо�ва�ния. 


До�го�во�ром мо�гут быть пре�ду�смот�ре�ны и иные ос�но�ва�ния для его дос�роч�но�го рас�тор�же�ния по тре�бо�ва�нию од�ной из сто�рон. 


Ст. 619 Гра�ж�дан�ско�го ко�дек�са РФ пре�ду�смот�ре�на свое�об�раз�ная до�су�деб�ная про�це�ду�ра уре�гу�ли�ро�ва�ния кон�флик�та ме�ж�ду сто�ро�на�ми в тех слу�ча�ях, ко�гда име�ют�ся ос�но�ва�ния для дос�роч�но�го рас�тор�же�ния до�го�во�ра по ини�циа�ти�ве арен�до�да�те�ля. В обя�зан�ность арен�до�да�те�ля вме�не�но пред�ва�ри�тель�ное пись�мен�ное пре�ду�пре�ж�де�ние арен�да�то�ра о не�об�хо�ди�мо�сти ис�пол�не�ния им со�от�вет�ст�вую�ще�го обя�за�тель�ст�ва в ра�зум�ный срок. Дан�ное по�ло�же�ние оз�на�ча�ет, что к ис�ко�во�му за�яв�ле�нию арен�до�да�те�ля о рас�тор�же�нии до�го�во�ра арен�ды, по�да�вае�мо�го в ар�бит�раж�ный суд, долж�ны быть при�ло�же�ны до�ку�мен�ты, под�твер�ждаю�щие со�блю�де�ние им до�су�деб�но�го по�ряд�ка уре�гу�ли�ро�ва�ния спо�ра с от�вет�чи�ком: ко�пии пись�мен�но�го пре�ду�пре�ж�де�ния арен�да�то�ра и до�ку�мен�тов о его на�прав�ле�нии или вру�че�нии арен�да�то�ру. В про�тив�ном слу�чая иск арен�до�да�те�ля бу�дет воз�вра�щен ар�бит�раж�ным су�дом без рас�смот�ре�ния. 


Та�ким об�ра�зом, един�ст�вен�ным ак�том, рег�ла�мен�ти�рую�щим от�но�ше�ния арен�да�то�ра и арен�до�да�те�ля в ка�ж�дом кон�крет�ном слу�чае арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний яв�ля�ет�ся до�го�вор. Пе�ред его за�клю�че�ни�ем сто�ро�ны долж�ны прий�ти к со�гла�ше�нию по всем ус�ло�ви�ям, ко�то�рые яв�ля�ют�ся су�ще�ст�вен�ны�ми для до�го�во�ра арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний. И толь�ко по�сле дос�ти�же�ния та�ко�го со�гла�ше�ния воз�мож�но за�клю�че�ние до�го�во�ра. До�го�вор на арен�ду не�жи�лых по�ме�ще�ний за�клю�ча�ет�ся в пись�мен�ном ви�де пу�тем под�пи�са�ния его сто�ро�на�ми. До�го�вор под�ле�жит го�су�дар�ст�вен�ной ре�ги�ст�ра�ции в со�от�вет�ст�вии с пра�ви�ла�ми, ус�та�нов�лен�ны�ми Гос�ко�ми�му�ще�ст�вом РФ. Ес�ли од�ну из сто�рон не уст�раи�ва�ют не�ко�то�рые ус�ло�вия до�го�во�ра ли�бо од�на из сто�рон не�до�воль�на вы�пол�не�ни�ем этих ус�ло�вий контр�аген�том, то до�го�вор мо�жет быть дос�роч�но рас�торг�нут. 


При за�клю�че�нии до�го�во�ра, при из�ме�не�нии его ус�ло�вий, а так�же при рас�тор�же�нии до�го�во�ра его уча�ст�ни�ки ме�ня�ют свое пра�во�вое по�ло�же�ние. Но во всех слу�ча�ях сто�ро�ны об�ла�да�ют оп�ре�де�лен�ны�ми пра�ва�ми и вы�пол�ня�ют обя�зан�но�сти по дан�но�му до�го�во�ру. 





Гла�ва 3. ПРА�ВО�ВОЕ ПО�ЛО�ЖЕ�НИЕ УЧА�СТ�НИ�КОВ ДО�ГО�ВО�РА АРЕН�ДЫ НЕ�ЖИ�ЛО�ГО ПО�МЕ�ЩЕ�НИЯ 





§3.1. Пра�ва и обя�зан�но�сти сто�рон по до�го�во�ру 





Ос�нов�ное со�дер�жа�ние до�го�во�ра арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний со�став�ля�ют пра�ва и обя�зан�но�сти арен�да�то�ра и арен�до�да�те�ля» Боль�шее вни�ма�ние в рас�смот�ре�нии дан�но�го во�про�са бу�дет «уде�ле�но пра�вам арен�да�то�ра, так как имен�но дан�ный уча�ст�ник до�го�во�ра име�ет ме�нее ста�биль�ное по�ло�же�ние при поль�зо�ва�нии арен�дуе�мым не�жи�лым по�ме�ще�ни�ем. 


Пра�вом арен�да�то�ра яв�ля�ет�ся то, что он мо�жет тре�бо�вать от арен�до�да�те�ля пе�ре�да�чи ему не�жи�ло�го по�ме�ще�ния, ес�ли по�след�ний не пре�дос�та�вил по�ме�ще�ние в оп�ре�де�лен�ный до�го�во�ром срок. Так�же арен�да�тор мо�жет по�тре�бо�вать воз�мес�тить убыт�ки, при�чи�нен�ные в ре�зуль�та�те не�свое�вре�мен�ной пе�ре�да�чи арен�до�ван�но�го иму�ще�ст�ва. Ес�ли же арен�да�тор в ре�зуль�та�те за�держ�ки в пе�ре�да�че иму�ще�ст�ва по�те�рял ин�те�рес к ис�пол�не�нию до�го�во�ра арен�ды не�жи�ло�го по�ме�ще�ния, он мо�жет зая�вить тре�бо�ва�ние о рас�тор�же�нии до�го�во�ра и о воз�ме�ще�нии арен�до�да�те�лем убыт�ков, при�чи�нен�ных не�ис�пол�не�ни�ем до�го�вор�ных обя�за�тельств (ст. 611 ГК РФ). 


Ес�ли по�сле за�клю�че�ния до�го�во�ра, арен�да�тор об�на�ру�жит та�кие не�дос�тат�ки не�жи�ло�го по�ме�ще�ния, ко�то�рые пол�но�стью или час�тич�но пре�пят�ст�ву�ют поль�зо�ва�нию им, то арен�да�тор мо�жет вос�поль�зо�вать�ся пре�дос�тав�лен�ны�ми ему за�ко�ном спо�со�ба�ми за�щи�ты на�ру�шен�но�го пра�ва (ст.612 ГК РФ), а имен�но: по�тре�бо�вать от арен�до�да�те�ля ли�бо без�воз�мезд�но�го уст�ра�не�ния не�дос�тат�ков иму�ще�ст�ва, ли�бо со�раз�мер�но�го умень�ше�ния аренд�ной пла�ты, ли�бо воз�ме�ще�ния сво�их рас�хо�дов на уст�ра�не�ние не�дос�тат�ков иму�ще�ст�ва; не�по�сред�ст�вен�но удер�жать сум�му по�не�сен�ных им рас�хо�дов на уст�ра�не�ние дан�ных не�дос�тат�ков из аренд�ной пла�ты, пред�ва�ри�тель�но уве�до�мив об этом арен�до�да�те�ля; по�тре�бо�вать дос�роч�но�го рас�тор�же�ния до�го�во�ра. 


Арен�до�да�те�лю пре�дос�тав�ле�на един�ст�вен�ная воз�мож�ность из�бе�жать от�ме�чен�ных не�га�тив�ных по�след�ст�вий. Для это�го он, по�лу�чив со�от�вет�ст�вую�щее уве�дом�ле�ние арен�да�то�ра, дол�жен без про�мед�ле�ния без�воз�мезд�но уст�ра�нить не�дос�тат�ки сдан�но�го им в арен�ду не�жи�ло�го по�ме�ще�ния . 


В слу�ча�ях, ко�гда арен�до�да�тель был обя�зан пре�ду�пре�дить арен�да�то�ра о пра�вах треть�их лиц на сда�вае�мое не�жи�лое по�ме�ще�ние и не вы�пол�нил этой обя�зан�но�сти, арен�да�тор мо�жет по�тре�бо�вать от арен�до�да�те�ля умень�ше�ния раз�ме�ра аренд�ной пла�ты ли�бо рас�тор�же�ния до�го�во�ра и воз�ме�ще�ния убыт�ков (ст. 613 ГК РФ) . 


Не�ко�то�ры�ми свои�ми пра�ва�ми арен�да�тор мо�жет вос�поль�зо�вать�ся лишь с со�гла�сия арен�до�да�те�ля. Это осо�бые пра�во�мо�чия, реа�ли�за�ция ко�то�рых мо�жет иметь ре�зуль�та�том рас�по�ря�же�ние арен�до�ван�ным иму�ще�ст�вом. К их чис�лу от�но�сят�ся: пра�во сда�вать арен�до�ван�ное не�жи�лое по�ме�ще�ние в суб�арен�ду, пра�во пе�ре�да�вать свои пра�ва и обя�зан�но�сти по до�го�во�ру дру�го�му ли�цу, пре�дос�тав�лять арен�до�ван�ные не�жи�лые по�ме�ще�ния в без�воз�мезд�ное поль�зо�ва�ние и т.д. Со�гла�сие арен�до�да�те�ля в дан�ных слу�ча�ях тре�бу�ет�ся по при�чи�не, что реа�ли�за�ция арен�да�то�ром на�зван�ных прав мо�жет при�вес�ти к ут�ра�те арен�до�да�те�лем прав соб�ст�вен�но�сти на сдан�ное в арен�ду иму�ще�ст�во. 


Од�ним из наи�бо�лее важ�ных во�про�сов для арен�да�то�ров яв�ля�ет�ся воз�мож�ность и по�ря�док пе�ре�да�чи арен�до�ван�но�го по�ме�ще�ния в суб�арен�ду. 


Срок до�го�во�ра суб�арен�ды не мо�жет пре�вы�шать срок ос�нов�но�го до�го�во�ра арен�ды. К до�го�во�рам суб�арен�ды при�ме�ня�ют�ся все пра�ви�ла о до�го�во�рах арен�ды (ст. 615 ГК РФ). По�это�му пла�та за по�ме�ще�ние, сда�вае�мое в суб�арен�ду не долж�на пре�вы�шать пла�ту, взи�мае�мую по до�го�во�ру арен�ды. В со�от�вет�ст�вии со ст. 618 ГК РФ дос�роч�ное пре�кра�ще�ние до�го�во�ра арен�ды вле�чет пре�кра�ще�ние за�клю�чен�но�го в со�от�вет�ст�вии с ним до�го�во�ра суб�арен�ды. За�ко�но�да�тель ис�хо�дит из то�го, что обя�за�тель�ст�во не мо�жет соз�да�вать обя�зан�но�сти для лиц, не уча�ст�вую�щих в нем в ка�че�ст�ве сто�ро�ны, то есть для треть�их лиц, в дан�ном слу�чае, арен�до�да�те�ля. 


ПРИ�МЕР. В 1992 го�ду Мос�ко�ми�му�ще�ст�во сда�ло в арен�ду из�да�тель�ст�ву «Рус�ский язык» по�ме�ще�ние на ул.Луш�кин�ской. Из�да�тель�ст�во пе�ре�ус�ту�пи�ло зда�ние Ме�ж�ду�на�род�но�му про�мыш�лен�но�му бан�ку. До�го�вор о со�вме�ст�ной дея�тель�но�сти ме�ж�ду ни�ми фак�ти�че�ски яв�лял�ся до�го�во�ром суб�арен�ды. Банк пол�но�стью от�рес�тав�ри�ро�вал строе�ние на свои сред�ст�ва, пе�ре�обо�ру�до�вав его под офис. По све�де�ни�ям Мос�ко�ми�му�ще�ст�ва, «Рус�ский язык» по�лу�чал от бан�ка за суб�арен�ду пло�ща�дей ва�лю�ту, од�на�ко, са�мо из�да�тель�ст�во аренд�ную пла�ту не вно�си�ло. Это ста�ло ос�но�ва�ни�ем для рас�тор�же�ния до�го�во�ра арен�ды че�рез суд. По�сле удов�ле�тво�ре�ния ис�ка, МКИ сдал эти пло�ща�ди в арен�ду ме�ж�ду�на�род�но�му жур�на�лу «Па�но�ра�ма». По ре�ше�нию су�да бан�ку при�шлось ос�во�бо�дить от�рес�тав�ри�ро�ван�ное строе�ние.[25] 


Од�на�ко, в дан�ном слу�чае суб�арен�да�тор по�лу�ча�ет пра�во тре�бо�вать от арен�до�да�те�ля в ос�нов�ном до�го�во�ре арен�ды не�жи�ло�го по�ме�ще�ния за�клю�че�ния с ним до�го�во�ра в пре�де�лах ос�тав�ше�го�ся сро�ка суб�арен�ды и на ус�ло�ви�ях, со�от�вет�ст�вую�щих пре�кра�щен�но�му до�го�во�ру. Это пра�во мо�жет быть реа�ли�зо�ва�но вплоть до предъ�яв�ле�ния суб�арен�да�то�ром ис�ка о при�ну�ж�де�нии арен�до�да�те�ля к за�клю�че�нию до�го�во�ра в суд. 


В Мо�ск�ве, со�глас�но п 5.2. При�ло�же�ния №1 к по�ста�нов�ле�нию пра�ви�тель�ст�ва Мо�ск�вы №868, раз�мер не�жи�лых по�ме�ще�ний, пе�ре�да�вае�мых в суб�арен�ду не долж�ны пре�вы�шать 25% от об�щей арен�дуе�мой пло�ща�ди. 


П.5 ука�зан�но�го при�ло�же�ния пре�ду�смат�ри�ва�ет пре�дос�тав�ле�ние по�ме�ще�ний в суб�арен�ду лю�бым юри�ди�че�ским ли�цам, за�ре�ги�ст�ри�ро�ван�ным в ус�та�нов�лен�ном по�ряд�ке, с со�гла�сия арен�до�да�те�ля - Мос�ко�ми�му�ще�ст�ва и арен�да�то�ра. О фи�зи�че�ских ли�цах в этом пунк�те не ука�зы�ва�ет�ся. Но, по�сколь�ку, к до�го�во�ру суб�арен�ды при�ме�ня�ют�ся пра�ви�ла, ус�та�нов�лен�ные для до�го�во�ра арен�ды, то дан�ное по�ло�же�ние про�ти�во�ре�чит п .4.1. ука�зан�но�го при�ло�же�ния, со�глас�но ко�то�ро�му пе�ре�да�ча по�ме�ще�ния в арен�ду осу�ще�ст�в�ля�ет�ся лю�бо�му юри�ди�че�ско�му и фи�зи�че�ско�му ли�цу. Кро�ме то�го, п.5 c 3. При�ло�же�ния №1 ус�та�нов�ле�но, что за�клю�чен�ный ме�ж�ду арен�да�то�ром и суб�арен�да�то�ром до�го�вор ут�вер�жда�ет�ся в Мос�ко�ми�му�ще�ст�ве. 


Ин�те�рес�но так�же от�ме�тить осо�бен�ность в прак�ти�ке за�клю�че�ния до�го�во�ров суб�арен�ды. Для оформ�ле�ния в ус�та�нов�лен�ном по�ряд�ке до�го�во�ра суб�арен�ды не�жи�ло�го по�ме�ще�ния Мос�ко�ми�му�ще�ст�во тре�бу�ет пре�дос�тав�ле�ния до�го�во�ра о со�вме�ст�ной дея�тель�но�сти, за�клю�чен�но�го ме�ж�ду арен�да�то�ром и суб�арен�да�то�ром. В про�тив�ном слу�чае в оформ�ле�нии до�го�во�ра суб�арен�ды от�ка�зы�ва�ет�ся. Без�ус�лов�но, та�кое тре�бо�ва�ние Мос�ко�ми�му�ще�ст�ва есть на�ру�ше�ние дей�ст�вую�ще�го за�ко�но�да�тель�ст�ва. 


Сле�дую�щим пра�вом арен�да�то�ра яв�ля�ет�ся то, что он по сво�ему же�ла�нию мо�жет про�из�во�дить улуч�ше�ние арен�до�ван�но�го не�жи�ло�го по�ме�ще�ния. От�де�ли�мые улуч�ше�ния яв�ля�ют�ся его соб�ст�вен�но�стью, ес�ли же улуч�ше�ния не мо�гут быть от�де�ле�ны без вре�да от по�ме�ще�ния, арен�да�тор име�ет пра�во по�сле пре�кра�ще�ния до�го�во�ра на воз�ме�ще�ние стои�мо�сти этих улуч�ше�ний. В слу�чае, ко�гда не�от�де�ли�мые улуч�ше�ния про�из�ве�де�ны без со�гла�сия арен�до�да�те�ля, их стои�мость, как пра�ви�ло, не воз�вра�ща�ет�ся. 


Од�ним из важ�ней�ших прав, пре�дос�тав�ляе�мых дей�ст�вую�щим за�ко�но�да�тель�ст�вом арен�да�то�ру, доб�ро�со�ве�ст�но вы�пол�няю�ще�му свои обя�за�тель�ст�ва, яв�ля�ет�ся пре�иму�ще�ст�вен�ное пра�во на во�зоб�нов�ле�ние до�го�во�ра арен�ды (ст. 621 ГК РФ). На�до ли го�во�рить о том, что для арен�да�то�ра, вла�дею�ще�го по�ме�ще�ния�ми, ко�то�рые яв�ля�ют�ся ос�но�вой его дея�тель�но�сти, тре�бу�ет�ся ста�биль�ность и уве�рен�ность в том, что он за�стра�хо�ван от вся�че�ских не�ожи�дан�но�стей. Од�на�ко, до не�дав�не�го вре�ме�ни был от�нюдь не бес�спор�ным во�прос да�же о воз�мож�но�сти за�щи�ты это�го пра�ва арен�да�то�ра . По�это�му Выс�ший ар�бит�раж�ный суд РФ в сво�ем ин�фор�ма�ци�он�ном пись�ме от 10 сен�тяб�ря 1993 го�да №С-13/ОП-276[26] спе�ци�аль�но разъ�яс�нил, что арен�да�тор над�ле�жа�щим об�ра�зом ис�пол�няв�ший свои обя�зан�но�сти, по ис�те�че�нии сро�ка дей�ст�вия до�го�во�ра арен�ды» име�ет при про�чих рав�ных ус�ло�ви�ях пре�иму�ще�ст�вен�ное пе�ред дру�ги�ми ли�ца�ми пра�во на во�зоб�нов�ле�ние до�го�во�ра. Так�же под�чер�ки�ва�ет�ся, что ука�зан�ное пра�во арен�да�то�ра долж�но быть за�щи�ще�но в су�деб�ном по�ряд�ке. При за�щи�те это�го пра�ва не�об�хо�ди�мым яв�ля�ет�ся пре�дос�тав�ле�ние до�ку�мен�та, под�твер�ждаю�ще�го на�ме�ре�ние арен�до�да�те�ля сдать дру�го�му арен�да�то�ру иму�ще�ст�во, ра�нее на�хо�див�шее�ся у не�го в арен�де. Кро�ме то�го, ис�тец дол�жен до�ка�зать, что он не на�ру�шал ус�ло�вий до�го�во�ра арен�ды, и дать со�гла�сие во�зоб�но�вить до�го�вор арен�ды на ус�ло�ви�ях, на ко�то�рых арен�до�да�тель за�клю�чил или пред�по�ла�гал за�клю�чить до�го�вор арен�ды с дру�гим арен�да�то�ром. Вме�сте с тем, в ана�ло�гич�ных си�туа�ци�ях ар�бит�раж�ные су�ды не все�гда за�щи�ща�ют преж�не�го арен�да�то�ра. 


ПРИ�МЕР. В Мо�с�ков�ский об�ла�ст�ной ар�бит�раж�ный суд об�ра�ти�лось ТОО «Ин�терь�ер МО» с ис�ком о по�ну�ж�де�нии ко�ми�те�та по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом г.Лю�бер�цы к за�клю�че�нию до�го�во�ра на не�жи�лое по�ме�ще�ние. В со�от�вет�ст�вии с ус�та�вом ТОО яв�ля�ет�ся пра�во�при�ем�ни�ком це�ха по ком�плекс�но�му из�го�тов�ле�нию вы�со�ко�ху�до�же�ст�вен�но�го ин�терь�е�ра жи�лищ «Ин�терь�ер» Лю�бе�рец�ко�го ГПО БОН, про�из�вод�ст�вен�ные фон�ды ко�то�ро�го бы�ли при�ва�ти�зи�ро�ва�ны пу�тем вы�ку�па арен�до�ван�но�го иму�ще�ст�ва, кро�ме зда�ния, где рас�по�ла�гал�ся цех. Суд удов�ле�тво�рил ис�ко�вые тре�бо�ва�ния. 


Но кас�са�ци�он�ная и над�зор�ная ин�стан�ции от�ме�ни�ли это ре�ше�ние. Лишь Пле�нум ВАС РФ по про�тес�ту сво�его пред�се�да�те�ля ис�пра�вил ошиб�ку.[27] 


Ес�ли ар�бит�раж�ный суд ус�та�но�вил, что арен�до�да�тель уже за�клю�чил до�го�вор арен�ды с дру�гим ли�цом, сле�ду�ет при�влечь по�след�не�го в ка�че�ст�ве третье�го ли�ца. При под�твер�жде�нии ука�зан�ных ист�цом тре�бо�ва�ний ар�бит�раж�ный суд про�из�во�дит за�ме�ну арен�да�то�ра, за�клю�чив�ше�го до�го�вор арен�ды не�жи�ло�го по�ме�ще�ния, ука�зы�вая об этом в ре�ше�нии. В тех слу�ча�ях, ко�гда при рас�смот�ре�нии де�ла бу�дет вы�яв�ле�но, что арен�до�да�тель не на�ме�рен сда�вать спор�ное не�жи�лое по�ме�ще�ние в арен�ду, ос�но�ва�ний обя�зы�вать арен�до�да�те�ля во�зоб�но�вить до�го�вор не име�ет�ся. 


В дру�гом разъ�яс�не�нии Выс�ше�го ар�бит�раж�но�го су�да о пра�во�мер�но�сти про�ве�де�ния кон�кур�са на пра�во за�клю�чить до�го�вор арен�ды не�жи�ло�го по�ме�ще�ния до ис�те�че�ния сро�ка дей�ст�вия ра�нее за�клю�чен�но�го до�го�во�ра арен�ды это�го по�ме�ще�ния со�дер�жа�лось сле�дую�щее. Дей�ст�вую�щим за�ко�но�да�тель�ст�вом не за�пре�ще�но про�ве�де�ние кон�кур�са на пра�во за�клю�чать до�го�вор арен�ды не�жи�ло�го по�ме�ще�ния до ис�те�че�ния сро�ка дей�ст�вия ра�нее за�клю�чен�но�го аренд�но�го до�го�во�ра. Од�на�ко, при про�ве�де�нии арен�до�да�те�лем та�ко�го кон�кур�са, в ус�ло�ви�ях его про�ве�де�ния долж�но быть ука�за�но, что но�вый до�го�вор мо�жет быть за�клю�чен толь�ко по�сле ис�те�че�ния сро�ка дей�ст�вия пер�во�на�чаль�но�го до�го�во�ра. Ес�ли же на кон�курс вы�став�ле�но иму�ще�ст�во, об�ре�ме�нен�ное со�от�вет�ст�вую�щи�ми обя�за�тель�ст�ва�ми, но без этой ого�вор�ки, арен�да�тор впра�ве предъ�я�вить в суд тре�бо�ва�ния о при�зна�нии кон�кур�са не�дей�ст�ви�тель�ным. При про�ве�де�нии кон�кур�са арен�до�да�тель дол�жен по�ста�вить его уча�ст�ни�ков в из�вест�ность о том, что арен�да�тор, имею�щий с арен�до�да�те�лем до�го�вор об�ла�да�ет пре�иму�ще�ст�вен�ным пе�ред дру�ги�ми ли�ца�ми пра�вом на его во�зоб�нов�ле�ние. Арен�да�тор впра�ве по�тре�бо�вать от арен�до�да�те�ля во�зоб�но�вить с ним до�го�вор на ус�ло�ви�ях, на ко�то�рых до�го�вор мог быть за�клю�чен с по�бе�ди


те�лем кон�кур�са, не�за�ви�си�мо от то�го, яв�лял�ся ли арен�да�тор уча�ст�ни�ком кон�кур�са или нет.[28]. 


Гра�ж�дан�ский ко�декс РФ ука�зы�ва�ет, что ес�ли по�сле окон�ча�ния сро�ка до�го�во�ра арен�ды арен�да�тор про�дол�жа�ет поль�зо�вать�ся иму�ще�ст�вом, а арен�до�да�тель про�тив это�го не воз�ра�жа�ет, до�го�вор бу�дет счи�тать�ся во�зоб�нов�лен�ным на тех же ус�ло�ви�ях на не�оп�ре�де�лен�ный срок (ст.621). 


Осо�бо�го вни�ма�ния тре�бу�ет пра�во арен�да�то�ра на вы�куп арен�до�ван�но�го иму�ще�ст�ва, в на�шем слу�чае - не�жи�ло�го по�ме�ще�ния, ес�ли та�кое пра�во пре�ду�смот�ре�но ус�ло�вия�ми до�го�во�ра арен�ды или за�ко�но�да�тель�ст�вом. Та�кой вы�куп воз�мо�жен по ис�те�че�нии сро�ка арен�ды или до его ис�те�че�ния при ус�ло�вии вне�се�ния арен�да�то�ром всей обу�слов�лен�ной до�го�во�ром вы�куп�ной це�ны (ст. 624 ГК РФ). В слу�ча�ях, ко�гда сто�ро�ны не пре�ду�смот�ре�ли ус�ло�вия вы�ку�па в до�го�во�ре, они мо�гут за�клю�чить об этом до�пол�ни�тель�ное со�гла�ше�ние и при этом до�го�во�рить�ся о за�че�те ра�нее вы�пла�чен�ной аренд�ной пла�ты в вы�куп�ную це�ну. 


При�ме�ром вы�ку�па иму�ще�ст�ва в си�лу за�ко�на мо�жет слу�жить имею�щий ши�ро�кое рас�про�стра�не�ние факт при�об�ре�те�ния об�ра�зо�ван�ны�ми в хо�де при�ва�ти�за�ции ком�мер�че�ски�ми ор�га�ни�за�ция�ми в соб�ст�вен�ность арен�дуе�мых ими по�ме�ще�ний. В со�от�вет�ст�вии с Ос�нов�ны�ми по�ло�же�ния�ми Го�су�дар�ст�вен�ной про�грам�мы при�ва�ти�за�ции го�су�дар�ст�вен�ных и му�ни�ци�паль�ных пред�при�ятий в Рос�сий�ской Фе�де�ра�ции по�сле 1 ию�ля 1994 го�да №1535[29] пра�вом на при�об�ре�те�ние арен�до�ван�ных не�жи�лых по�ме�ще�ний на�де�ле�ны юри�ди�че�ские и фи�зи�че�ские ли�ца, став�шие соб�ст�вен�ни�ка�ми при�ва�ти�зи�руе�мых го�су�дар�ст�вен�ных и му�ни�ци�паль�ных пред�при�ятий или в ре�зуль�та�те вы�ку�па го�су�дар�ст�вен�но�го или му�ни�ци�паль�но�го иму�ще�ст�ва, ра�нее сдан�но�го в арен�ду: 


а) ак�цио�нер�ные об�ще�ст�ва от�кры�то�го ти�па, соз�дан�ные пу�тем пре�об�ра�зо�ва�ния го�су�дар�ст�вен�ных и му�ни�ци�паль�ных пред�при�ятий в про�цес�се при�ва�ти�за�ции, по�сле про�да�жи в по�ряд�ке, пре�ду�смот�рен�ном за�ко�но�да�тель�ст�вом Рос�сий�ской Фе�де�ра�ции о при�ва�ти�за�ции, не ме�нее 75 про�цен�тов их ак�ций; 


б) гра�ж�да�не и их объ�е�ди�не�ния, осу�ще�ст�в�ляю�щие пред�при�ни�ма�тель�скую дея�тель�ность, пред�при�ятия, не бо�лее 25 про�цен�тов ус�тав�но�го ка�пи�та�ла ко�то�рых на�хо�дит�ся в го�су�дар�ст�вен�ной и (или) му�ни�ци�паль�ной соб�ст�вен�но�сти, в слу�чае ес�ли до�го�вор арен�ды был за�клю�чен ими на ос�но�ва�нии кон�кур�са или аук�цио�на объ�ек�тов не�жи�ло�го фон�да. 


Во всех при�ве�ден�ных слу�ча�ях обя�за�тель�ным ус�ло�ви�ем для реа�ли�за�ции пра�ва на вы�куп яв�ля�ет�ся на�ли�чие над�ле�жа�ще�го до�го�во�ра арен�ды не�жи�ло�го по�ме�ще�ния. 


ПРИ�МЕР. Ко�ми�тет по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом г.Крас�но�да�ра об�ра�тил�ся в Крас�но�дар�ский крае�вой ар�бит�раж�ный суд с ис�ком о при�зна�нии не�дей�ст�ви�тель�ны�ми до�го�во�ров арен�ды с пра�вом вы�ку�па от 01.06.91г. и от 25.12.92г. №159. Ис�тец ссы�лал�ся на то, что до�го�вор от01.0б.91г. за�клю�чен не�над�ле�жа�щим арен�до�да�те�лем и что арен�да�тор не соз�дал и не за�ре�ги�ст�ри�ро�вал в ус�та�нов�лен�ном по�ряд�ке аренд�ное пред�при�ятие. Тре�бо�ва�ние о при�зна�нии не�дей�ст�ви�тель�ным до�го�во�ра от 25.12.92г. ос�но�ва�но на том, что Ко�ми�тет по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом г.Крас�но�да�ра не мог быть пра�во�пре�ем�ни�ком над�ле�жа�ще�го арен�до�да�те�ля и что при пе�ре�оформ�ле�нии до�го�во�ра от 01.06.91г. Ко�ми�тет не про�ве�рил со�от�вет�ст�вие до�го�во�ра за�ко�но�да�тель�ст�ву. Пер�во�на�чаль�но иск был удов�ле�тво�рен. Кас�са�ци�он�ной и над�зор�ной ин�стан�ция�ми ре�ше�ние так�же ос�тав�ле�но без из�ме�не�ния. Лишь Пле�нум Выс�ше�го ар�бит�раж�но�го су�да РФ от�ме�нил вы�не�сен�ное ре�ше�ние и в ис�ке Ко�ми�те�ту от�ка�зал по сле�дую�щим ос�но�ва�ни�ям. Со�глас�но до�го�во�ру от 01.06.91г. Крас�но�дар�ский край�об�ще�пит�со�юз, вы�сту�пив�ший в ка�че�ст�ве арен�до�да�те�ля, пе�ре�дал ор�га�ни�за�ции арен�да�то�ров рес�то�ра�на «Бур�гас» в арен�ду с пра�вом вы�ку�па иму�ще�ст�вен�ный ком�плекс рес�то�ра�на. Мо�ти�ви�руя не�дей�ст�ви�тель�ность до�го�во�ра, су�деб�ные ин�стан�ции не при�ня�ли во вни�ма�ние то об�стоя�тель�ст�во, что ука�зом Пре�зи�ден�та РФ от 14 ок�тяб�ря 1992 го�да №1230 на со�от�вет�ст�вую�щие ко�ми�те�ты по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом воз�ла�га�лась обя�зан�ность по пе�ре�оформ�ле�нию до�го�во�ров арен�ды. В ис�пол�не�ние это�го ука�за Ко�ми�те�том г.Крас�но�да�ра до�го�вор от 01.06.91г. был пе�ре�оформ�лен на до�го�вор от 25.12.92г. №159 с ТОО «Бур�гас», соз�дан�ным тру�до�вым кол�лек�ти�вом арен�да�то�ров. Од�но�вре�мен�но Ко�ми�тет ут�вер�дил план при�ва�ти�за�ции ТОО «Бур�гас», в ко�то�ром спо�со�бом при�ва�ти�за�ции зна�чил�ся вы�куп арен�до�ван�но�го иму�ще�ст�ва. Эти дей�ст�вия сви�де�тель�ст�ву�ют о том, что Ко�ми�тет по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом г.Крас�но�да�ра одоб�рил до�го�вор от 01.06.91г. Сам по се�бе факт не�над�ле�жа�щей про�вер�ки Ко�ми�те�том по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом г.Крас�но�да�ра со�от�вет�ст�вия за�ко�но�да�тель�ст�ву до�го�во�ра от 01.06.91г. при его пе�ре�оформ�ле�нии не вле�чет не�дей�ст�ви�тель�ность до�го�во�ра от 25.12.92г. №159. Дру�гих ос�но�ва�ний для при�зна�ния это�го до�го�во�ра не�дей�ст�ви�тель�ным ис�тец не при�вел.[30] 


По�доб�ных дел, свя�зан�ных с вы�ку�пом арен�до�ван�ных по�ме�ще�ний, на�хо�дит�ся в про�из�вод�ст�ве ар�бит�раж�ных су�дов не�ма�ло. 


Все вы�ше�пе�ре�чис�лен�ные пра�ва арен�да�то�ра яв�ля�ют�ся наи�бо�лее важ�ны�ми и зна�чи�мы�ми для не�го. По�сле оз�на�ком�ле�ния с ни�ми не�об�хо�ди�мо вы�яс�нить, ка�кие на арен�да�то�ре ле�жат обя�зан�но�сти. 


Ос�нов�ная обя�зан�ность арен�да�то�ра со�сто�ит в свое�вре�мен�ном вне�се�нии аренд�ной пла�ты за поль�зо�ва�ние арен�до�ван�ным иму�ще�ст�вом. Во�про�сы, свя�зан�ные с ре�гу�ли�ро�ва�ни�ем пла�ты за арен�ду не�жи�лых по�ме�ще�ний бы�ли рас�смот�ре�ны в па�ра�гра�фе «Ус�ло�вия до�го�во�ра арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний» . 


Обя�зан�но�стью арен�да�то�ра яв�ля�ет�ся поль�зо�ва�ние пе�ре�дан�ны�ми ему по�ме�ще�ния�ми со�глас�но ус�ло�ви�ям до�го�во�ра арен�ды и в со�от�вет�ст�вии с на�зна�че�ни�ем это�го иму�ще�ст�ва (ст. 615 ГК РФ). 


Ос�нов�ной обя�зан�но�стью арен�до�да�те�ля по до�го�во�ру арен�ды не�жи�ло�го по�ме�ще�ния яв�ля�ет�ся обя�зан�ность пре�дос�та�вить арен�да�то�ру по�ме�ще�ние в со�стоя�нии, со�от�вет�ст�вую�щем ус�ло�ви�ям до�го�во�ра арен�ды и его на�зна�че�нию вме�сте со все�ми при�над�леж�но�стя�ми и от�но�ся�щи�ми�ся к не�му до�ку�мен�та�ми (СТ.611 ГК РФ). Од�на�ко, ти�по�вым до�го�во�ром обя�зан�ность по пе�ре�да�че по�ме�ще�ния воз�ло�же�на на ба�лан�со�дер�жа�те�ля. При�чем, здесь же ска�за�но, что прие�мо-сда�точ�ный акт при пе�ре�да�че по�ме�ще�ния со�став�ля�ет�ся не ба�лан�со�дер�жа�те�лем, а лишь при уче�стии его пред�ста�ви�те�ля. Ин�те�рес�но так�же от�ме�тить, что сре�ди уча�ст�ни�ков до�го�во�ра тер�мин «ба�лан�со�дер�жа�тель» не ука�зан, но все обя�зан�но�сти, ко�то�рые, со�глас�но дей�ст�вую�ще�му за�ко�но�да�тель�ст�ву, долж�ны быть воз�ло�же�ны на арен�до�да�те�ля, вме�не�ны этой не�су�ще�ст�вую�щей сто�ро�не. 


Гра�ж�дан�ский ко�декс Рос�сий�ской Фе�де�ра�ции обя�зы�ва�ет арен�до�да�те�ля пре�ду�пре�дить арен�да�то�ра о всех пра�вах треть�их лиц на сда�вае�мое в арен�ду иму�ще�ст�во (ст. 613). 


При�ни�мая во вни�ма�ние вре�мен�ный ха�рак�тер вла�де�ния и поль�зо�ва�ния арен�до�ван�ным не�жи�лым по�ме�ще�ни�ем арен�да�то�ром, обя�зан�но�сти по осу�ще�ст�в�ле�нию ка�пи�таль�но�го ре�мон�та сдан�но�го в арен�ду иму�ще�ст�ва воз�ло�же�ны на арен�до�да�те�ля. Ка�пи�таль�ный ре�монт дол�жен про�из�во�дить�ся им за свой счет в срок, ус�та�нов�лен�ный до�го�во�ром, а ес�ли та�кой срок до�го�во�ром не ука�зан или име�ет�ся не�от�лож�ная не�об�хо�ди�мость, арен�до�да�тель дол�жен про�из�во�дить ка�пи�таль�ный ре�монт в ра�зум�ный срок. 


Та�ко�во со�дер�жа�ние ос�нов�ных прав и обя�зан�но�стей сто�рон по до�го�во�ру арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний. За на�ру�ше�ние сво�их обя�зан�но�стей сто�ро�ны не�сут от�вет�ст�вен�ность. 





§3.2. От�вет�ст�вен�ность сто�рон по до�го�во�ру арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний 





Ин�сти�тут гра�ж�дан�ско-пра�во�вой (иму�ще�ст�вен�ной) от�вет�ст�вен�но�сти за на�ру�ше�ние до�го�вор�ных обя�за�тельств - важ�ный эле�мент струк�ту�ры до�го�вор�ных от�но�ше�ний. Он вы�пол�ня�ет три ос�нов�ные функ�ции. 


Во-пер�вых, пре�вен�тив�ную функ�цию. Ус�та�нов�ле�ние в за�ко�не или до�го�во�ре от�вет�ст�вен�но�сти за не�ис�пол�не�ние или не�над�ле�жа�щее ис�пол�не�ние ка�ких-ли�бо обя�за�тельств яв�ля�ет�ся сред�ст�вом обес�пе�че�ния их вы�пол�не�ния, так ска�зать, под уг�ро�зой при�ме�не�ния на�ка�за�ния. Это осо�бен�но дей�ст�вен�но в тех слу�ча�ях, ко�гда сто�ро�на име�ет ре�аль�ную воз�мож�ность вы�пол�нить свое обя�за�тель�ст�во, од�на�ко, мо�жет на�ру�шить его в уго�ду ка�ко�му-ли�бо эко�но�ми�че�ско�му ин�те�ре�су. К при�ме�ру, вме�сто свое�вре�мен�но�го пе�ре�чис�ле�ния аренд�ной пла�ты арен�да�тор на�ме�рен ис�поль�зо�вать со�от�вет�ст�вую�щие де�неж�ные сред�ст�ва по дру�го�му на�зна�че�нию с це�лью по�лу�че�ния оп�ре�де�лен�ной эко�но�ми�че�ской вы�го�ды. На�ли�чие в дан�ном слу�чае в до�го�во�ре арен�ды ус�ло�вия об от�вет�ст�вен�но�сти за не�свое�вре�мен�ное пе�ре�чис�ле�ние аренд�ной пла�ты, ско�рее все�го, за�ста�вит арен�да�то�ра от�ка�зать�ся от сво�его на�ме�ре�ния и вы�пол�нить обя�за�тель�ст�во пе�ред арен�до�да�те�лем. 


Во-вто�рых, гра�ж�дан�ско-пра�во�вая (иму�ще�ст�вен�ная) от�вет�ст�вен�ность иг�ра�ет ком�пен�са�ци�он�ную роль в до�го�вор�ных обя�за�тель�ст�вах. Не�ис�пол�не�ние од�ной из сто�рон обя�за�тельств по до�го�во�ру за�тра�ги�ва�ет иму�ще�ст�вен�ные ин�те�ре�сы дру�гой сто�ро�ны. При�чи�нен�ный при этом ущерб воз�ме�ща�ет�ся пу�тем при�ме�не�ния к ви�нов�ной сто�ро�не мер гра�ж�дан�ско�пра�во�вой от�вет�ст�вен�но�сти. 


В треть�их, с по�мо�щью ука�зан�ных норм на сто�ро�ну, не ис�пол�нив�шую ус�ло�вия до�го�во�ра, воз�ла�га�ют�ся не�бла�го�при�ят�ные иму�ще�ст�вен�ные по�след�ст�вия, что слу�жит сво�его ро�да на�ка�за�ни�ем за на�ру�ше�ние обя�за�тельств пе�ред контр�аген�том по до�го�во�ру. 


Так, с арен�да�то�ром, ко�то�рый поль�зу�ет�ся не�жи�лы�ми по�ме�ще�ния�ми не в со�от�вет�ст�вии с ус�ло�вия�ми до�го�во�ра или его на�зна�че�ни�ем, до�го�вор мо�жет быть рас�торг�нут и с не�го мо�гут быть взы�ска�ны убыт�ки. В со�от�вет�ст�вии с упо�ми�нав�шим�ся вы�ше по�ста�нов�ле�ни�ем пра�ви�тель�ст�ва Мо�ск�вы №81 от 24 ян�ва�ря 1995 го�да «О хо�де вы�пол�не�ния по�ста�нов�ле�ния пра�ви�тель�ст�ва Мо�ск�вы от 16 сен�тяб�ря 1993 го�да №868» Мос�ко�ми�му�ще�ст�ву бы�ло пред�пи�са�но вно�сить в до�го�во�ры арен�ды, кон�трак�ты ус�ло�вия, по ко�то�рым юри�ди�че�ские и фи�зи�че�ские ли�ца, не ис�поль�зую�щие не�жи�лые по�ме�ще�ния по пря�мо�му на�зна�че�нию, по ис�те�че�нии 60 дней со дня под�пи�са�ния до�го�во�ра оп�ла�чи�ва�ют эти пло�ща�ди в пя�ти�крат�ном раз�ме�ре. 


При на�ру�ше�нии пра�ва арен�да�то�ра на пре�иму�ще�ст�вен�ное во�зоб�нов�ле�ние до�го�во�ра на но�вый срок, арен�да�тор мо�жет по�тре�бо�вать в су�де пе�ре�во�да на се�бя прав и обя�зан�но�стей по за�клю�чен�но�му с но�вым арен�да�то�ром до�го�во�ру арен�ды не�жи�ло�го по�ме�ще�ния. А так�же, ес�ли по�же�ла�ет арен�да�тор, арен�до�да�тель дол�жен бу�дет воз�мес�тить убыт�ки, при�чи�нен�ные пер�во�му в свя�зи с от�ка�зом. 


Гра�ж�дан�ский ко�декс РФ пре�ду�смат�ри�ва�ет от�вет�ст�вен�ность арен�до�да�те�ля и за не�дос�тат�ки сдан�но�го в арен�ду не�жи�ло�го по�ме�ще�ния (ст. 612). 


Нор�мы об от�вет�ст�вен�но�сти со�дер�жат�ся в об�щих и спе�ци�аль�ных ак�тах и в за�клю�чен�ном сто�ро�на�ми до�го�во�ре. Эти нор�мы пре�ду�смат�ри�ва�ют два ви�да иму�ще�ст�вен�ной от�вет�ст�вен�но�сти: при�ме�не�ние санк�ций и воз�ме�ще�ние убыт�ков. Санк�ции ус�та�нав�ли�ва�ют�ся за�ко�ном или до�го�во�ром при�ме�ни�тель�но к кон�крет�но�му ви�ду на�ру�ше�ния в стро�го оп�ре�де�лен�ном раз�ме�ре и взы�ски�ва�ет�ся со сто�ро�ны по до�го�во�ру за сам факт на�ру�ше�ния обя�за�тель�ст�ва не�за�ви�си�мо от не�бла�го�при�ят�ных по�след�ст�вий это�го на�ру�ше�ния. Под убыт�ка�ми по�ни�ма�ют�ся рас�хо�ды, про�из�ве�ден�ные кре�ди�то�ром, ут�ра�та или по�вре�ж�де�ние его иму�ще�ст�ва (пря�мой дей�ст�ви�тель�ный ущерб), а так�же не по�лу�чен�ные кре�ди�то�ром до�хо�ды, ко�то�рые он по�лу�чил бы, ес�ли бы обя�за�тель�ст�во бы�ло ис�пол�не�но долж�ни�ком (кос�вен�ный ущерб). Санк�ции лег�че для взы�ска�ния, чем убыт�ки. Их раз�мер не нуж�но до�ка�зы�вать, дос�та�точ�но лишь до�ка�зать факт на�ру�ше�ния, за ко�то�рый ус�та�нов�ле�на со�от�вет�ст�вую�щая санк�ция. Убыт�ки же нуж�но до�ка�зы�вать в ка�ж�дом кон�крет�ном слу�чае. Осо�бен�но слож�ный про�цесс та�ко�го до�ка�зы�ва�ния в час�ти раз�ме�ра не�по�лу�чен�ных до�хо�дов^. Хо�тя и раз�мер ре�аль�но по�не�сен�ных рас�хо�дов для уст�ра�не�ния по�след�ст�вий на�ру�ше�ния ус�ло�вий до�го�во�ра не все�гда яв�ля�ет�ся бес�спор�ным. 


Про�бле�ма воз�ме�ще�ния убыт�ков дос�та�точ�но ак�ту�аль�на для аренд�ных от�но�ше�ний, по�сколь�ку эти от�но�ше�ния тес�но свя�за�ны с пра�вом соб�ст�вен�но�сти и за�кон�но�го вла�де�ния. Прак�ти�ка ар�бит�раж�ных су�дов по�ка�зы�ва�ет, что сто�ро�ны не�охот�но идут на ус�та�нов�ле�ние в до�го�во�рах санк�ций, не пре�ду�смот�рен�ных за�ко�но�да�тель�ст�вом. По�это�му вклю�чать санк�ции в до�го�во�ры сле�ду�ет по со�гла�ше�нию.. То есть, ес�ли арен�до�да�тель тре�бу�ет ус�та�но�вить в до�го�во�ре санк�цию в свою поль�зу, то он дол�жен при�нять пред�ло�же�ние арен�да�то�ра об ус�та�нов�ле�нии санк�ций в поль�зу по�след�не�го. Толь�ко при та�ком под�хо�де в до�го�вор об арен�де бу�дет вклю�чен раз�дел об иму�ще�ст�вен�ной от�вет�ст�вен�но�сти сто�рон за на�ру�ше�ние до�го�вор�ных обя�за�тельств. 


Та�ким об�ра�зом, от�но�ше�ния ме�ж�ду арен�да�то�ром и арен�до�да�те�лем стро�ят�ся в со�от�вет�ст�вии с за�кре�п�лен�ны�ми в за�ко�не и до�го�во�ре их пра�ва�ми и обя�зан�но�стя�ми. Имен�но пра�ва и обя�зан�но�сти сто�рон яв�ля�ют�ся ос�нов�ным со�дер�жа�ни�ем до�го�во�ра арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний. Со�блю�де�ние сто�ро�на�ми вза�им�ных прав и обя�зан�но�стей спо�соб�ст�ву�ют ус�пеш�ной реа�ли�за�ции це�ли пред�при�ни�ма�тель�ской дея�тель�но�сти в от�но�ше�ни�ях ме�ж�ду контр�аген�та�ми до�го�во�ра. Но, к со�жа�ле�нию, не все�гда сто�ро�ны со�блю�да�ют ус�та�нов�лен�ные ими же ус�ло�вия до�го�во�ра�ми то�гда за не�пра�во�мер�ные дей�ст�вия по от�но�ше�нию к дру�гой сто�ро�не на�сту�па�ет от�вет�ст�вен�ность в ви�де санк�ций и воз�ме�ще�ния убыт�ков. Это, бес�спор�но, не ук�ре�п�ля�ет иму�ще�ст�вен�ное по�ло�же�ние сто�рон и их ре�пу�та�цию. 


ЗА�КЛЮ�ЧЕ�НИЕ 





Итак, те�ма «Не�ко�то�рые про�бле�мы пра�во�во�го ре�гу�ли�ро�ва�ния арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний в Рос�сий�ской Фе�де�ра�ции» ак�ту�аль�на в со�вре�мен�ных ус�ло�ви�ях раз�ви�тия рос�сий�ской эко�но�ми�ки. 


Ис�хо�дя из про�ве�ден�но�го ис�сле�до�ва�ния мож�но сде�лать сле�дую�щие вы�во�ды: 


1. Арен�да яв�ля�ет�ся од�ним из наи�бо�лее рас�про�стра�нен�ных спо�со�бов 


вла�де�ния и поль�зо�ва�ния не�жи�лы�ми по�ме�ще�ния�ми. 


2. До�го�вор арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний ре�гу�ли�ру�ет�ся Гра�ж�дан�ским ко�дек�сом РФ, фе�де�раль�ны�ми за�ко�на�ми, ука�за�ми Пре�зи�ден�та РФ и раз�лич�ны�ми под�за�кон�ны�ми нор�ма�тив�ны�ми ак�та�ми. 


3. Нор�ма�тив�ные ак�ты, при�ня�тые ор�га�на�ми вла�сти и управ�ле�ния раз�лич�ных уров�ней со�дер�жат про�ти�во�ре�чия в пра�во�вом ре�гу�ли�ро�ва�нии аренд�ных от�но�ше�ний. С од�ной сто�ро�ны нор�ма�тив�ные ак�ты, при�ня�тые и на фе�де�раль�ном уров�не, и на уров�не субъ�ек�тов Фе�де�ра�ции про�ти�во�ре�чат Гра�ж�дан�ско�му ко�дек�су РФ. С дру�гой сто�ро�ны, нор�мы пра�во�вых ак�тов субъ�ек�тов Фе�де�ра�ции и ме�ст�но�го са�мо�управ�ле�ния вхо�дят в про�ти�во�ре�чие с за�ко�но�да�тель�ны�ми ак�та�ми фе�де�раль�но�го уров�ня. Та�кое по�ло�же�ние ве�щей соз�да�ет труд�но�сти в при�ме�не�нии аренд�но�го за�ко�но�да�тель�ст�ва и не�ред�ко при�во�дит к спор�ным си�туа�ци�ям. 


4. Объ�ек�том дан�но�го до�го�во�ра арен�ды яв�ля�ет�ся не�жи�лое по�ме�ще�ние. Им при�зна�ет�ся по�ме�ще�ние, не вхо�дя�щее в жи�лищ�ный фонд и пред�на�зна�чен�ное для ком�мер�че�ских и иных це�лей. 


5. В слу�ча�ях обос�но�ван�ной не�об�хо�ди�мо�сти воз�мож�но из�ме�не�ние функ�цио�наль�но�го на�зна�че�ния жи�лых по�ме�ще�ний и пе�ре�вод их в не�жи�лые в це�лях по�лу�че�ния до�пол�ни�тель�ных средств для рас�ши�рен�но�го вос�про�из�вод�ст�ва жи�лищ�но�го фон�да. По�ря�док та�ко�го пе�ре�во�да пред�став�ля�ет со�бой слож�ную про�це�ду�ру и тре�бу�ет боль�шо�го ко�ли�че�ст�ва со�гла�со�ва�ний с раз�лич�ны�ми спе�ци�аль�но упол�но�мо�чен�ны�ми го�су�дар�ст�вен�ны�ми ор�га�на�ми. В ус�ло�ви�ях ост�рой не�хват�ки жи�лищ�но�го фон�да та�кая про�це�ду�ра оп�рав�ды�ва�ет се�бя. 


6. Для оп�ре�де�ле�ния над�ле�жа�ще�го арен�до�да�те�ля в до�го�во�ре арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний важ�но знать, к ка�кой фор�ме соб�ст�вен�но�сти от�но�сят�ся дан�ные по�ме�ще�ния: ча�ст�ной, го�су�дар�ст�вен�ной фе�де�раль�ной, го�су�дар�ст�вен�ной субъ�ек�тов Фе�де�ра�ции, му�ни�ци�паль�ной. 


7. С 1992 го�да арен�до�да�те�ля�ми не�жи�лых по�ме�ще�ний го�су�дар�ст�вен�ной соб�ст�вен�но�сти вы�сту�па�ют толь�ко со�от�вет�ст�вую�щие ко�ми�те�ты по управ�ле�нию иму�ще�ст�вом. Не�смот�ря на то, что сто�ро�ной в до�го�во�ре яв�ля�ет�ся со�от�вет�ст�вую�щий ко�ми�тет, обя�зан�но�сти арен�до�да�те�ля фак�ти�че�ски вме�не�ны ба�лан�со�дер�жа�те�лю не�жи�ло�го по�ме�ще�ния. Од�на�ко, ба�лан�со�дер�жа�тель по за�ко�но�да�тель�ст�ву сто�ро�ной до�го�во�ра не яв�ля�ет�ся. Та�кое по�ло�же�ние ущем�ля�ет ин�те�ре�сы ба�лан�со�дер�жа�те�ля и, по�это�му бы�ло бы спра�вед�ли�во пре�дос�та�вить ему воз�мож�ность вы�сту�пать сто�ро�ной в до�го�во�ре арен�ды не�жи�ло�го по�ме�ще�ния, ли�бо обя�зать ко�ми�те�ты фак�ти�че�ски вы�пол�нять все обя�зан�но�сти арен�до�да�те�ля по до�го�во�рам. 


8. Аренд�ные от�но�ше�ния воз�ни�ка�ют толь�ко по�сле за�клю�че�ния до�го�во�ра с над�ле�жа�щей сто�ро�ной в пись�мен�ной фор�ме. Для до�го�во�ров арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний тре�бу�ет�ся их ре�ги�ст�ра�ция в го�су�дар�ст�вен�ных ор�га�нах. 


9. До ис�те�че�ния дей�ст�вия дан�но�го до�го�во�ра сто�ро�ны по со�гла�ше�нию мо�гут ме�нять его ус�ло�вия, а так�же рас�торг�нуть до�го�вор дос�роч�но. Это воз�мож�но и в су�деб�ном по�ряд�ке при на�ли�чии ос�но�ва�ний к та�ким тре�бо�ва�ни�ям. 


10. Ино�гда при пе�ре�ме�не соб�ст�вен�ни�ка арен�дуе�мо�го по�ме�ще�ния но�вый арен�до�да�тель тре�бу�ет из�ме�не�ния ус�ло�вий до�го�во�ра или его рас�тор�же�ния. Дан�ные тре�бо�ва�ния не�за�кон�ны, и при об�ра�ще�нии та�ко�го арен�до�да�те�ля в суд, в ис�ке ему долж�но быть от�ка�за�но. 


11. При�чи�ной су�ще�ст�во�ва�ния про�блем в об�лас�ти арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний яв�ля�ет�ся так�же не�зна�ние от�дель�ны�ми пред�при�ни�ма�те�ля�ми нор�ма�тив�ной ба�зы. 


12. К со�жа�ле�нию, са�ми ар�бит�раж�ные су�ды не все�гда од�но�знач�но и пра�во�мер�но вы�но�сят ре�ше�ния по кон�крет�ным де�лам, воз�ник�шим из аренд�ных пра�во�от�но�ше�ний.                                                                                                                                   


13. Боль�шую роль в ус�та�нов�ле�нии еди�но�об�раз�но�го по�ряд�ка при�ме�не�ния аренд�но�го за�ко�но�да�тель�ст�ва иг�ра�ют разъ�яс�не�ния Выс�ше�го ар�бит�раж�но�го су�да РФ. 


Ду�ма�ет�ся, с вве�де�ни�ем час�тей пер�вой и вто�рой Гра�ж�дан�ско�го ко�дек�са РФ от�но�ше�ния по по�во�ду арен�ды не�жи�лых по�ме�ще�ний бу�дут бо�лее од�но�род�ны�ми и еди�но�об�раз�ны�ми, что долж�но спо�соб�ст�во�вать умень�ше�нию спо�ров, пе�ре�да�вае�мых на рас�смот�ре�ние ар�бит�раж�ных су�дов. 
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