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Раздел I. Аренда недвижимости. Право




Глава 1. Договор аренды. Общие положения



1. Правовое регулирование

Договор аренды (договор имущественного найма) – гражданско-правовой договор, по которому арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и пользование или во временное пользование (ст. 606 Гражданского кодекса Российской Федерации (части первая, вторая и третья) (в ред. от 30 декабря 2004 г.) (далее – ГК РФ). Как видно, законодательство полностью отождествляет понятия «имущественный наем» и «аренда». Плоды, продукция, и доходы, полученные арендатором в результате арендованного имущества в соответствии с договором, являются его собственностью.

Договор аренды – это сделка, позволяющая расширить возможности хозяйственного использования имущества. Собственник имущества предоставляет его в пользование другому лицу, не отчуждая имущество, но извлекая из такой передачи доход. В свою очередь, пользователь имущества извлекает собственную выгоду благодаря эксплуатации чужого имущества. В связи с этим формы арендных отношений весьма разнообразны. К ним относятся прокат, аренда транспортных средств, аренда зданий и сооружений, аренда предприятий, финансовая аренда (лизинг) [1] .

Согласно ст. 607 ГК РФ в аренду могут быть переданы земельные участки и другие обособленные природные объекты, предприятия и другие имущественные комплексы, здания, сооружения, оборудование, транспортные средства и другие вещи, которые в процессе их использования не теряют своих натуральных свойств (непотребляемые вещи). Из этого следует, что предметом договора аренды могут быть только индивидуально-определенные непотребляемые вещи, подлежащие возврату.

Имущество, обладающее родовыми признаками, не может быть предметом имущественного найма , так как по общему правилу после передачи такого имущества обезличивается, смешивается с имуществом пользователя. Вследствие этого у лица, передавшего пользователю имущество, обладающее родовыми признаками, возникает право требования возврата имущества того же рода и количества. Также не могут быть предметом договора аренды нематериальные блага: изобретения, полезные модели, промышленные образцы, служебная (коммерческая) информация, товарные знаки, фирменные наименования и т. п. Передача прав на их использование осуществляется на основе лицензионных соглашений, не относящихся к разновидностям договора имущественного найма.

Предметом договора аренды может быть как движимое, так и недвижимое имущество. Недвижимое имущество как предмет аренды обладает рядом особенностей, которые целесообразней рассмотреть ниже.

В договоре аренды должны быть указаны данные, позволяющие определенно установить имущество, подлежащее передаче арендатору в качестве объекта аренды. При отсутствии этих данных в договоре условие об объекте, подлежащем передаче в аренду, считается не согласованным сторонами, а соответствующий договор не считается заключенным.

2. Форма договора аренды

В соответствии c ГК РФ договор аренды может быть заключен как в письменной, так и в устной форме. Впрочем, эту возможность можно считать условной, поскольку законодательство (ст. 609 ГК РФ) устанавливает, что письменная форма обязательна для договоров аренды, срок которой превышает один год, и независимо от срока, если хотя бы одна из сторон – юридическое лицо. Но и в том случае, когда договор аренды заключают между собой граждане и он не подпадает под действие перечисленных правил, следует учитывать, что ст. 161 ГК РФ обязывает заключать в письменной форме сделки граждан между собой на сумму, превышающую не менее чем в десять раз установленный законом минимальный размер оплаты труда.

Договор аренды недвижимого имущества, по общему правилу, подлежит государственной регистрации, если иное не предусмотрено законом. И наконец, следует помнить, что договор аренды, в котором предусмотрена возможность выкупа в последующем арендуемого имущества арендатором, должен быть заключен в форме, установленной для договора купли-продажи такого имущества.

Государственную регистрацию в Едином государственном реестре осуществляют учреждения юстиции. Нотариального удостоверения договора аренды законодатель не требует.

3. Сроки аренды

Поскольку под договором аренды подразумевается передача имущества во временное пользование, следовательно, встает вопрос о сроках. Согласно ст. 610 ГК РФ договор аренды заключается на срок, определенный договором, а если такой срок в договоре не определен, то такой договор считается заключенным на неопределенный срок. В этом случае каждая из сторон вправе в любое время отказаться от договора, предупредив об этом другую сторону за месяц, а при аренде недвижимого имущества – за 3 месяца. Законом или договором может быть установлен иной срок для предупреждения о прекращении договора аренды, заключенного на неопределенный срок. Возможность прекращения договора, заключенного на неопределенный срок, в любое время по желанию одной стороны свидетельствует о временной ограниченности таких договоров. Поэтому закон (ст. 606 ГК РФ) говорит о том, что имущество передается арендатору во временное владение и пользование или во временное пользование.

Законом могут устанавливаться максимальные (предельные) сроки договора для отдельных видов аренды, а также для аренды отдельных видов имущества. В этих случаях, если срок аренды в договоре не определен и ни одна из сторон не отказалась от договора аренды до истечения предельного срока, установленного законом, договор по истечении предельного срока прекращается. Договор, заключенный на срок, превышающий установленный законом предельный срок, считается заключенным на срок, равный предельному.

4. Стороны договора аренды

4.1. Арендодатель

Чтобы выяснить, кто может выступать в роли арендодателя, следует обратиться к ст. 608 ГК РФ, которая гласит: «Право сдачи имущества в аренду принадлежит собственнику». Собственником же, как известно может быть не только физическое лицо (гражданин), но и хозяйственное товарищество или общество, общественная или иная организация и т. д., которой принадлежит имущество [2] .

Кроме того, арендодателями, как следует из ГК РФ, могут быть и лица, уполномоченные законом или собственником сдавать имущество в аренду.

Предприятия, за которыми закреплено имущество на праве хозяйственного ведения, могут сдавать в аренду недвижимое имущество только с согласия собственника.

Аналогичным правом сдавать в аренду закрепленные за ними объекты собственности согласно Закону РФ от 10 июля 1992 г. № 3266-1 «Об образовании» (в ред. от 29 декабря 2004 г.) наделены учреждения образования (для этого необходимо согласие Совета данного учреждения).

4.2. Арендатор

Другой стороной в договоре аренды выступает арендатор. К нему предъявляется гораздо меньше требований, но и к нему применимо требование законодательства о том, что лицо, заключающее какую бы то ни было сделку, должно быть дееспособным.

Гражданская дееспособность – способность гражданина своими действиями приобретать и осуществлять гражданские права, создавать для себя гражданские обязанности и исполнять их. Она возникает в полном объеме с наступлением совершеннолетия, т. е. по достижению восемнадцатилетнего возраста.

Для юридических лиц понятие дееспособности идентично понятию правоспособности. Как известно, правоспособность юридического лица возникает в момент его создания и прекращается в момент завершения его ликвидации.

Право юридического лица осуществлять деятельность, на занятие которой необходимо получение лицензии, возникает с момента получения такой лицензии или указанный в ней срок и прекращается по истечении срока ее действия, если иное не установлено законом или другими правовыми актами.

Сделка, совершенная юридическим лицом, в противоречии в целями деятельности, определено ограниченными в его учредительных документах, либо юридическим лицом, не имеющим лицензии на занятие соответствующей деятельностью, может быть признана судом недействительной по иску этого юридического лица, его учредителя (участника), либо государственного органа, осуществляющего контроль или надзор за деятельностью юридического лица, если доказано, что другая сторона в сделке знала или заведомо должна была знать о ее незаконности.

5. Передача арендованного имущества

Исполнение договора аренды начинается с передачи объекта аренды арендатору. В этой связи законодательство определяет требования к арендодателю, а именно: имущество должно быть предоставлено арендодателем арендатору в состоянии, соответствующем условиям договора аренды и назначению имущества (п. 1 ст. 611 ГК РФ). Это будет иметь место в тех случаях, когда имущество пригодно для пользования, указанного в договоре или обычного для данного рода имущества. Так, если берется напрокат автомобиль с большим пробегом, то требования, предъявляемые к нему, при условии его технической исправности, должны быть не как к новому, а как к подержанному с учетом износа, снижающего комфорт от использования, но гарантирующего необходимую безопасность.

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

При возникновении же ситуации, когда арендодатель не предоставит арендатору сданное внаем имущество в определенный договором срок или разумный срок, если с договоре он не указан, то арендатор вправе истребовать от него это имущество в принудительном порядке. Для защиты своих прав арендатору необходимо предъявить иск в суд или в арбитражный суд, исходя из подведомственности спора. При этом арендатор вправе потребовать возмещения убытков, причиненных задержкой исполнения. Впрочем, возможен и другой вариант. Арендатор вправе потребовать расторжение договора и возмещения убытков, причиненных его неисполнением. К убыткам в данном случае могут быть отнесены реальный ущерб (дополнительные затраты в связи с наймом аналогичного имущества) и упущенная выгода (потери из-за простоя, которые вызваны неполучением арендованного имущества в срок.

Не менее важно иметь в виду, то при заключении договора аренды арендодатель обязан предупредить арендатора о всех правах третьих лиц на сдаваемое в аренду имущество (сервитуте, праве залога и т. п.), поскольку ст. 613 ГК РФ установлено, что передача имущества в аренду не является основанием для прекращения или изменения прав третьих лиц на это имущество. Также остается в силе и право ограниченного пользования данным имуществом третьим лицом (сервитут). Невыполнение арендодателем этой обязанности влечет определенные последствия, а именно: арендатор имеет право требовать уменьшение арендной платы либо расторжение договора и возмещение убытков.

При передаче в аренду имущества с недостатками арендатор может применить к арендодателю меры ответственности и защиты , предусмотренные ст. 612 ГК РФ:

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

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

3) потребовать досрочного расторжения договора;

4) потребовать возмещения непокрытой части убытков в случаях, когда удовлетворение требований арендатора или удержания им расходов на устранения недостатков из арендной платы не покрывает причиненных арендатору убытков:

Между тем возможны ситуации, в которых арендодатель имеет преимущество, т. е. он не несет ответственности за недостатки сданного в аренду имущества, которые были им оговорены при заключении договора аренды или были заранее известны арендатору, либо должны были быть обнаружены арендатором во время осмотра имущества или проверки его исправности при заключения договора или передачи имущества в аренду. Имеются в виду явные недостатки, для выявления которых достаточно обычного внимательного осмотра, получаемого в аренду имущества.

Наличие в законодательстве такого положения позволяет арендодателю избежать претензий недобросовестных арендаторов. Сверх того, есть и такие недостатки при проверке и получении арендуемого имущества не были обнаружены, то при возврате имущества арендодатель имеет право на адекватные требования к арендатору (по устранению данных недостатков).

6. Арендная плата

В силу возмездного характера договора аренды на арендаторе лежит обязанность вносить арендодателю арендные платежи. Эта обязанность есть важнейший элемент арендного обязательств, но не договора аренды.

Что касается форм арендной платы, то у сторон есть право выбора из предлагаемых законодательством. Более того, стороны могут устанавливать в договоре иные формы арендной платы или сочетать указанные в ГК РФ.

Статья 614 ГК РФ предусматривает арендную плату в виде :

1) определенных в твердой сумме платежей, вносимых периодически или единовременно (эта форма оплаты является наиболее распространенной);

2) установленной доли полученных в результате использования арендованного имущества продукции, плодов или доходов. Чаще всего оплата в виде передачи части выпускаемой продукции используется при сдаче в аренду производственных комплексов, оборудования. Это также своего рода денежная форма оплаты, которая установлена не в твердой сумме, а в процентном отношении от полученных арендатором в результате пользования имуществом доходов;

3) предоставления арендатором определенных услуг;

4) передачи арендатором арендодателю обусловленной договором вещи в собственность или в аренду;

5) возложения на арендатора обусловленных договором затрат на улучшение арендованного имущества.

Размер арендной платы может измениться по соглашению сторон в сроки, определенные договором, но не чаще одного раза в год. При этом для отдельных видов аренды и аренды отдельных видов имущества законом могут быть установлены иные минимальные сроки пересмотра арендной платы.

Следует учитывать, что арендатору предоставлено право требовать уменьшения арендной платы, если по обстоятельствам, за которые он не отвечает, существенно ухудшились предусмотренные договором условия пользования или состояние имущества. Уменьшение арендной платы должно соответствовать степени снижения полезных свойств объекта аренды.

Кроме того, если арендатор более двух раз подряд по истечении установленного договором срока платежа не вносит арендную плату, то арендодатель вправе пойти и на крайнюю меру, предусмотренную ГК РФ (п. 3 ст. 619), – потребовать досрочного расторжения договора.

7. Использование арендованного имущества

Когда в договоре аренды содержатся условия о способах пользования арендованным имуществом, в обязанность арендатора входит соблюдать эти условия. К примеру, использование складского помещения для непосредственного хранения товаров, а не для организации производства и т. п.

Если в договоре отсутствуют какие-либо условия о способах использования имущества, то эти способы, следовательно, должны вытекать из назначения данного имущества. Например, жилое помещение не может использоваться для производственных целей, а высокотехнологичное оборудование – для не предусмотренных для них операций.

В случае передачи имущества арендатору на праве владения и пользования, для него соответствующие права становятся самостоятельным имущественным объектом, который можно назвать арендными правами и который может являться предметом самостоятельных сделок. Надо заметить, что распоряжение этим объектом арендатором ограничено, так как эти права появляются в отношении вещи, которая не принадлежит арендатору на праве собственности, т. е. распоряжаясь своим правом аренды, он непосредственно распоряжается и вещью, принадлежащей другому собственнику. Правомочие распоряжения вещью принадлежит только арендодателю, поэтому свобода распоряжения правом аренды ограничивается волей арендодателя. Также, если распоряжение правом влечет за собой перемену лица в заключенном договоре, то одновременно к новому лицу переходят и обязанности арендатора.

В п. 16 информационного письма Президиума Высшего арбитражного суда РФ № 66 подчеркивается: «Передача права аренды другому лицу может осуществляться лишь способами, предусмотренными п. 2 ст. 615 ГК РФ, т. е. в порядке перенайма, внесения в качестве вклада в уставный капитал хозяйственного общества или товарищества, внесения в качестве паевого взноса в производственный кооператив». Именно поэтому в указанной статье предусматриваются специальные правила передачи арендатором прав аренды какому-либо другому лицу, которые не допускают цессии как уступки права аренды, не обремененного никакими другими обязательствами.

При распоряжение арендатором своими правами реально, он производит их отчуждение, т. е. безусловную передачу другому лицу, так как впоследствии происходит перемена стороны в договоре (арендатора), и, как следствие, первоначальный арендатор утрачивает свое право аренды, ибо оно переходит к новому арендатору.

8. Субаренда

Так как арендатор вправе передать арендованное имущество в субаренду (поднаем) или в безвозмездное пользование на основании соответствующих договоров, представляющих собой дополнительные договоры по отношению к договору аренды, то в соответствии с прямым указанием закона, арендатор приобретает право, в котором можно обнаружить оттенок правомочия распоряжения чужим имуществом. Надо учитывать, что распоряжение чужим имуществом возможно с согласия собственника или управомоченного им лица. При каждой конкретной сделке при передаче имущества в субаренду или в ссуду, необязательно истребовать согласия на то арендодателя, если он уже было выражено непосредственно при заключении сделки. Арендатор вправе возобновлять договор субаренды в пределах срока аренды без получения на то дополнительного разрешения арендодателя, если арендодатель дал согласие на субаренду и при этом не оговорил ее предельного срока.

Право распоряжения арендным имуществом существенно отличается от права использования арендного имущества. Последнее не является основанием прекращения у арендатора прав аренды в силу того, что оставаясь участником арендного договора, он заключает еще один договор – субаренды (поднайма). В договоре аренды является вторичным арендодателем (ссудодателем) в пределах такого дополнительного договора (субдоговора). Ни арендодатель, ни субарендатор (ссудополучатель) договорными обязательствами между собой не связаны. В каждом из них участвуют абсолютно разные лица на стороне должника и кредитора. Вследствие того, что субъекты данных правоотношений будучи не связаны договорными обязательствами, ни арендодатель, ни субарендатор не могут предъявить права требования друг к другу, т. е. арендатор несет ответственность за неисполнение условий аренды, если они вызваны нарушениями со стороны субарендатора.

Независимость участников двух договоров не влияет на взаимосвязь договоров, поэтому юридически судьба дополнительного договора следует судьбе основного договора. Например, если главный договор аренды в части или в целом будет признан недействительным, это влечет недействительность в части или в целом и заключенных в соответствии с ним дополнительных договоров субаренды. То же касается и срока договора , т. е. договор субаренды не может быть заключен на срок, превышающий срок договора аренды. В регулировании договоров субаренды используются те же нормы, что и в договоре аренды, если иное не установлено законом или иными нормативными актами. Можно реализовать право передачи арендованного имущества в субаренду арендатором как самостоятельно, так и одновременно с правом распоряжения правом аренды.

Земельное законодательство дает право арендатору участка сдать его в субаренду, а также позволяет передать свои права и обязанности какому-либо третьему лицу, и отдать арендные права земельного участка в залог, в том числе внести их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственного товарищества или общества либо паевого взноса в производственный кооператив без непосредственно согласия собственника земельного участка. Но при этом арендатор должен уведомить об этом собственника, если договором не предусмотрено иное.

Неисполнение или ненадлежащее исполнение арендатором своих обязанностей по использованию арендованного имущества позволяет арендодателю требовать в одностороннем порядке расторжения договора и возмещения причиненных ему убытков. Данное право на одностороннее расторжение договора арендодатель может реализовать в судебном порядке, учитывая указания ст. 452 ГК РФ.

9. Обязанности сторон

9.1. Содержание арендованного имущества

Содержание имущества можно рассматривать как определенного рода действия, которые направлены на поддержание его в нормальном состоянии, годном к эксплуатации, а также связанные с этим расходы. Чтобы поддержать имущество в соответствующем состоянии проводятся ремонт и профилактика в зависимости от вида и предназначения данного имущества. Ремонт рассматривается в двух видах : капитальный и текущий ремонт. Различной нормативно-технической документацией, устанавливающей оптимальный и безопасный режим эксплуатации соответствующего имущества, определяется разграничение работ, относящихся к капитальному и текущему ремонту. При отсутствии такой регламентации стороны непосредственно определяют в заключаемом договоре, что следует подразумевать под капитальным и текущим ремонтом передаваемого в пользование имущества. Капитальный ремонт включает в себя проведение работ, которые требуют значительных затрат на восстановление существенных частей, элементов вещи в связи с их износом (ремонт крыши, замена перекрытий, ремонт отопительной системы и т. д.).

Необходимость проводить такой ремонт и нести все расходы, связанные с ним, обычно возлагаются на арендодателя. Но соответствующая норма действует только в том случае, если другое не указано в законе, иных правовых актах или в самих договорах аренды. В расчет арендной платы не включаются амортизационные отчисления, если в силу иных нормативно-правовых актов или соглашения сторон обязанность осуществлять капитальный ремонт возлагается на арендатора.

Если определенные сроки проведения капитального ремонта не установлены соответствующими нормативными актами, они устанавливаются сторонами. В том случае, если сроки проведения капитального ремонта не указаны в договоре или не установлены нормативными актами, то его следует проводить в разумные сроки.

При невыполнении арендодателем своих обязанностей по выполнению капитального ремонта арендованного имущества, арендатор получает следующие права. Он имеет возможность произвести капитальный ремонт самостоятельно, но за счет арендодателя. Таким образом, он либо взыскивает с арендодателя стоимость ремонтных работ, либо зачитывает ее в счет арендной платы. Расходы, которые указаны в договоре аренды или вызваны неотложной необходимостью, не должны быть более необходимых затрат, связанных с таким видом ремонтных работ. Арендатор владеет правом требования уменьшения арендной платы. Он также может потребовать расторжения данного договора и возмещения связанных с этим убытков.

Арендатору необходимо поддерживать имущество в соответствующем исправном состоянии. Для этого существуют различные способы. Это проведение текущего ремонта, который должен проводить арендатор, если иное не установлено законом или договором аренды. Текущий ремонт рассматривается как систематически и своевременно проводимый ремонт, направленный на сохранение имущества от преждевременного износа и устранение мелких неисправностей (например, побелка потолков и оклеивание стен в помещении, ремонт электропроводки, замена мелких неисправных деталей в оборудовании). Текущий ремонт не требует капитальных затрат, но, так же как и капитальный, направлен на поддержание имущества в нормальном состоянии.

Для поддержания имущества в исправном состоянии и проведение текущих работ необходимы затраты, и они возлагаются на арендатора. Также, если иное не предусмотрено законодательством или договором, в его обязанность входит нести иные расходы по содержанию арендованного имущества, связанные с его коммерческим или обычным использованием (например, сюда можно отнести оплату коммунальных услуг при аренде помещения или оплату расходов на горюче-смазочные материалы при аренде транспортного средства).

9.2. Улучшение арендованного имущества

Чтобы усовершенствовать достижение экономически-потребительских целей арендатора, необходимо некоторое усовершенствование объекта аренды. По общему правилу, необходимо согласие собственника на улучшение арендованного имущества арендатором. В то же время такое санкционирование со стороны собственника требуется. На такое улучшение не требуется согласия арендодателя, если улучшение является отделимым, т. е. оно может быть отделено от вещи без вреда для ее назначения и целостности (этим могут быть какие-либо дополнительные съемные приспособления к оборудованию). Состояние вещи в этом случае остается без изменений. При возврате арендованного имущества улучшения остаются у арендатора, так как такое улучшение является собственностью лица, произведшего данные действия за свой счет (т. е. арендатора).

Также в договоре аренды можно указать, что отделимые улучшения, которые произвел арендатор, будут считаться собственностью арендодателя при условии, если они произведены за счет последнего (в счет арендной платы). Выкуп арендодателем отделимых улучшений по окончании договора может быть предусмотрен в самом договоре.

Если улучшение нельзя отделить от арендованной вещи без вреда для нее (например, конструктивная запчасть к зданию), то такие улучшений будут неотделимыми. Такая конструктивная часть будет неотделимой всегда. Такое изменение требует согласия арендодателя, поскольку он может быть не заинтересован в них, так как они сопровождаются расходами, которые по общему правилу ложатся на арендодателя как собственника вещи, и они влекут за собой изменение стоимости самой вещи, что может увеличить расходы на ее содержания. Арендодатель обязуется принять назад вещь в измененном виде, обладающей более высокой стоимостью, чем прежде, и возместить арендатору понесенные им расходы на неотделимое улучшение, если он дает согласие на производство таких улучшений.

Улучшения являются непосредственной собственностью арендодателя, если улучшения арендованного имущества осуществляются за счет амортизационных отчислений от этого имущества.

10. Прекращение договора аренды

Необходимым условием прекращения договора аренды и в то же время самым общим является истечение срока его действия. Частное же условие – это досрочное расторжение договора. Расторжение может быть осуществлено досрочно по инициативе обеих сторон.

Существует четыре условия расторжения договора по инициативе арендодателя :

1) когда имущество используется с ярко выраженным нарушением существенных условий договора или назначения самого имущества либо с неоднократными нарушениями. Существенным нарушением условий договора будет такое нарушение, которое влечет для арендодателя ущерб, в значительной мере лишающий его того, на что он был вправе рассчитывать при заключении договора. Если говорить об арендных отношениях, существенным нарушением будет нарушение условия об эксплуатации имущества в соответствии с условиями договора аренды или с прямым назначением имущества. Нарушение может быть и несущественным, однако, если оно повторяется два раза или более, то будет присутствовать неоднократность. Если присутствует нарушение двух или более условий договора, то это также будет являться основанием для расторжения договора;

2) когда имущество возвращается арендодателю в том состоянии, в котором он его получил, с учетом нормального износа, или в состоянии, обусловленном договором. Арендатор должен использовать имущество именно таким образом и принимать необходимые меры по его сохранности, не совершать действий, которые влекут за собой его преждевременный износ и дальнейшее ухудшение. Будет присутствовать основание для досрочного расторжения договора аренды, если действия (или бездействия) арендатора существенно ухудшают имущество;

3) если просрочка арендных платежей имела место подряд три раза и более, то это также является основанием досрочного прекращения договора, так как происходит нарушение обязательства по своевременному внесению арендной платы. Существует еще вариант поведения арендодателя в случае просрочки арендатора. Арендодатель вправе потребовать от арендатора досрочного внесения арендной платы в установленный арендодателем срок в случае существенного нарушения арендатором сроков внесения арендной платы, если иное не предусмотрено договором аренды (п. 5 ст. 614 ГК РФ). В этом случае арендодатель не может требовать досрочного внесения арендной платы более чем за два срока подряд;

4) если договором, законом или иными нормативными актами установлено, что проведение капитального ремонта является, соответственно, обязанностью арендатора. Определенные сроки проведения капитального ремонта устанавливаются в договоре. Если технические нормативы носят рекомендательный характер, то стороны могут опираться и на них. Стороны отражают в договоре нормативы обязательного характера, указав или отослав к соответствующему нормативному правовому акту.

Ремонт должен проводиться в разумные сроки в случае, если в договоре сроки проведения капитального ремонта не указаны. Это необходимо, чтобы поддерживать имущество в нормальном, годном к дальнейшей эксплуатации состоянии.

Арендодатель обязан письменно предупредить арендатора о необходимости исполнения им своих обязанностей в разумный срок. Это делается для защиты интересов арендатора. Арендодатель может обратиться в суд с требованием о досрочном расторжении договора при непринятии арендатором мер к устранению нарушений в срок, установленный в предупреждении. Расторгается договор на основании судебного решения.

В договоре может быть предусмотрен односторонний отказ от него и определены основания для этого. В данном случае судебное разбирательство исключается.

Основания досрочного расторжения договора по требованию арендатора: 

1) когда арендодатель нарушает обязанность предоставления имущества в пользование арендатору. Согласно требованию ст. 611 ГК РФ арендодатель обязан предоставить такое имущество в состоянии, соответствующем условиям договора аренды и назначению имущества. Если арендодатель создает препятствия к пользованию имуществом в соответствии с условиями заключенного договора или назначением имущества, после того как оно передано, то будет присутствовать основание для досрочного расторжения договора (например, если имущество передано без соответствующих принадлежностей или относящихся к нему документов: технического паспорта, сертификата качества и т. д.);

2) имущество надлежащего качества должно быть предоставлено арендодателем. Оно не должно иметь недостатков, которые могли бы препятствовать его использованию по назначению. Закон устанавливает ответственность арендодателя за недостатки сданного в аренду имущества в ст. 612 ГК РФ, а именно право требования арендатора досрочного расторжения договора. ГК РФ учитывает только те недостатки, которые в общем препятствуют использованию арендованного имущества, которые не были заранее oговорены арендодателем при заключении договора, не были известны арендатору, и не могли были быть обнаружены арендатором во время осмотра соответствующего имущества или последующей проверки его исправности в момент заключения договора. В ст. 612 ГК РФ указывается, что основанием досрочного расторжения договора могут служить недостатки, которые полностью или частично препятствуют пользованию арендованным имуществом. Это касается и того момента, если во время заключения договора аренды арендодатель не знал об этих недостатках;

3) при неисполнении обязанности проведения арендодателем капитального ремонта в установленные аренды сроки, а при их отсутствии – в разумные сроки;

4) если переданное арендатору имущество будет в состоянии, не пригодном для использования. Но это положение действует только в том случае, если непригодность имущества вызвана обстоятельствами, которые не зависят от воли самого арендатора, например, непреодолимыми обстоятельствами.

Сторонами могут быть предусмотрены и иные основания досрочного расторжения договора. По требованию арендатора это будет на основании положений п. 2 ст. 450 ГК РФ, а также основания для одностороннего отказа арендатора от договора в силу положений п. 3 ст. 450 ГК РФ.

Суду оставлена возможность признания любого иного нарушения условий договора арендодателем в качестве существенного нарушения.

11. Выкуп арендованного имущества

Как договором, так и законом может быть предусмотрен переход права собственности на арендованное имущество к арендатору. Это связано с дальнейшей утратой интереса к имуществу или же он изначально не имеет намерения самостоятельно реализовывать свое правомочие пользования. Но арендатор, который выплачивает сумму иногда и превышающую продажную стоимость арендованного имущества, естественно может рассчитывать на переход к нему права собственности.

Необходимо заметить, что возникновение права собственности на имущество по окончании договора аренды не порождает правоотношений в области купли-продажи. Хотя требование к форме договора базируется на нормах договора купли-продажи. Такой договор заключается в форме, которая предусмотрена для договора купли-продажи того имущества, которое впоследствии подлежит выкупу. В данном случае применяются только те правила о договоре купли-продажи, которые регламентируют форму данного договора, и поэтому к договору аренды имущества, предусматривающему переход в последующем права собственности на это имущество к арендатору, нельзя применить других пунктов, регламентирующих отношения купли продажи. Поэтому, например, уплату арендных платежей нельзя рассматривать как приобретение вещи в собственность с рассрочкой платежа. Следовательно смысловая нагрузка выражения «выкуп имущества» используется законодателем при регулировании именно арендных отношений и обозначает переход права собственности на предмет аренды от арендодателя к арендатору на сновании договора аренды, а не последующей купли-продажи.

Переход права собственности определяется с помощью следующих критериев :

1) истечение срока арендного договора;

2) уплата выкупного платежа целиком.

В первом случае погашение долга происходит регулярными периодическими платежами, которые в конце полностью покрывают стоимость имущества. Во втором случае речь идет о досрочном прекращении договора, когда выплачивается вся сумма, указанная в договоре, единовременно.

Стороны могут договориться о выкупе в любой момент в период действия договора, если при заключении договора они не предусмотрели это условие. Также возможно накануне окончания срока аренды оформить условие о выкупе арендного имущества дополнительным соглашением.

В этом случае стороны вполне могут произвести зачет ранее выплаченной арендной платы в выкупную цену и определить в дополнительном соглашении момент перехода права собственности.

В законе могут быть установлены и случаи запрещения выкупа арендованного имущества.

12. Возврат арендованного имущества

Когда имущество подлежит возврату, должны учитываться следующие моменты. Это должна быть та самая вещь, которая была передана в аренду (индивидуально определенная), со всеми ее принадлежностями и документами. Надо учитывать, что это не всегда те же документы, которые были переданы арендодателем, так как перечень этих документов может включать в себя не только те, которые были переданы арендатору вместе с объектом аренды в пользование. Вещь должна быть возвращена с учетом степени изменения в ней, которая предполагается нормальной при стандартном пользовании данной вещью в течение срока договора, т. е. нормального износа, поскольку большинство видов имущества в процессе пользования изнашивается, и вернуть вещь в том же состоянии практически невозможно.

Вещь может быть возвращена с заметными улучшениями либо с заменой определенных отдельных узлов и принадлежностей, либо, наоборот, без каких-то принадлежностей, а также со сверхнормативным износом, если стороны договорились об этом.

Арендодатель имеет право применить соответствующие санкции, если имущество возвращено в состоянии, не соответствующем требованиям закона или договора. Изменение вещи представляет собой один из способов реализации правомочия распоряжения, которым обладает собственник, и если арендатор произвел неотделимые улучшения без согласия арендодателя, он явно нарушил его право собственности. Арендодатель вправе требовать возмещения убытков, когда имущество было возвращено в состоянии сверхнормативного износа или с повреждениями. Если законом или договором не предусмотрено иное, риск по общему правилу несет собственник имущества в том случае, если имущество в целом утрачено, погибло или было повреждено случайно. К арендатору можно предъявить санкции, вытекающие непосредственно из договорного обязательства, если утрата, гибель или повреждение арендованного имущества возникли по обстоятельствам, за которые он отвечает.

Арендованное имущество возвращается в надлежащем месте и в надлежащее время, если место исполнения обязательства по его передаче не определено. Движимое имущество подлежит передаче в том месте, где оно было получено арендатором.

Арендодатель имеет право истребовать имущество его в судебном порядке при отказе арендатора от исполнения обязанности вернуть имущество.

Если обязательства по возврату имущества не исполнены в срок, то предполагается применение санкций. За все время просрочки арендодатель вправе потребовать внесения арендной платы, а также возмещения убытков в размере, не покрытом такой арендной платой. Если неустойка предусмотрена законом или договором за такую просрочку, то она носит штрафной характер, т. е. уплачивается сверх суммы подлежащих возмещению убытков. Арендная плата за фактическое использование арендуемого имущества после истечения срока действия договора взыскивается в размере, который определен этим договором. В случае просрочки внесения арендной платы арендодатель вправе требовать от арендатора уплаты процентов за пользование чужими денежными средствами и за период с момента прекращения договора аренды до возврата арендодателю имущества.

Если арендодатель сам уклоняется от приемки арендованного имущества, он не может требовать с арендатора арендной платы за период просрочки возврата имущества в связи с прекращением договора, а также применения иных санкций, включая требование уплаты процентов за время просрочки. Такая просрочка со стороны арендодателя как кредитора дает соответствующее право арендатору как должнику право на возмещение вызванных этим убытков.

13. Отдельные виды договоров аренды

Положения, предусмотренные ГК РФ для каждого отдельного вида договоров, а также общие положения ГК РФ в части не урегулированными данными положениями, применительны к отдельным видам договора аренды и договорам аренды отдельных видов имущества (прокат, аренда транспортных средств, аренда зданий и сооружений, аренда предприятий, финансовая аренда).

ГК РФ ограничивает виды договоров и имущество, на которые распространяются его нормы, т. е. перечень таких видов носит исчерпывающий характер. К данным договорам относятся: прокат и финансовая аренда, такие виды имущества, как транспортные средства, здания и сооружения, предприятия.

Поскольку общие положения об аренде не изменены специальными правилами ГК РФ о таких договорах, они применяются к вышеперечисленным видам аренды и к аренде отдельных видов имущества. Регулирование, содержащееся в других законах и иных нормативных правовых актах, не должны противоречить ГК РФ. Однако в ГК РФ при регулировании отдельных видов договоров аренды или аренды отдельных видов имущества существуют отсылки к иному законодательству, нормы которого могут содержать специальные нормы об аренде. Например, в ст. 641 и 649 ГК РФ закреплено, что транспортными уставами и кодексами могут быть установлены другие, помимо предусмотренных данным параграфом, какие-либо особенности аренды отдельных видов транспортных средств.

К договорам аренды постольку, поскольку они не изменены положениями, содержащимися в гл. 34, применяются общие положения об обязательствах и договорах ГК РФ.

14. Аренда недвижимости

Недвижимое имущество подразделяется на отдельные определенные группы. 

Содержание первой группы составляют объекты, в число которых входят земельные участки, участки недр, ограниченные водные и лесные объекты, формирующие группу объектов окружающей природной среды и в то же время являющиеся недвижимым имуществом, в некоторых случаях изъятым из гражданского оборота. Природоресурсным законодательством регулируются отношения по поводу таких объектов. ГК РФ не содержит специального регулирования договоров об аренде земельных участков, распространяя на них действие только общих положений об аренде, хотя называет в качестве объектов аренды земельные участки и другие обособленные природные объекты. ГК РФ указывает на то, что законом могут быть установлены особенности сдачи в аренду земельных участков и других обособленных природных объектов, но сущность данного имущества требует такого регулирования, так как это регулирование носит комплексный характер, включающее и гражданско-правовую регламентацию. Например, специальные нормы об аренде содержатся в Лесном кодексе Российской Федерации от 29 января 1997 г. № 22-ФЗ (в ред. от 29 декабря 2004 г.) (далее – ЛК РФ) и Земельном кодексе Российской Федерации от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ (в ред. от 29 декабря 2004 г.) (далее – ЗК РФ). Отношения по водопользованию, которые не являются арендными, представляя собой самостоятельный вид в группе отношений по поводу пользования чужим имуществом, регулирует водный кодекс.

Иногда передача ограниченных природных объектов может приобретать отдельные публично-правовые черты, и в таком случае это будет не договор концессии, а аренды. По данному договору арендодателем является публичный собственник (государство или муниципальное образование), дополнительные обязанности общественно полезного свойства могут возлагаться на арендатора.

Чтобы заключить договор по передаче в пользование обособленных природных объектов, обычно требуется лицензия.

Следующую группу объектов имущества составляют антропогенные, т. е. искусственно созданные. Сюда относятся: сооружения, транспортные средства, станки и оборудование, бытовая техника, предметы домашнего обихода и др. Это может быть движимое и недвижимое имущество, здания, сооружения, а также воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты. Они могут быть делимыми и неделимыми. Например, в аренду можно сдать здание в целом, в то же время нельзя сдать в аренду только конструктивный элемент здания, которым, к примеру, является крыша под рекламу, поскольку она не может быть передана в пользование отдельно от здания. Отношения, регулируемые договорами перевозки, нельзя приравнивать к арендным, так как в последнем случае заключается договор фрахтования. В отношениях по поводу аренды учитывается соотношение главной вещи и принадлежности. Это связано с тем, что объектом аренды иногда может быть сложная вещь.

Третья группа – объекты смешанной природы. К ним относятся предприятия и другие имущественные комплексы. Их особенность заключается в том, что они соединены в одном объекте аренды как совокупность вещей, так и совокупность имущественных прав и обязанностей. Такие отдельные части предприятия, как его права или долги, объекты интеллектуальной собственности, ценные бумаги не могут быть самостоятельным объектом аренды, потому что передача данных объектов оформляется другими видами договоров (например, доверительного управления имуществом, финансирования под уступку денежного требования, коммерческой концессии, лицензионными соглашениями).

Есть имущество, которое не допустимо сдавать в аренду. Такие запреты обычно предусмотрены в законе. Сюда относится имущество, изъятое из гражданского оборота и являющееся исключительной федеральной собственностью государства, т. е. не могут быть переданы в пользование частным лицам из соображения безопасности.


Глава 2. Аренда земли



1. Понятие договора аренды земли

Договора аренды определяются в ст. 606 ГК РФ. По договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить арендатору (нанимателю) имущество – земельный участок за плату во временное владение и пользование или во временное пользование. Плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в результате использования арендованного земельного участка в соответствии с договором, являются его собственностью.


Отношения по передаче имущества во временное пользование включают в себя группу договоров аренды. Договор аренды не влечет смены собственника в отличие от договоров по передаче имущества в собственность, и поэтому товаром в таких правоотношениях является не вещь, а право пользования ей. Имущество по договору аренды может передаваться как только в пользование, так и одновременно в пользование и во владение. Арендатор в первом случае не приобретает статуса владельца соответственного имущества, а во втором он становится его законным владельцем со всеми вытекающими правовыми последствиями. Таким образом, на последний вид арендных правоотношений вполне допустимо распространение отношений владельческой зашиты согласно положениям ст. 305 ГК РФ и исходя из юридической природы обязательственных арендных отношений.

2. Земельный участок как предмет договора аренды

Предметом договора аренды могут быть земельные участки и другие обособленные природные комплексы, согласно законодательству в гражданской сфере. Такого рода предметы договора аренды не должны терять своих натуральных свойств в процессе их использования, т. е. их характерным признаком является непотребляемость вещи. Земельный участок вполне соответствует этому требованию. Конечно, если эксплуатация земли является правильной и умеренной, то она отвечает этому требованию.

Изъятые из оборота земельные участки не могут быть предметом договора аренды, в остальном все земельные участки подлежат свободному обороту.

К существенным условиям договора аренды относятся данные, позволяющие точно установить имущество, которое подлежит передаче арендатору в качестве объекта аренды. Они должны быть указаны в договоре. Если данное требование не соблюдено, условие об объекте, подлежащем передаче в аренду, т. е. земельном участке, считается не согласованным сторонами, и, как следствие, договор не будет считаться заключенным. В договоре аренды поэтому должен быть точно индивидуализирован его предмет: указано место расположения и размер участка. В договоре также должен быть в качестве приложения план земельного участка.

3. Стороны договора аренды

Необходимо отметить, что в ст. 608 ГК РФ «право сдачи имущества в аренду принадлежит его собственнику. Арендодателями могут быть также лица, управомоченные законом или собственником сдавать имущество в аренду». В качестве лиц, управомоченных законом, могут выступать следующие физические лица: опекуны малолетних и граждан, признанных недееспособными; попечители несовершеннолетних в возрасте от 14 до 18 лет, граждан, ограниченных судом в дееспособности вследствие злоупотребления спиртными напитками или наркотическими веществами, родители малолетних граждан. Пункт 1 ст. 267 ГК РФ указывает на то, что субъекты права пожизненного наследуемого владения могут сдавать земельный участок в аренду; также касается и субъекта права постоянного (бессрочного) пользования. Согласно ст. 270 ГК РФ он может передать земельный участок в аренду, но с согласия собственника. В соответствии с п. 2 ст. 615 ГК РФ возможно сдача арендатором опять же с согласия арендодателя арендованного имущества в субаренду или поднаем.

Пункт 2 ст. 5 ЗК РФ, а также анализ п. 3 ст. 15 ЗК РФ позволяют сделать вывод том, что иностранные юридические лица являются субъектами отношений, связанных с оборотом земельных участков. Кроме того, в соответствии с указанными правовыми нормами за иностранными юридическими лицами без сомнений признано право приобретать земельные участки в собственность. Естественно, что право собственности предоставляет субъекту более широкие правовые возможности в отношении земельного участка, нежели права арендатора, и поэтому было бы нелогично не признавать за иностранными юридическими лицами субъектов отношений, связанных с оборотом земельных участков.

4. Форма договора аренды земельного участка

Договор аренды земельного участка подлежит государственной регистрации, заключается в форме в зависимости от срока и субъектов аренды. В соответствии со ст. 609 ГК РФ договор аренды земельного участка на срок более года, а если хотя бы одной из сторон договора является юридическое лицо, независимо от срока, должен быть заключен в письменной форме.

Если такой договор предусматривает переход в последующем права собственности на земельный участок к арендатору, в этом случае специальные требования к форме договора аренды земельного участка предусмотрены. Тогда договор аренды заключается в форме, которая предусмотрена для договора купли-продажи земельного участка.

При представлении на государственную регистрацию прав к договору аренды земельного участка, прилагается соответствующий кадастровый план земельного участка с указанием его части, сдаваемой в аренду.

В соответствии с Федеральном законом от 24 июля 2002 г. № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» (в ред. от 21 декабря 2004 г.) в аренду могут быть переданы только те земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, в том числе земельные участки, находящиеся в долевой собственности, которые прошли государственный кадастровый учет.

5. Срок договора аренды земли

Обычно стороны сами в договоре аренды земельного участка указывают срок, на который заключается данный договор. Договор аренды считается заключенным на неопределенный срок, по общему правилу, если срок аренды в договоре не определен.

Возможность передачи арендованного земельного участка в пределах срока договора аренды в субаренду без согласия собственника предусматривает ЗК РФ в отношении прав арендатора. Данное положение полностью устраняет правило ГК РФ, которая определяет необходимость согласия арендодателя на сдачу арендатором имущества в субаренду.

Для государственных или муниципальных нужд либо для проведения изыскательских работ земельный участок может быть передан в аренду на срок не более года. В пределах срока договора аренды земельного участка арендатор обязан по требованию арендодателя привести земельный участок в состояние, пригодное для его использования в соответствии с разрешенным использованием; возместить убытки, причиненные при проведении работ; выполнить необходимые работы по рекультивации земельного участка, выполнить другие обязанности, установленные законом и (или) договором для данного случая.

По истечении срока договора аренды ЗК РФ наделяет преимущественным правом арендатора земельного участка на заключение договора аренды на новый срок. Условия регулирования последствий нарушения этого права, порядок и условия его осуществления не устанавливаются. Норма ГК РФ предусматривает аналогичное право (ст. 621 ГК РФ). Но применительно к договору аренды земельного участка эта возможность осложнена не сходством формулировок данного права в гражданском и земельном законодательстве. Согласно п. 1 ст. 621 ГК РФ «если иное не предусмотрено законом или договором аренды, арендатор, надлежащим образом исполнявший свои обязанности, по истечении срока договора имеет при прочих равных условиях преимущественное перед другими лицами право на заключение договора аренды на новый срок». ЗК РФ не содержит такие слова как «при прочих равных условиях» и «надлежащим образом исполнявший свои обязанности».

Вторая формулировка не имеет такого значения как первая, ведь отсутствие требования заключения договора аренды на новый срок «при прочих равных условиях» может затруднить реализацию предусмотренного преимущественного права при появлении третьего лица, с которым арендодатель вполне возможно захочет заключить договор аренды.

6. Права и обязанности арендодателя

Права и обязанности арендодателя и арендатора заключается в следующем. Арендодатель прежде всего предоставляет арендатору земельный участок в надлежащем состоянии, т. е. соответствующем условиям договора аренды. Земельный участок сдается в аренду вместе со всеми его принадлежностями, необходимыми для его использования, если возникает такая необходимость, например, оборудованием для вспахивания и удобрения участка. Если и без них арендатор не может пользоваться земельным участком в соответствии с его назначением, но они переданы не были либо в значительной степени лишается того, на что был вправе рассчитывать в момент заключении договора, тогда арендатор имеет право потребовать предоставления соответствующих принадлежностей ему или расторжения договора и возмещения убытков.

Арендатор вправе истребовать от арендодателя земельный участок и потребовать возмещения убытков, или потребовать расторжения договора и возмещения причиненных убытков, если арендодатель не передал арендатору земельный участок в указанный в договоре аренды срок, либо, когда в договоре такой срок не указан, в разумный срок.

Даже если во время заключения договора аренды арендодатель не знал о недостатках сданного в аренду земельного участка, он отвечает за них, если те полностью или частично препятствуют использованию земельного участка (ст. 612 ГК РФ).

Если арендатор обнаружил такие недостатки, то он может по своему выбору: потребовать от арендодателя либо безвозмездного устранения недостатков земельного участка, либо соразмерного уменьшения арендной платы, либо возмещения своих расходов на устранение недостатков земельного участка; непосредственно удержать сумму понесенных им расходов на устранение данных недостатков из арендной платы, предварительно уведомив об этом арендодателя; потребовать досрочного расторжения договора.

Арендодатель может произвести замену предоставленного арендатору земельного участка на другой аналогичный участок, если это возможно, либо безвозмездно устранить недостатки, если был извещен о требованиях арендатора или о его намерении устранить недостатки земельного участка за счет арендодателя, Арендатор вправе потребовать возмещения непокрытой части убытков, если удовлетворение требований арендатора или удержание им расходов на устранение недостатков из арендной платы не покрывает причиненных арендатору всех убытков. За недостатки которые были арендодателем оговорены при заключении договора аренды или были заранее известны арендатору либо должны были быть обнаружены арендатором во время его осмотра при заключении договора или передаче участка в аренду арендодатель не отвечает.

Права третьих лиц на сдаваемый в аренду земельный участок определяется ст. 613 ГК РФ. Например, не является основанием для прекращения или изменения прав третьих лиц на земельный участок его передача в аренду. В момент заключения договора аренды земельного участка арендодатель должен уведомить арендатора о всех правах третьих лиц на соответствующий земельный участок. Если арендодатель не исполнит этой обязанности, то арендатор может потребовать уменьшения арендной платы либо расторжения договора и возмещения убытков.

Размер арендной платы почти всегда определяется договором аренды, но общие начала определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, могут быть установлены Правительством РФ.

Базовые размеры арендной платы при аренде земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, устанавливают соответствующие органы исполнительной власти в зависимости от вида использования земель и категориям арендаторов. Плата за земельный участок может быть выражена как в денежной, так и в натуральной форме.

7. Права и обязанности арендатора

Первая обязанность арендатора – своевременное внесение платы за пользование земельным участком (ст. 614 ГК РФ). Условия и сроки, а также порядок внесения арендной платы устанавливаются договором аренды.

Арендатор может: 

1) осуществлять передачу своих прав и обязанностей по договору аренды земельного участка третьему лицу;

2) отдавать арендные права в залог и вносить их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственных товариществ и обществ или паевого взноса в производственный кооператив в пределах срока договора аренды без согласия собственника при условии его уведомления, если договором аренды не предусмотрено иное. Но арендатор не может передать земельный участок в безвозмездное пользование, как это допускается по отношению к другим видам имущества. Ответственным по договору аренды земельного участка перед арендатором в данном случае становится новый арендатор. Это правило не касается передачи права аренды в залог. При этом не требуется заключения нового договора аренды земельного участка (п. 5 ст. 22 ЗК РФ);

3) передать арендованный земельный участок в субаренду на срок основного договора аренды без согласия собственника, но с предварительным уведомлением собственника об этом, если договором аренды не предусмотрено иное. Субарендатор пользуется всеми правами арендатора (п. 6 ст. 22 ЗК РФ).

Арендатор имеет право в пределах срока действия договора передавать свои права и обязанности по договору третьему лицу, также и те, которые указаны выше, без согласия собственника, но с предварительным уведомление собственника о такой передаче прав отношении аренды земельного участка, который является государственной или муниципальной собственностью на срок превышающий пять лет (п. 9 ст. 22 ЗК РФ).

Нормы общего характера ст. 617 ГК РФ о сохранении в силе договора аренды при изменении сторон играет важную роль в области гарантии устойчивости и неизменности права аренды земельного участка. В данной норме указано, что переход права собственности (пожизненного наследуемого владения) к другому лицу на сданное в аренду имущество не будет основанием для изменения или расторжения договора, в том числе это применимо и к случаям аренды земельных участков.

Если законом или договором не предусмотрено иное в случае смерти, арендующего земельный участок, его права и обязанности по данному договору переходят к наследнику. Когда заключение договора было обусловлено личными качествами арендатора, арендодатель вправе отказать такому наследнику во вступлении в договор на оставшийся срок его действия.

Арендатор земельного участка, который надлежащим образом исполнял свои обязанности, по истечении срока договора имеет при прочих равных условиях преимущественное перед другими лицами право на заключение договора аренды на новый срок (ст. 621 ГК РФ). Это общее правило и применяется оно, если иное не предусмотрено законом или договором. Такая же норма предусмотрена и в земельном законодательстве. Но, когда арендатор продолжает пользоваться земельным участком после истечения срока договора при этом отсутствуют письменные и устные возражения со стороны арендодателя, договор считается пролонгированным на тех же условиях, но уже на неопределенный срок.

В обязанность арендатора входит обязан вернуть арендодателю земельный участок в том состоянии, в котором он его получил, после того как срок действия договора аренды закончится. Арендодатель вправе потребовать внесения арендной платы за все время просрочки, если арендатор не осуществил возвращение арендованного земельного участка или возвратил его несвоевременно. Он может потребовать возмещения убытков в случае, когда указанная плата не покрывает их полностью.

Отделимые улучшения арендованного земельного участка, которые произвел арендатор, являются его собственностью, которые арендатор произвел за счет собственных средств и с согласия арендодателя улучшения земельного участка, и которые не отделимы без вреда для имущества, Арендатор имеет право после прекращения договора на возмещение стоимости улучшений.

Если арендатор без согласия арендодателя произвел неотделимые улучшения арендованного земельного участка, стоимость этих улучшений возмещению не подлежит, если иное не предусмотрено законом. Когда арендатор произвел улучшения, связанные с исполнением им обязанностей, предусмотренных ст. 42 ЗК РФ, независимо от того, получил он на то согласие арендодателя или нет, то стоимость таких улучшений будет подлежать возмещению.

Условие о выкупе арендованного земельного участка может быть установлено дополнительным соглашением сторон, если стороны не предусмотрели этого в договоре. Стороны при этом могут условиться о зачете ранее выплаченной арендной платы в выкупную цену (ст. 624 ГК РФ). Законом могут быть установлены случаи запрещения выкупа арендованного имущества. За исключением случаев, когда законодательство предусматривает ограничения на куплю-продажу земель, находящихся в частной собственности условие о выкупе арендованного земельного участка может касаться, и таких, земель.

Тому, кто имеет земельный участок для ведения крестьянского хозяйства в аренде, предоставляется право использовать землю в соответствии с условиями ее предоставления. Сюда может относится:

1) использование в установленном порядке и в соответствии с договором имеющиеся на земельном участке нерудные полезные ископаемые, торф, лесные угодья, водные объекты, пресные подземные воды, и т. д.;

2) возведение жилых, производственных, культурно-бытовых и иных строений и сооружений в соответствии с договором об аренде и с согласия собственника земли;

3) в случае долгосрочной аренды – передача во временное пользование земельный участок или его часть;

4) возмещение затрат и убытков, включая упущенную выгоду, при досрочном расторжении договора по инициативе арендодателя, и при изъятии земельного участка для государственных и общественных нужд.

Имеющий в аренде земельный участок для ведения крестьянского хозяйства физическое лицо, обладает правом собственности на все произведенные им посевы и посадки сельскохозяйственных культур, полученную сельскохозяйственную продукцию а, также доходы от ее реализации. Бывшему собственнику возмещаются фактические затраты по уходу за посевами, в случае передачи гражданину для ведения крестьянского хозяйства земельного участка с посевами, посадками, и передачи урожая в его собственность, если стороны не договариваются об ином. Крестьянское хозяйство возмещает прежнему собственнику их остаточную стоимость, если на земельном участке находятся сооружения, многолетние насаждения или иные объекты, которые невозможно переместить на другой участок, если стороны не договариваются иначе. Данные объекты в дальнейшем переходят в собственность крестьянского хозяйства.

Условия использования недр в целях регионального геологического изучения регламентируются правилами проведения региональных геолого-геофизических работ, геологической съемки, инженерно-геологических изысканий, геологических работ по прогнозированию землетрясений и исследованию вулканической деятельности и др. В действующем законодательстве закреплено, регулирование некоторых из перечисленных видов деятельности.

Органы архитектуры и градостроительства субъектов Федерации или органов местного самоуправления в установленном порядке осуществляют регистрацию прав на производство инженерно-геологических работ.

8. Образец договора аренды земли
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3. Платежи и расчеты по договору 
3.1. За пользование земельным участком Арендатор ежеквартально (ежемесячно) не позднее 5-го числа первого месяца текущего квартала (не позднее 5-го числа каждого месяца) уплачивает арендную плату в размере ______________________________________________________________ руб.
(указать размер арендной платы цифрами и прописью)
3.2. Изменение размера арендной платы и порядка ее внесения осуществляется по соглашению сторон путем подписания дополнительного соглашения к настоящему договору.
Если стороны предусматривают возможность изменения размера арендной платы в одностороннем порядке, то в договоре следует установить порядок изменения и условия, при которых арендная плата может быть изменена в одностороннем порядке.
4. Права и обязанности Арендатора 
4.1. Арендатор имеет право:
– использовать земельный участок в соответствии с условиями его предоставления;
– передать свои права и обязанности по настоящему договору, в том числе отдать арендные права земельного участка в залог и внести их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственного товарищества или общества, передавать арендованный земельный участок в субаренду в пределах срока действия договора аренды без согласия арендодателя при условии его уведомления.
ЗК устанавливает, что стороны вправе в договоре, заключенном на пять лет, предусмотреть, что передача арендных прав может осуществляться только с согласия арендодателя. В этом случае договор в обязательно должен содержать условие о необходимости получения согласия арендодателя;
– по истечении срока действия настоящего договора в преимущественном порядке перед другими лицами заключить договор аренды на новый срок; ___________________________________________________________________.
(указать другие права Арендатора)
4.2. Арендатор обязан:
– использовать земельный участок в соответствии с целями и условиями его предоставления и надлежащим образом исполнять все условия настоящего договора;
– ежеквартально (ежемесячно) в полном объеме и в сроки, установленные договором, уплачивать причитающуюся арендную плату и по требованию Арендодателя представлять подтверждающие платежные документы;
– не осуществлять на участке работ без разрешения соответствующих компетентных органов (архитектурно-градостроительных, пожарных, санитарных, природоохранных и других), для проведения которых требуется соответствующее разрешение;
– не допускать нанесения вреда здоровью граждан, окружающей природной среде, не нарушать права других землепользователей и природопользователей;
– вести работы способами, предотвращающими возникновение эрозии почв;
– сдать участок Арендодателю после завершения срока аренды в состоянии, в том котором он его получил;
– исполнять иные обязанности, предусмотренные законодательными актами Российской Федерации и субъекта РФ.
5. Права и обязанности Арендодателя 
5.1. Арендодатель имеет право:
– осуществлять контроль за соблюдением Арендатором условий землепользования, законодательства РФ и условий договора;
– расторгнуть договор досрочно в установленном законом порядке; _______________________________________________________________.
(указать другие права Арендодателя)
5.2. Арендодатель обязан:
– передать Арендатору земельный участок в состоянии, соответствующем условиям договора;
– выполнять в полном объеме все условия договора;
– не вмешиваться в хозяйственную деятельность Арендатора, если она не наносит ущерба окружающей природной среде и не нарушает права и иные законные интересы третьих лиц;
_______________________________________________________________.
(указать другие обязанности Арендодателя)
6. Ответственность сторон 
6.1. При неуплате Арендатором арендной платы в установленные договором сроки с Арендатора взыскивается пеня в размере ___________
(указать
____________________________________________ за каждый день просрочки.
размер в процентах)
6.2. За нарушение условий договора стороны несут гражданскую, административную и уголовную ответственность в соответствии с действующим законодательством.
7. Расторжение договора 
7.1. Невыполнение Арендатором полностью или частично условий настоящего договора является основанием для расторжения договора аренды в соответствии с действующим законодательством.
7.2. В случае систематического невнесения арендной платы Арендодатель вправе расторгнуть договор аренды в одностороннем порядке.
Под систематическим невнесением арендной платы понимается невнесение арендной платы два и более раза подряд.
7.3. Договор аренды подлежит расторжению по инициативе арендодателя по основаниям, предусмотренным ст. 46 ЗК РФ.
8. Прочие условия 
8.1. Споры, возникшие между сторонами, по договору аренды рассматриваются в соответствии с действующим законодательством.
8.2. В качестве неотъемлемой части к договору прилагается: – кадастровый план земельного участка с кадастровым номером ___,
передаваемого в аренду.
8.3. Настоящий договор составлен в трех экземплярах, из которых первый хранится у Арендатора, второй хранится у Арендодателя, третий – в учреждении юстиции по государственной регистрации прав _______________
(указать
____________________________________________________________________.
наименование) Арендодатель
Для юридического лица указать наименование _______________________
ОГРН __________________________________________________________
ИНН __________________________________________________________
Место нахождения г. ____________, ул. _____________________, д. ____
Почтовый адрес ________________________________________________
(указать почтовый адрес, если он отличается от места
____________________________________________________________________
нахождения)
Р/с № ____________ в _____________ филиале _________________ банка,
к/с ________________________________, БИК _____________________.
_______________________________________________________________.
Фамилия, имя, отчество должностного лица Арендодателя, подпись
Арендатор ______________________________________________________
Фамилия, имя, отчество гражданина, подпись


Глава 3. Аренда жилых помещений



1. Предмет договора аренды

Право на жилище обеспечивается при предоставлении жилых помещений в домах государственного и муниципального жилищного фонда. При этом условия договора найма должны быть в рамках нормы жилой площади, соблюдены условия найма жилых помещений у собственников, кооперативного жилищного строительства, и приобретения или строительства жилья за собственные средства без ограничения размеров площади.

Произошли существенные изменения с принятием части второй ГК РФ в правовом регулировании отношений по найму жилых помещений. В первую очередь, наем гражданами жилых помещений в домах частных собственников осуществляется посредством заключения нанимателем с собственником жилого помещения договора коммерческого найма, в домах государственного и муниципального жилищного фонда – посредством заключения нанимателем с органом местного самоуправления договора социального найма жилого помещения.

Поэтому, договор коммерческого найма жилого помещения и договор социального найма жилого помещения являются двумя разновидностями найма жилых помещений применительно к различным видам жилищных фондов.

Жилое помещение, предоставляемое гражданам по договору социального найма должно отвечать установленным санитарным, противопожарным, градостроительным и техническим нормам и быть пригодным для проживания. Органы государственной жилищной инспекции определяют пригодность жилых помещений для постоянного проживания. Лишь изолированное жилое помещение, состоящее из квартиры либо одной или нескольких комнат может быть объектом договора. Часть комнаты или комната, связанная с другой комнатой общим входом (смежные комнаты), а также подсобные помещения (кухня, коридоры, кладовые и т. п.) не могут быть самостоятельным объектом договора найма. Уровень благоустроенности жилого помещения, которое предоставляется нанимателем определяется по отношению к условиям соответствующего населенного пункта.

Предоставляемое гражданам по договору коммерческого найма, жилое помещение может и не отвечать вышеперечисленным требованиям. Оно должно быть пригодным в санитарном и техническом отношении к проживанию, но может быть и не совсем благоустроенным.

В жилых домах квартиры предоставляются гражданам в пользование и по договору социального найма жилого помещения, и по договору коммерческого найма жилого помещения собственниками приватизированных квартир в таких домах. Свои особенности имеет пользование жилыми помещениями в таких многоквартирных домах. Наниматель имеет право использовать предоставленные ему по договору найма жилые помещения, а также общие помещение дома: коридоры, холлы, лестницы. Сюда же относится пользование механическим, электрическим, санитарно-техническим и другим подобным оборудованием за пределами или внутри квартиры, обслуживающим более одной квартиры (ст. 290 ГК РФ).

2. Форма и стороны договора аренды жилых помещений

Аренда жилых помещений предусмотрена лишь в отношении юридических лиц в отличие от найма гражданами жилых помещений по соответствующему договору найма. На условиях аренды арендодатели и они же собственники жилищного фонда имеют право предоставлять юридическим лицам квартиры или дома любой площади.

Арендодатель по договору аренды обязуется предоставить арендатору жилые помещения за плату во временное пользование. Арендатор, таким образом, должен использовать жилые помещения только в соответствии с назначением, должен надлежащим образом относится к жилищному фонду и придомовой территории, соблюдать предусмотренные законодательством санитарные, экологические и эксплуатационные требования.

Но арендатор не может производить переустройство и перепланировку жилого и подсобных помещений, перестановку или установку дополнительного санитарно-технического оборудования без предварительного согласия арендодателя.

Использоваться арендуемые жилые помещения должны по их прямому назначению. Арендатор имеет право предоставить эти помещения своим работникам на условиях и в соответствии с договором субаренды (поднайма) или безвозмездного пользования.

Арендатор жилого помещения, который является юридическим лицом, по договору субаренды обязан сдать гражданам жилое помещение для проживания. Арендатор должен в момент сдачи жилого помещения в субаренду согласовать договор с арендодателем. Таким образом, арендатор становится ответственным по договору перед арендодателем.

За субарендаторов, нарушающих условия договора аренды жилого помещения, арендатор несет ответственность непосредственно перед арендодателем. Субарендатор вправе заключить с собственником жилой площади договора найма на жилое помещение, которое находилось в его пользовании в соответствии с договором субаренды, при добросовестном исполнении своих обязательств по договору субаренды в пределах оставшегося срока субаренды, при ликвидации юридического лица, арендующего жилое помещение.

Ордер является юридическим основанием для занятия квартиры в государственном и муниципальном жилищном фонде социального использования, который выдается органом местной исполнительной власти. Жилищная управление на основании ордера заключает с нанимателем договор социального найма жилого помещения, где конкретизируются соответствующие права и обязанности сторон.

В жилищном фонде социального использования при получении гражданином ордера на жилую площадь в ордере указываются все члены его семьи, которым предоставляется бесплатно жилое помещение. Договор социального найма жилого помещения жилищными органами заключается на основании ордера с лицом, которому выдан ордер. Все члены его семьи, вписанные в ордер, пользуются равными правами на жилое помещение. К членам семьи нанимателя жилого помещения в соответствии с законом относятся его супруг, их дети и родители. Нетрудоспособные иждивенцы, а в исключительных случаях и другие лица могут быть признаны членами семьи, если они постоянно проживают вместе с нанимателем и ведут с ним общее хозяйство. За не исполнение и ненадлежащее исполнение своих обязанностей в соответствии с договором совершеннолетние члены семьи несут солидарную с нанимателем ответственность по договору социального найма жилого помещения. По требованию нанимателя и членов его семьи, с тем, чтобы договор был заключен с одним из членов семьи, например, в случае невозможности нанимателя выполнять свои обязанности по договору в связи с ухудшением состояния здоровья или с изменением материального положения, существует возможность изменение договора социального найма жилого помещения. В случае, если лица потеряли статус членов семьи нанимателя, но все еще продолжают проживать в занимаемом нанимателем жилом помещении, за ними остаются те же обязанности и права, какими обладают наниматель и члены его семьи.

Следует отличать договор социального найма жилого помещения и договор коммерческого найма жилого помещения. Для заключения договора коммерческого найма жилого помещения этого не требуется постановка гражданина на учет в органах местного самоуправления на улучшение жилищных условий и выдача ордера на жилое помещение в отличии от договора социального найма жилого помещения в домах государственного и муниципального жилищного фонда. договор коммерческого найма заключается на определенный срок в отличии от договора социального найма жилого помещения, который заключается бессрочно. Размеры предоставляемой жилой площади и размеры ее оплаты также по разному определяются в этих договорах. В договоре коммерческого найма жилого помещения данные положение определяются в договоре соглашением сторон. По договору социального найма, жилое помещение предоставляется в пользование бесплатно в соответствии с нормами жилой площади и оплачивается по конкретным ставкам квартирной платы. У этих договоров имеются не только различия, но и сходство, они характеризуются рядом общих положений. Оба договора должны заключаться в письменной форме согласно ст. 674 ГК РФ. Договор найма жилого помещения сохраняет силу для нового собственника при отчуждении собственником жилого помещения, в котором проживает наниматель. Обязанности нанимателей по отношению к использованию жилого помещения: обеспечение сохранности жилья, текущий ремонт, своевременное внесение платы за помещение. Наниматели жилых помещений могут разрешать проживание временным жильцам, а также имеют право сдавать жилое помещение в субаренду (ст. 685 ГК РФ). Иные положения гражданского законодательства применяются к договору социального найма жилого помещения, если другое не предусмотрено жилищным законодательством.

В простой письменной форме оформляется и договор социального найма, и договор коммерческого найма. В случае несоблюдения наймодателем и нанимателем простой письменной формы заключения договора найма жилого помещения, факта недействительности договора не будет, но это лишит стороны в случае спора права ссылаться в подтверждение договора и его условий на свидетельские показания, хотя не лишит их права приводить письменные и другие доказательства (ст. 162 ГК РФ).

Для нового собственника будут обязательными заключенные предыдущим собственником условия договоров жилищного найма, в случае перемены собственника жилого дома или квартиры. В отношении нанимателей жилых помещений в домах государственного и муниципального жилищного фонда и в отношении нанимателей в домах частных собственников это правило действует одинаково.

Договор найма сохраняет силу для нового собственника таким же образом при переходе права собственности на дом (часть дома), в котором находится сданное внаем жилое помещение, к другому лицу.

Жилое помещение, предоставляемое нанимателю должно быть свободным как юридически так и фактически. Ордер на не свободное жилое помещение в доме государственного или муниципального жилищного фонда может быть признан недействительным в судебном порядке, если орган местного самоуправления выдал таковой и тем самым нарушил права других граждан или организаций.

Жилое помещение, которое предоставляется нанимателю для проживания должно отвечать соответствующим санитарным и техническим требованиям. Квартиры, которые по своему размеру и санитарным требованиям предназначены для проживания одной семьи, не подлежат заселению двумя и более семьями.

В обязанность наймодателя входит и предоставить нанимателю жилого помещения в состоянии, пригодном для проживания и осуществление надлежащей эксплуатации и использования жилого дома, где находится данное жилое помещение. Наймодатель обязан обеспечивать бесперебойную работу находящегося в доме санитарно-технического и другого подобного оборудования, а также своевременную подготовку к эксплуатации его в зимних условиях. Эти требования непосредственно связано с обязанностью наймодателя предоставлять нанимателю необходимые коммунальные услуги и указаны они в правилах и нормах эксплуатации и ремонта жилищного фонда.

Обязанностью наймодателя также является обеспечение надлежащего ухода и содержания мест общего пользования жилого дома (подъездов, вестибюлей, тамбуров, лестничных клеток, кабин лифтов), а также придомовой территории.

Жилые помещения должны использоваться для проживания граждан, а не для производственных и иных нежилых нужд, т. е. по прямому назначению.

Следовательно, только физическое лицо может быть субъектом договора социального найма жилого помещения и договора коммерческого найма жилого помещения.

Наниматель указывает в качестве постоянных пользователей членов своей семьи, включенных в ордер на жилое помещение при заключении договора социального найма жилого помещения в домах государственного и муниципального жилищного фонда. В отличие от договора социального найма в качестве пользователей жилья в договоре коммерческого найма жилого помещения могут быть указаны любые граждане, которые постоянно проживают вместе с нанимателем. Граждане имеют равные с нанимателем права по пользованию жилым помещением, которые включены в договор в качестве постоянно проживающих.

В домах государственного и муниципального жилищного фонда по договору социального найма жилого помещения наниматель или совершеннолетние члены его семьи, виновные в нарушении условий договора, например, систематическое нарушение обязательств по оплате жилья подлежат индивидуальной ответственности вплоть до выселения из занимаемого жилого помещения. Наниматель несет ответственность по договору коммерческого найма жилого помещения ответственность перед наймодателем за нарушение условий договора гражданами, проживающими совместно с ним. Для собственника жилого помещения важно, чтобы наниматель обеспечил соблюдение условий договора найма жилья. При этом зависимость от того, кто конкретно из постоянно проживающих нарушает условия договора, можно по праву считать неуместной.

По обязательствам, которые вытекают из договора социального найма жилого помещения в домах государственного и муниципального жилищного фонда совершеннолетние члены семьи нанимателя несут солидарную ответственность.

В данном случае наймодатель может привлечь к ответственности за нарушение договора социального найма жилого помещения, например, за нарушение правил общежития, любого из членов семьи нанимателя.

В самом договоре социального найма жилого помещения предусматривается солидарная ответственность совершеннолетних членов семьи нанимателя перед наймодателем. Постоянно проживающие с нанимателем граждане, в отношении договора коммерческого найма, уведомив наймодателя, должны заключить с нанимателем договор о солидарной ответственности совместно с ним перед наймодателем. После этого они становятся сонанимателями жилого помещения.

Обязанности нанимателя по договору найма жилого помещения следующие:

1) пользоваться жилым помещением в соответствии с его назначением;

2) бережно относиться к жилому помещению, санитарно-техническому и иному оборудованию, обеспечивать их сохранность;

3) устранять за свой счет повреждения жилого помещения;

4) с письменного разрешения наймодателя могут производить переоборудование и перепланировку жилых помещений и мест общего пользования, перестановку отопительных и санитарно-технических приборов.

Законом не позволяется перестраивать конструктивно под жилые помещения ванные и душевые комнаты, застраивать пожарные проходы, а также переоборудовать под жилые помещения террасы, веранды и лоджии;

5) вносить квартирную плату, а также плату за коммунальные услуги (по договору коммерческого найма плата за коммунальные услуги может входить в арендную, вследствие чего наниматель освобождается от данной обязанности).

В договоре социального найма жилого помещения наниматель имеет право вселить в установленном порядке в занимаемое им жилое помещение своего супруга, детей, родителей, нетрудоспособных иждивенцев и иных лиц, получив на это письменное разрешение всех совершеннолетних членов своей семьи. Согласие членов семьи не требуется на вселение к родителям их детей, не достигших совершеннолетия.

По договору коммерческого найма жилого помещения этот вопрос решается иначе этот вопрос. По договору коммерческого найма вселение в жилое помещение постоянно проживающих лиц, не предусмотренных договором, разрешается исключительно только с согласия наймодателя, а также с разрешения нанимателя и постоянно проживающих с ним лиц, учитывая нормы жилой площади.

Наниматель имеет право позволить по взаимному согласию с проживающими с ним совершеннолетними членами его семьи временное проживание в находящемся в их пользовании жилом помещении другим гражданам (временным жильцам) без взимания платы за пользование помещением по договору социального найма жилого помещения. При условии соблюдения установленной нормы жилой площади проживание временных жильцов на срок свыше 1,5 месяцев разрешается (ст. 81 Жилищного кодекса Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. № 188-ФЗ (далее – ЖК РФ). По требованию нанимателя или проживающих с ним совершеннолетних членов его семьи, временно проживающие жильцы обязаны освободить помещение немедленно.

Условия проживания временных жильцов в жилом помещении нанимателя по договору коммерческого найма жилого помещения несколько иные. Для проживания временных жильцов необходимо наличие нескольких факторов: требуется предварительное уведомление об этом наймодателя, соблюдение установленной нормы жилой площади на одного человека и ограничение проживания временных жильцов 6-месячным сроком. Временные жильцы вынуждены освободить помещение в 7-дневный срок по требованию нанимателя или постоянно проживающих с ним лиц, в случае, когда срок проживания временных жильцов не был согласован. При предварительном уведомление наймодателя о вселении временных жильцов, последний без каких – либо юридических последствий для него может отказать нанимателю.

Текущий ремонт включает в себя мелкие работы: побелка, окраска и оклейка стен, потолков, дверей, окраска полов, подоконников, оконных переплетов с внутренней стороны, радиаторов, ремонт внутриквартирной электропроводки. По договору социального найма жилого помещения данные работы производятся за счет нанимателя (ст. 142 ЖК РФ). Ремонт производится за счет наймодателя в случае, если выполнение указанных работ вызвано неисправностью отдельных конструктивных элементов жилого дома или оборудования в нем или связано с производством капитального ремонта жилого дома.

Стороны имеют право установить иные условия производства текущего ремонта сданного внаем помещения по договору коммерческого найма жилого помещения. Также указанные работы могут производиться за счет наймодателя – собственника жилого помещения.

Замена вследствие нормального износа основных конструкций дома, дверей, окон, полов, ремонт центрального отопления, водопровода, канализации, ванного оборудования, мусоропровода, газооборудования, кухонных плит, электропроводки до ввода в квартиру – все это относится к капитальному ремонту жилья.

Данные работы производятся за счет наймодателя по договору социального найма жилого помещения. Помимо этого, также текущий ремонт жилых помещений в случаях, когда такой ремонт связан с устранением неисправностей конструктивных элементов жилого дома или оборудования в нем либо с производством капитального ремонта производится за счет наймодателя.

В договоре коммерческого найма можно оговорить другие условия по поводу производства как капитального, так и текущего ремонта. Например, стороны могут условиться, что в любом случае капитальный ремонт производится нанимателем, но арендная плата может быть при этом существенно уменьшена или, опять же, оставлена без изменений.

Переустройство и перепланировка жилых и подсобных помещений могут производиться исключительно в целях повышения благоустройства квартир, согласно требованию ст. 84 ЖК РФ. Таким образом, переустройство жилых помещений не должно понижать качества жилищных условий нанимателей. Вследствие этого, переустройство жилого дома может производиться лишь с согласия нанимателя, если оно способно привести к существенным изменениям сданного внаем жилого помещения.

3. Срок договора аренды жилых помещений

Договор социального найма жилого помещения может быть расторгнут по требованию наймодателя в случаях, установленным законом, и только в судебном порядке. Данный договор носит бессрочный характер.

Основа конституционного права граждан на жилище предполагает юридическую возможность стабильного пользования предоставленным гражданину жилым помещением. Отсюда вытекает бессрочность договора социального найма жилого помещения в домах государственного и муниципального жилищного фонда.

Так как сдача собственником внаем жилого помещения бессрочно, по принципу, означала бы для него ущемление права собственности, договор коммерческого найма жилого помещения носит срочный характер. Вследствие этого условия найма жилого помещения устанавливаются договором между нанимателем и наймодателем – собственником помещения.

Права нанимателя ограничены, если договор коммерческого найма жилого помещения заключен на срок до 1 года , так как такой договор будет относится к краткосрочному найму и в этом случае наниматель не имеет права :

1) поселять в нанимаемом помещении временных жильцов;

2) сдавать нанимаемое помещение в поднаем;

3) заменять себя в договоре другим нанимателем;

4) заключать договора найма на новый срок, если договором не предусмотрено иное.

Продление срока договора социального найма как такового не существует, так как по данному договору наймодатель предоставляет нанимателю жилое помещение в бессрочное пользование.


Напротив, собственник жилого помещения сдает его нанимателю в пользование обычно на строго определенный срок по договору коммерческого найма жилого помещения, что соответствует целям создания стабильности в жилищных правоотношениях по договору коммерческого найма. Кроме того, законом предоставлено нанимателю преимущественное право на заключение договора на новый срок. Хотя и из этого правила есть некоторые исключения. Это связано с тем, что собственник жилого помещения может распоряжаться им по своему усмотрению. Он вправе отказать нанимателю в продлении договора, предупредив его об этом не позднее чем за 3 месяца до истечения срока договора найма жилого помещения, если собственник решил не сдавать в дальнейшем жилое помещение внаем в течение не менее года,

Если собственник решил продлить с нанимателем договор найма жилого помещения на новый срок, то не позднее чем за 3 месяца до истечения срока договора он должен предложить нанимателю заключить такой же договор на новый срок. Условия нового договора могут быть изменены. Договор считается пролонгированным на тех же условиях и на тот же срок, если собственник не выполнил этой обязанности, а наниматель не отказался от автоматического продления договора.

Без согласия наймодателя наниматель имеет право предоставить другому лицу возможность пользования жилым помещением. При этом дополнительный субаренды не может быть заключен на срок, превышающий срок главного договора найма жилого помещения.

Права нанимателя являются производными от прав нанимателя, и поэтому поднаниматель не имеет самостоятельного права пользования жилым помещением. Договор субаренды жилого помещения прекращается при досрочном прекращении договора найма жилого помещения.

Поднаниматель не может требовать возобновления договора по истечении срока договора субаренды, и подлежит выселению в судебном порядке при отказе освободить занимаемое жилое помещение по первому требованию нанимателя.

Наниматель вправе с согласия членов семьи в любое время расторгнуть договор социального найма жилого помещения. Если нанимателя и члены его семьи выехали на постоянное жительство в другое место, договор найма считается расторгнутым со дня такого выезда.

Наниматель должен письменно предупредить наймодателя за 3 месяца о своем желании расторгнуть договор по договору коммерческого найма жилого помещения. Эту норму можно признать уместной, ибо для собственника жилого помещения, которое сдается в аренду, важно знать точные сроки освобождения данного помещения, чтобы было достаточно времени в случае необходимости подыскать другого нанимателя.

Наниматель и проживающие с ним члены семьи подлежат выселению в судебном порядке с предоставлением им жилого помещения, отвечающего санитарным и техническим требованиям, в пределах норм площади общежития в случае если оплата жилья по договору социального найма жилого помещения не осуществляется в течение 6 месяцев.

По требованию наймодателя лишь по основаниям, установленным законом, и только в судебном порядке договор социального найма жилого помещения может быть расторгнут в домах государственного и муниципального жилищного фонда. Выселение нанимателя по инициативе наймодателя по договору коммерческого найма жилого помещения допускается только по решению суда.

4. Арендная плата

Оплата жилья и коммунальных услуг по договору социального найма жилого помещения регламентирована законом. Ее размер соответствует обеспечению возмещения издержек на содержание и ремонт жилья. Сюда же относятся и коммунальные услуги.

Оплата жилья и коммунальных услуг по договору коммерческого найма жилого помещения размер определяется исключительно в договоре по соглашению нанимателя с собственником жилого помещения.

Изменение размера платы возможно только по соглашению сторон или в случаях, предусмотренных законом или договором, так как размер платы за жилое помещение является существенным условием договора найма жилого помещения.

Предоставления гражданам компенсаций (субсидий) на оплату жилья и коммунальных услуг в пределах социальной нормы площади жилья и нормативов потребления коммунальных услуг с учетом совокупного дохода семьи и применяющихся льгот может осуществляться при повышении размера оплаты жилья и коммунальных услуг. Компенсации по договору социального найма оплачиваются нанимателям жилых помещений в безналичной форме в счет погашения и исключительно для оплаты жилья и коммунальных услуг.

В соответствии со ст. 78 ЖК РФ по договору социального найма жилого помещения размер оплаты за использование жилых помещений и коммунальные услуги по договору поднайма определяется соглашением сторон, но не может превышать размера квартирной платы, уплачиваемой за это помещение самим нанимателем, и платы за коммунальные услуги.

При субаренде жилого помещения по договору коммерческого найма жилого помещения размер платы определяется соглашением между нанимателем и поднанимателем.

5. Образец договора аренды жилого помещения

Примерный договор аренды с правом выкупа жилого помещения 

г. Москва

«___» _______ 199__ г.

Комитет муниципального жилья, действующий на основании __________

_____________________________________ в лице _________________________

____________________________________________________________________

(Ф. И. О., занимаемая должность)

Жилищное предприятие, осуществляющее управление жилищным фондом, действующее на основании ____________________________________

________________________________________ в лице _____________________

____________________________________________________________________

(Ф. И. О., занимаемая должность) именуемые в дальнейшем «Арендодатель», с одной стороны, и _____________

____________________________________________________________________

(полное наименование юридического лица) в лице ______________________________________________________________,

(Ф. И. О., занимаемая должность)

действующего на основании ___________________________________________

____________________________________________________________________ и именуемый в дальнейшем «Арендатор», с другой стороны, заключили настоящий договор о следующем:

I. Предмет договора 

1.1. На основании ______________________________________________ (постановление Правительства Москвы, ____________________________________________________________________ выписка из решения органа исполнительной власти от «___» ________ 199_г. № ________) Арендодатель передает, а Арендатор принимает в срочное возмездное владение и пользование жилое помещение, находящееся в собственности г. Москвы, с правом последующего выкупа, расположенное по адресу:

Город ________________________________________________________, административный округ (муниципальный район) _________________________ дом ______, жилое помещение _____, общая площадь ____________ кв. м, жилая площадь ____________ кв. м по улице ______________________________

Техпаспорт в ГорБТИ № _________________________________________

Для использования в целях проживания: 1. __________________________

___________________________________________________________________

/субарендатора – гражданина/

1.2. Выкупная стоимость жилого помещения на момент заключения договора аренды с правом выкупа по состоянию на «__» _________ 199__ г. составляет _______________________ тысяч рублей (_________________

_____________________________________________________________).

(сумму указать прописью)

1.3. Окончательная выкупная стоимость жилого помещения определяется на момент окончания срока действия договора и по состоянию на «___» ______ 199__ г. составляет ___________________________________ тысяч рублей (_______________________________________________).

(сумму указать прописью)

1.4. Техническое состояние жилого помещения, его местонахождение, степень износа и характеристики жилого помещения изложены в Техническом паспорте на жилое помещение, который является неотъемлемым приложением договора.

1.5. Срок договора аренды с правом выкупа жилого помещения устанавливается: на _____ __________ лет, с «__» ________ 199_ г. по «__» ________ 199_ г.

1.6. Срок платежей в счет выкупа арендованного жилого помещения устанавливается: с «__» ________ 199_ г. по «___» _________ 199_ г.

II. Обязанности сторон 

2.1. Арендодатель обязан:

2.1.1. В месячный срок после подписания договора предоставить указанное в п. 1.1 жилое помещение Арендатору (приложение к договору).

2.1.2. Обеспечить в месячный срок свободный доступ Арендатору в жилое помещение.

2.1.3. Производить капитальный ремонт жилого дома, в котором находится жилое помещение, указанное в п. 1.1 настоящего договора, если он вызван неотложной необходимостью.

2.1.4. В случае аварий, немедленно принимать все необходимые меры к их устранению.

2.1.5. Содержать места общего пользования, инженерного оборудования и придомовой территории дома, в состав которого входит арендуемое жилое помещение, и обеспечивать Арендатора необходимыми жилищно-коммунальными и прочими услугами.

2.1.6. По истечении срока договора и внесении Арендатором полной выкупной стоимости за жилое помещение подготовить необходимую документацию для оформления и регистрации права собственности на него в установленном порядке на Арендатора.

2.2. Арендатор обязан:

2.2.1. Использовать помещение по назначению, указанному в п. 1.1 настоящего договора, для проживания граждан.

2.2.2. Содержать помещение в технически исправном и надлежащем санитарном состоянии.

2.2.3. Не производить перепланировок и переоборудования без письменного разрешения Арендодателя и межведомственной комиссии административного округа.

2.2.4. Своевременно производить за свой счет текущий ремонт арендуемого жилого помещения. Обеспечивать Арендодателю и организациям, осуществляющим ремонт и эксплуатацию жилого дома, контроль за содержанием и сохранностью жилищного фонда, беспрепятственный доступ в арендованное помещение для осмотра его технического состояния.

2.2.5. В случае освобождения Арендатором жилого помещения до истечения срока договора аренды с правом выкупа он обязан оплатить Арендодателю стоимость непроизведенного им и входящего в его обязанности ремонта помещений, или произвести его за свой счет, а также оплатить задолженность по всем дополнительным обязательствам, о которых он был извещен заранее. Арендатор обязан сдать жилое помещение в исправном состоянии.

2.2.6. При сдаче жилого помещения как в целом, так и частично по договору субаренды, согласовать договор с Арендодателем.

2.2.7. В установленные настоящим договором сроки вносить арендную плату и платежи в счет выкупа.

2.2.8. Своевременно вносить платежи за коммунальные и прочие услуги на расчетный счет жилищного предприятия, осуществляющего управление жилищным фондом, а также принимать долевое участие в расходах, связанных с содержанием дома и придомовой территории.

2.2.9. При досрочном прекращении договора, передать Арендодателю безвозмездно арендуемое помещение с улучшениями, составляющими принадлежность жилого помещения и неотделимыми без вреда для конструкций жилого помещения, если эти изменения произведены в нарушение п. 2.2.3.

При досрочном расторжении договора в соответствии с разделом VII настоящего договора произведенные Арендатором с письменного согласия Арендодателя улучшения за собственные средства Арендатора подлежат возмещению Арендодателем по их сметной стоимости в ценах, действующих на момент производства работ, если иное не было предусмотрено при согласовании разрешения на улучшение, только при досрочном расторжении договора в соответствии с п. 7.4.1 настоящего договора.

Стоимость произведенных без письменного согласия Арендодателя улучшений возмещению не подлежит при расторжении договора в соответствии с п. 7.4.1.

2.2.10. Заключить договор с жилищным предприятием, осуществляющим управление жилищным фондом, на оплату коммунальных и прочих услуг, а также долевому участию в расходах, связанных с содержанием дома и придомовой территории.

III. Права Арендатора 

3.1. Арендатор имеет право оплатить полную выкупную стоимость жилого помещения как до наступления срока внесения первого платежа в счет выкупа, так и до окончания срока действия договора аренды с правом выкупа.

3.2. Арендатор вправе потребовать от Арендодателя предоставления жилого помещения в соответствии со ст. 611 ГК РФ, а также потребовать возмещения убытков в случае, если Арендодатель не предоставил Арендатору жилое помещение в срок, указанный в договоре аренды с правом выкупа.

3.3. Арендатор, надлежащим образом исполнявший свои обязательства по договору, по истечении срока договора имеет право на оформление жилого помещения в собственность в соответствии с действующим законодательством и настоящим договором.

3.4. Если Арендодатель отказал Арендатору, по истечении срока договора аренды с правом выкупа, в подготовке документов, необходимых для оформления и регистрации права собственности на жилое помещение, Арендатор вправе потребовать в суде признания за ним права собственности на жилое помещение в соответствии с заключенным договором и возмещения убытков, причиненных отказом в подготовке необходимых документов и оформлении права собственности.

IV. Права Арендодателя 

4.1. Арендодатель не отвечает за недостатки жилого помещения, сданного по договору аренды с правом выкупа, которые были им оговорены при заключении договора или были заранее известны Арендатору, либо должны были быть обнаружены Арендатором во время осмотра жилого помещения при заключении договора или передаче жилого помещения.

4.2. При досрочном расторжении договора Арендатором Арендодатель вправе потребовать от Арендатора внесения неоплаченной арендной платы, а также возмещения убытков, причиненных Арендодателю досрочным прекращением договора.

V. Размер платежей и расчеты по договору 

5.1. За указанное в п. 1.1 договора жилое помещение Арендатор вносит арендную плату за пользование им ежемесячно в размере ______ тысяч ______ рублей не позднее 5-го числа текущего месяца на расчетный счет жилищного предприятия, осуществляющего управление жилищным фондом (р/с _____________), которая направляется в целевой бюджетный фонд г. Москвы для финансирования строительства муниципального жилья.

5.2. Платежи в счет выкупа за указанное в п. 1.1 договора жилое помещение Арендатор перечисляет поквартально в размере _______ тысяч рублей с оплатой 5-го числа первого месяца каждого квартала, которые направляются в целевой бюджетный фонд г. Москвы для финансирования строительства муниципального жилья.

5.3. Арендатор оплачивает ежемесячно жилищному предприятию, осуществляющему управление жилищным фондом, услуги по содержанию и эксплуатации дома, его инженерных сетей и придомовой территории в размере фактической стоимости затрат, а также коммунальные и прочие услуги по платежному поручению не позднее 5-го числа текущего месяца на расчетный счет жилищного предприятия, осуществляющего управление жилищным фондом (р/с __________).

5.4. Разница по перерасчету доплачивается Арендатором при очередном взносе платежей. Перерасчет производится, исходя из требований действующих нормативных актов.

5.5. После окончания срока договора аренды с правом выкупа и оплаты полной стоимости жилого помещения Арендатор продолжает оплачивать расходы, связанные с обслуживанием, содержанием и эксплуатацией жилого помещения и дома в размере фактической стоимости затрат, а также коммунальные и прочие услуги на расчетный счет жилищного предприятия, осуществляющего управление жилищным фондом (р/с _________).

VI. Ответственность сторон 

6.1. За непредоставление жилых помещений в месячный срок по вине Арендодателя он уплачивает Арендатору 0,5 % суммы годовой арендной платы за каждый день просрочки, начисляемой с первого дня, следующего после истечения месяца.

6.2. При неуплате Арендатором платежей, установленных разделом V договора, в срок начисляется пеня в размере 1 % с просроченной суммы за каждый день просрочки.

6.3. Начисление пени, установленной настоящим договором, не освобождает стороны от выполнения лежащих на них обязательств и устранения нарушений.

6.4. При нарушении правил пользования жилым помещением и придомовой территорией, в соответствии с действующим законодательством, Арендатор обязан возместить Арендодателю возникшие при этом убытки в установленном законом порядке.

6.5. Ликвидация последствий аварий, происшедших по вине Арендатора, производится силами Арендодателя с последующей компенсацией Арендатором.

6.6. Споры, возникающие при исполнении договора, рассматриваются в соответствии с действующим законодательством.

VII. Порядок расторжения договора 

7.1. Расторжение договора допускается по соглашению сторон.

7.2. Договор аренды подлежит досрочному расторжению по требованию Арендодателя:

7.2.1. При использовании жилого помещения (в целом или части его) в нарушение п. 1.1 настоящего договора аренды с правом выкупа.

7.2.2. Если Арендатор умышленно или по неосторожности портит и разрушает жилое помещение.

7.2.3. Если Арендатор не внес платежи, указанные в разделе III настоящего договора, в течение шести месяцев.

7.2.4. Если Предприятие-Арендатор ликвидируется.

7.2.5. Если Арендатор систематически нарушает обязательства по договору.

7.3. Во всех случаях, указанных в п. 7.2 (за исключением п. 7.2.4), при расторжении договора Арендодатель обязан вернуть Арендатору 75 % от внесенной им суммы платежей в счет выкупа по п. 5.2. Платежи, внесенные в счет выкупа, перечисляются на расчетный счет Арендатора.

Возобновление расторгнутого договора не производится.

7.4. Договор аренды может быть расторгнут по требованию Арендатора: 7.4.1. Если жилое помещение окажется в силу обстоятельств в состоянии непригодном для использования по назначению, но не по вине Арендатора. При этом Арендодатель обязан в течение 3-х месяцев заключить с Арендатором договор аренды с правом выкупа на иное жилое помещение либо по желанию Арендатора расторгнуть настоящий договор.

7.5. При расторжении договора в соответствии с п. 7.4 Арендодатель обязан вернуть Арендатору всю сумму внесенных им платежей по п. 5.2, проиндексированную с учетом роста инфляции на момент расторжения договора, либо зачесть ее в счет выкупа при заключении договора аренды с правом выкупа на иное жилое помещение. При заключении договора аренды на иное жилое помещение производится перерасчет платежей в счет выкупа.

Возобновление расторгнутого договора не производится.

7.6. Арендатор обязан письменно, не позднее чем за 3 месяца, уведомить Арендодателя о предстоящем освобождении арендуемого жилого помещения при досрочном расторжении договора по желанию Арендатора.

7.7. Арендатор, выполнивший принятые, на себя по договору аренды с правом выкупа обязательства, имеет право, в соответствии с действующим законодательством, на оформление права собственности на жилое помещение.

VIII. Особые условия 

8.1. Риск случайной гибели жилого помещения, предоставленного в аренду с правом выкупа, лежит на Арендодателе до внесения полной выкупной стоимости жилого помещения.

8.2. С момента оплаты всей выкупной стоимости жилого помещения риск случайной гибели жилого помещения лежит на Арендаторе.

8.3. При внесении всей выкупной стоимости жилого помещения до окончания срока действия договора аренды, с правом выкупа, жилое помещение признается находящимся в залоге у Арендодателя до исполнения Арендатором его обязательств по договору аренды с правом выкупа.

IX. Прочие условия 

9.1. Все изменения, дополнения к настоящему договору действительны, если они изложены в письменной форме и подписаны обеими сторонами.

9.2. Разногласия, возникающие в процессе договора, рассматриваются в судебном порядке.

9.3. По вопросам, не предусмотренным настоящим договором, стороны руководствуются законодательством РФ и г. Москвы.

9.4. Договор вступает в законную силу с момента его государственной регистрации.

9.5. Настоящий договор составлен в 4-х экземплярах, из которых один хранится у Арендатора, один – у Арендодателя, один у жилищного предприятия, осуществляющего управление жилищным фондом, один экземпляр хранится в учреждении, осуществляющем государственную регистрацию в г. Москве.

Все экземпляры имеют одинаковую юридическую силу.

X. Юридические адреса сторон 


[image: ]




[image: ]




Глава 4. Аренда недвижимости нежилого назначения



1. Предмет договора аренды недвижимости нежилого назначения

Договор аренды здания или сооружения – гражданско-правовой договор, согласно которому одна сторона (арендодатель) обязуется передать во временное владение и пользование или во временное пользование другой стороне (арендатору) здание или сооружение.

Правовое регулирование аренды зданий и сооружений осуществляется в первую очередь на основании специальных норм параграфа 4 гл. 34 ГК РФ, а в случае их отсутствия – на основании общих положений об аренде, закрепленных в параграфе 1 гл. 34 ГК РФ. Особенности передачи в аренду зданий или сооружений, находящихся в государственной и муниципальной собственности, регулируются, как правило, актами Президента РФ, Правительства РФ и Минимущества РФ.

Вряд ли целесообразно установление различий между понятиями «здание» и «сооружение», поскольку указанные понятия не относятся к силу правовых категорий.

Если обратиться к толковым словарям современного русского языка, то мы увидим, что понятие «сооружение» является родовым по отношению к понятию «здание». Под зданием в русском языке понимается архитектурное сооружение, постройка, дом, а под сооружением – всякая значительная постройка (различного вида, назначения) [3] .Вместе с тем необходимо отличать здания и сооружения от иных построек, не относящихся к объектам недвижимости.

Здания и сооружения, являющиеся объектами арендных правоотношений квалифицируются как объекты недвижимости по признакам неразрывной связи с землей и невозможности их перемещения без соразмерного ущерба их назначению (п. 1 ст. 130 ГК РФ). Исходя из этого, из состава недвижимого имущества исключаются временные переносные строения сборно-разборного типа (киоски и т. п.).

Объекты недвижимого имущества нежилого назначения (нежилые помещения) можно классифицировать в зависимости от целевого назначения и вида деятельности арендатора следующим образом [4] :

1) торговые – продовольственные и промтоварные магазины, универмаги и другие предприятия оптовой и розничной торговли; магазины, реализующие предметы культуры, искусства, национальных промыслов, книжную продукцию;

2) продовольственные – цеха, мастерские, техлаборатории и другие имущественные комплексы, предназначенные для осуществления определенных технологических процессов; трансформаторные, вентиляционные и холодильные камеры; калориферные, котельные, водомерные узлы; помещения насосных станций и станций подкачек; специализированные овощехранилища; автоматические телефонные станции; информационно-вычислительные центры; предприятия автосервиса;

3) складские – склады различных назначений (кроме специализированных овощехранилищ) для длительного хранения материалов, продуктов, деталей, полуфабрикатов, готовых изделий и других материальных ценностей; пункты приема стеклотары;

4) коммунально-бытовые – дома быта и комбинаты бытового обслуживания; ателье и мастерские, обслуживающие население путем предоставления услуг и выполнения работ по ремонту и изготовлению одежды, головных уборов, обуви, бытовых приборов, часов, фотоаппаратуры и т. п.; парикмахерские, бани, приемные пункты прачечных, химчисток, фотоателье, ателье проката, по уборке квартир; машинописных и переплетных работ, по приему вторичного сырья; гостиницы, справочные бюро, предприятия ритуальных услуг, диспетчерские пункты;

5) общественного питания – имущественные комплексы, обеспечивающие производство и реализацию продукции общественного питания;

6) офисы – службы неторгового и непромышленного характера, используемые юридическими лицами, индивидуальными предпринимателями; авиакассы;

7) медицинские – больницы, поликлиники, амбулатории, диспансеры, врачебные консультации, здравпункты, санитарно-эпидемиологические станции, медлаборатории, лечебно-трудовые мастерские, медицинские кабинеты, центры социальной адаптации, станции скорой помощи, судмедэкспертиза;

8) образовательные – учебные заведения, лектории, интернаты, детские сады и ясли, колледжи, гимназии, действующие на основании Закона РФ «Об образовании», музеи, библиотеки, методические центры, кружки и курсы различного назначения;

9) аптеки – аптеки готовых лекарственных форм, аптеки, обслуживающие медицинские учреждения и изготавливающие медицинские препараты;

10) имущественные комплексы для частной медицинской практики – соответствующие кабинеты, поликлиники;

11) театрально-зрелищные – клубы, театры, кинотеатры;

12) спортивные – спортивные комплексы и залы;

13) творческие – мастерские и студии художников, скульпторов, архитекторов, модельеров, дизайнеров; выставочные залы;

14) имущественные комплексы, обеспечивающие деятельность финансовых организаций и их подразделений – банков, пунктов обмена валюты, финансовых компаний, профессиональных участников рынка ценных бумаг, ломбардов;

15) увеселительные заведения – казино, ночные клубы, игорные залы;

16) развлекательные центры – залы игровых автоматов, дискотеки, компьютерные залы; видеосалоны;

17) гаражи – гаражи или боксы юридических лиц;

18) архивы – архивы государственных и муниципальных унитарных предприятий;

19) агентства – охранно-сыскные, рекламные и т. п.;

20) отделения связи – городские отделения почтовой связи;

21) предприятия и учреждения телефонной и телеграфной сети – узлы телефонной связи и телеграфы;

22) проектные, конструкторские организации – предприятия, институты, занимающиеся проектной и конструкторской деятельностью.

2. Форма договора

Договор заключается в письменной форме путем составления одного документа, подписываемого сторонами.

В соответствии с п. 2 ст. 609 ГК РФ, договор аренды недвижимого имущества подлежит государственной регистрации. Исключение из этого правила установлено п. 2 ст. 651 ГК РФ для договора аренды здания и сооружения, заключенного на срок менее одного года. Такой договор не подлежит государственной регистрации. Следует отметить, что договор аренды здания или сооружения заключается в письменной форме независимо от срока аренды. Несоблюдение указанных требований влечет недействительность договора.

Стороны могут по взаимному согласию удостоверить договор аренды здания или сооружения у нотариуса. Обязательного придания договору аренды здания или сооружения нотариальной формы закон не требует.

К договору аренды здания, сооружения (помещения в них или части помещений), представляемому на государственную регистрацию, прилагаются поэтажные планы здания, сооружения, на которых обозначаются сдаваемые в аренду помещения с указанием размера арендуемой площади. Такие планы изготавливаются организациями технического учета (БТИ).

Так же обязательным документом является передаточный акт (акт приема-передачи, сдачи-приемки), на основании которого происходит передача здания или сооружения во временное владение и пользование или пользование арендатора. Если иное не предусмотрено законом или договором аренды здания или сооружения, обязательство арендодателя передать здание или сооружение арендатору считается исполненным после предоставления его арендатору во владение или пользование и подписания сторонами передаточного акта (п. 1 ст. 655 ГК РФ). Уклонение одной из сторон от подписания передаточного акта рассматривается как отказ соответственно арендодателя от обязанности передать имущество, а арендатора принять ее.

Порядок осуществления государственной регистрации закреплен в Федеральном законе от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним (в ред. от 30 декабря 2004 г.). Государственная регистрация осуществляется соответствующими учреждениями юстиции.

3. Права на земельный участок при аренде здания или сооружения

Аренда здания или сооружения, расположенного на земельном участке, принадлежащем арендодателю на праве собственности, допускается без согласия собственника этого участка. Получение согласия собственника является обязательным лишь в случаях предусмотренных законом или договором с собственником участка или когда в результате сдачи в аренду здания или сооружения условия пользования земельным участком существенно изменяются.

В договоре аренды сторонами должны быть согласованы условия пользования земельным участком, на котором расположено арендуемое здание (сооружение).

В зависимости от вида права арендодателя на земельный участок условия его использования могут быть изложены следующим образом:

1) в случае, если арендодатель является собственником земельного участка, арендатору сожжет быть предоставлено право аренды или право безвозмездного срочного пользования частью земельного участка, необходимой для использования здания (сооружения) в соответствии с его назначением и условиями договора;

2) в случае, если в договоре аренды здания (сооружения) условия пользования не определены, то, по общему правилу (п. 1 ст. 652 ГК РФ), к арендатору автоматически переходит на срок аренды Прево пользования частью земельного участка, необходимой для функционального использования здания или сооружения.

Смена собственника здания, сооружения не является основанием для расторжения договора аренды. В этом случае первоначальный арендодатель заменяется новым (собственником здания или сооружения). При этом за арендатором сохраняется право пользования частью земельного участка, которая занята зданием или сооружением и необходима для его использования на условиях, действовавших до перехода права собственности на здание, сооружение, земельный участок (п. 1 ст. 617, ст. 653 ГК РФ).

4. Арендная плата

В договоре аренды здания (сооружения) значительно возрастает по сравнению с арендой иного имущества роль условия договора об арендной плате (ст. 654 ГК РФ). То есть к обязательствам, возникающим из договора аренды здания (сооружения) не могут быть применены общие правила об аренде, действующие в случаях, когда договором не определены размер, порядок, условия и сроки внесения арендной платы. Так, согласно ст. 614 ГК РФ, при обозначенных обстоятельствах, считается, что установлены размер, порядок, условия и сроки внесения арендной платы, обычно применяемые при аренде аналогичного имущества при сравнимых обстоятельствах. Если же объектом договора аренды является здание или сооружение, при отсутствии согласованного сторонами в письменной форме условия о размере арендной платы договор аренды здания (сооружения) считается незаключенным. Условие о размере арендной платы договора аренды здания (сооружения) является существенным.

Форма арендной платы за пользование зданием или сооружением в законе специальных правил не содержит. Поэтому стороны вправе установить любую форму арендных платежей, предусмотренных п. 2 ст. 614 ГК РФ и другую форму либо сочетание нескольких форм. Более того, приведенный в законе перечень не является исчерпывающим для назначения арендных платежей по договору аренды здания (сооружения).

Ставки арендной платы за аренду государственного (Российской Федерации или ее субъектов) и муниципального имущества устанавливаются на единицу площади здания или сооружения нормативными правовыми актами органов, осуществляющих правомочия собственников соответствующих объектов. В качестве исходной величины при расчете размера арендной платы недвижимого имущества обычно используется базовая стоимость аренды одного квадратного метра общей площади нежилых помещений, зданий, сооружений в месяц.

5. Особенности аренды нежилых помещений, находящихся в федеральной собственности

Порядок заключения договоров аренды объектов недвижимого имущества, находящегося в федеральной собственности установлен Мингосимущества РФ (постановление Правительства РФ от 30 июня 1998 г. № 685 «О мерах по обеспечению поступления в федеральный бюджет доходов от использования федерального имущества» (в ред. от 27 ноября 2000 г.). [5]

Недвижимое имущество передается в аренду либо на торгах, либо на бесконкурсной основе.

Основу правового регулирования отношений в области организации и проведении торгов на право заключения договора аренды здания, строения, сооружения и нежилого помещения, находящихся в федеральной собственности, составляют нормы ст. 447–449 ГК РФ и Положение о проведении торгов на право заключения договора аренды объектов недвижимости, находящихся в федеральной собственности, утвержденное распоряжением Мингосимущества РФ от 28 июля 1998 г. № 774-р. [6]

Названное положение определяет порядок проведения торгов на право заключения договора аренды объектов недвижимости (зданий, строений, сооружений и нежилых помещений), находящихся в федеральной собственности, а так же права и обязанности лиц, участвующих в организации и проведении торгов [7] .

Второй вариант возможет лишь в случаях, если:

1) аренда передается в соответствии с разрешением Президента РФ;

2) предоставляется помещение взамен изымаемого для государственных нужд, а также в связи с реконструкцией или сносом здания или сооружения;

3) заключается договор аренды на основании вступившего в законную силу решения суда;

4) федеральными законами или иными нормативными актами установлен особый порядок распоряжения объектами недвижимого имущества.

Решение о передаче в аренду объекта недвижимого имущества оформляется Мингосимуществом РФ, либо по отдельным поручениям – его территориальными органами путем согласования условий договора аренды Мингосимуществом РФ или его территориальным органом, что удостоверяется подписью соответствующего государственного должностного лица и печатью этого органа; подписания договора о передаче объекта недвижимого имущества.

Заключается договор аренды и осуществляется государственная регистрация в соответствии с законодательством. При этом между сторонами оформляется акт приема-передачи или иной предусмотренный договором документ, подтверждающий передачу имущества. После этого происходит фактическая передача недвижимого имущества в аренду.

За арендуемое недвижимое имущество арендатор уплачивает арендную плату в размере, сроки и порядке, установленном договором аренды.

6. Образец договора аренды здания (сооружения, нежилого помещения)
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1. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА .

1.1. Арендодатель обязуется предоставить здание (сооружение, нежилое помещение), находящееся в собственности Арендодателя, во временное владение и пользование Арендатору, а также обеспечить Арендатору свободный доступ в указанное здание (сооружение, нежилое помещение) ( далее по тексту – здание ).

Общая площадь предоставляемого здания – ___ кв. метров.

Здание расположено по адресу _________________________________.

Здание предоставляется Арендатору для _________________________.

(цели использования)

Техническая характеристика здания, предоставляемого Арендодателем, приведена в выписке из технического паспорта БТИ, выданной «___» ________

20__ г., являющейся неотъемлемой частью настоящего договора (Приложение № 1).

1.2. Оценочная стоимость здания с учетом норм амортизации и коэффициентов переоценки на день заключения настоящего договора составляет __________ рублей.

1.3. Арендодатель обязуется передать Арендатору во временное владение и пользование по настоящему договору электрооборудование, системы водоснабжения, канализации, телефонные линии и иное имущество, установленное в здании.

Перечень передаваемого имущества, установленного и находящегося в здании, приводится в Приложении № 2 к настоящему договору, являющемся неотъемлемой частью.

1.4. Оборудование арендуемого здания средствами защиты от несанкционированного проникновения посторонних лиц и противопожарной сигнализацией, а также организация, при необходимости, круглосуточной охраны проводятся за счет _______________________. (наименование стороны)

1.5. В случае, если Арендодатель выставит арендуемое здание для продажи, Арендатор имеет первоочередное право купить его по цене, назначенной Арендодателем для любого добросовестного приобретателя.

2. ПОРЯДОК ПЕРЕДАЧИ ЗДАНИЯ 

2.1. Арендодатель в ______________ срок после государственной регистрации настоящего договора передает Арендатору здание по акту сдачи-приемки, подписываемому представителями Арендодателя и Арендатора.

2.2. Вместе со зданием сдаче-приемке подлежит установленное и находящееся в здании имущество, указанное в Приложении № 2 к настоящему договору.

2.3. Здание должно быть передано в состоянии, соответствующем характеристикам, указанным в Приложении № 1 к настоящему договору и пригодном для дальнейшей эксплуатации.

Арендодатель отвечает за недостатки сданного в аренду здания, препятствующие пользованию им, даже если во время заключения договора он не знал об этих недостатках.

3. ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН 

3.1. Арендодатель вправе:

контролировать соблюдение Арендатором условий настоящего договора;

беспрепятственно посещать сданное в аренду здание с целью реализации контрольных функций;

осуществлять иные правомочия собственника, не ограниченные условиями настоящего договора.

3.2. Арендодатель обязан:

предоставить Арендатору здание в порядке, установленном в разделе 2 настоящего договора;

производить за свой счет капитальный ремонт здания;

принимать необходимые меры к устранению аварий, возникших в здании не по вине Арендатора;

информировать Арендатора о правах третьих лиц в отношении переданного по настоящему договору здания;

в случае отчуждения здания информировать об этом Арендатора не позднее чем за __________ дней до совершении сделки;

при этом переход права собственности на здание от Арендодателя к другому лицу не является основанием для изменения или расторжения настоящего договора.

3.3. Арендатор вправе:

сдать переданное ему здание в субаренду любому юридическому или физическому лицу, предварительно получив письменное согласие Арендодателя;

по истечении срока действия договора или при досрочном его расторжении изъять произведенные Арендатором в здании улучшения, которые могут быть отделены без ущерба для здания (отделимые улучшения);

после прекращения настоящего договора получить от Арендодателя стоимость неотделимых улучшений здания, произведенных Арендатором за свой счет с предварительного письменного согласия Арендодателя;

с письменного согласия Арендодателя и по согласованию с соответствующими государственными и муниципальными органами производить работы, связанные с перестройкой, перепланировкой либо иными изменениями, затрагивающими основную конструкцию здания;

по истечении срока договора в приоритетном порядке требовать от Арендодателя заключения договора аренды здания на новый срок.

3.4. Арендатор обязан:

принять от Арендодателя здание в порядке, установленном в разделе 2 настоящего договора;

использовать здание только в соответствии с целями, указанными в п. 1.1. настоящего договора;

своевременно вносить арендную плату, а также коммунальные платежи;

производить за свой счет текущий ремонт здания и содержать его в пригодном для эксплуатации состоянии;

соблюдать противопожарные, технические, санитарные и иные нормативные требования, предъявляемые к пользованию зданием;

обеспечить представителям Арендодателя, а также управомоченных государственных и муниципальных органов свободный доступ в здание для осуществления контроля, выполнения аварийных, ремонтных и других работ;

не позднее чем ______ ( срок ) до истечения срока действия договора

сообщить Арендодателю о своем намерении освободить помещение или заключить договор аренды здания на новый срок.

4. СРОК ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРА 

4.1. Настоящий договор вступает в силу в день его государственной регистрации и действует до «__» ______ 20__ г.

Примечание. В случае, если срок аренды менее одного года, договор аренды вступает в силу с момента его подписания сторонами и не нуждается в государственной регистрации. 

Срок аренды составляет _________________________ ( лет, месяцев ).

4.2. Арендатор _______________ ( имеет, не имеет ) преимущественное

право на заключение договора аренды здания на новый срок после истечения срока действия настоящего договора.

4.3. В случае, если после истечения срока настоящего договора Арендатор продолжает пользоваться зданием при отсутствии возражений со стороны Арендодателя, то договор аренды считается возобновленным на тех же условиях на неопределенный срок.

5. АРЕНДНАЯ ПЛАТА И ПОРЯДОК РАСЧЕТОВ 

5.1. Арендатор уплачивает Арендодателю в течении срока действия настоящего договора арендную плату за предоставленное ему по настоящему договору здание в размере _______ рублей за один квадратный метр полезной площади в месяц.

Ставка арендной платы включает

_____________________________________________________.

(НДС, плата за пользование земельным участком и др.) 

5.2. Указанная в п. 5.1. настоящего договора ставка арендной платы является окончательной, пересмотру и изменению в течении срока действия договора не подлежит.

5.3. В случае уменьшения размера полезной площади арендуемого помещения по причинам, не зависящим от Арендатора, последний имеет право на соразмерное уменьшение суммы вносимой арендной платы. Уменьшение арендной платы производится путем вычитания Арендатором соразмерной произошедшему уменьшению размера площади суммы следующего ежемесячного платежа.

5.4. Арендная плата за пользование помещением вносится Арендатором в следующем порядке:

– первый платеж в размере месячной арендной платы вносится в течении __________ – дневного срока, считая с даты подписания акта сдачи-приемки арендуемого здания;

– последующие платежи вносятся за каждый истекший месяц не позднее _________ числа месяца, следующего за истекшим.

5.5. Арендная плата вносится путем перечисления Арендатором подлежащей уплате суммы на расчетный счет Арендодателя.

6. ДЕЙСТВИЕ НЕПРЕОДОЛИМОЙ СИЛЫ 

6.1. Стороны освобождаются от ответственности за частичное или полное неисполнение обязательств по настоящему договору, если это неисполнение явилось следствием обстоятельств непреодолимой силы, возникших после заключения договора в результате событий чрезвычайного характера, наступление которых сторона, не исполнившая обязательство полностью или частично, не могла ни предвидеть, ни предотвратить разумными мерами.

6.2. При наступлении указанных в п. 6.1. обстоятельств сторона по настоящему договору, для которой создалась невозможность исполнения ее обязательств по договору, должна в кратчайший срок известить о них в письменной форме другую сторону с приложением соответствующих подтверждающих документов.

7. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН И ПОРЯДОК РАЗРЕШЕНИЯ СПОРОВ 

7.1. За неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по настоящему договору стороны несут ответственность в соответствии с гражданским законодательством, действующим на территории Российской Федерации.

7.2. В случае невнесения арендной платы в сроки установленные в настоящем договоре, Арендатор уплачивает Арендодателю неустойку в размере ___ % от суммы невнесенного платежа за каждый месяц просрочки, но не более ___ % от суммы платежа.

7.3. Все споры и разногласия, которые могут возникнуть из настоящего договора, стороны будут стремиться разрешить путем переговоров.

В случае, если указанные споры и разногласия не могут быть решены путем переговоров, они подлежат разрешению в соответствии с действующим законодательством в арбитражном суде _____________________ ( указать название и место нахождения арбитражного суда.) 

8. РАСТОРЖЕНИЕ ДОГОВОРА 

8.1. По требованию Арендодателя настоящий договор может быть расторгнут:

при нецелевом использовании Арендатором здания; при существенном ухудшении состояния здания по вине Арендатора; при пропуске Арендатором сроков внесения арендной платы более ____ раз подряд.

8.2. По требованию Арендатора настоящий договор может быть расторгнут: при непредоставлении Арендодателем здания в срок, установленный договором;

при возникновении событий или других юридических факторов, приведших здание в непригодное для эксплуатации состояние помимо воли Арендатора.

8.3. Настоящий договор может быть расторгнут досрочно также в случаях, предусмотренных законодательством.

9. ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ 

9.1. В день заключения настоящего договора вся предшествующая переписка, документы и переговоры между сторонами по вопросам, являющимся его предметом, утрачивают силу.

9.2. Любые изменения и дополнения к настоящему договору должны быть совершены в письменной форме и подписаны надлежаще уполномоченными на то представителями сторон.

9.3. Если какое-либо из положений настоящего договора в связи с изменением законодательства становится недействительным, это не затрагивает действительности остальных его положений. В случае необходимости стороны договорятся о замене недействительного положения положением, позволяющим достичь сходного результата.

9.4. Стороны обязаны извещать друг друга об изменении своих юридических адресов, номеров телефонов, телефаксов, телексов не позднее ___ дней со дня их изменения.

9.5. В случае ликвидации или реорганизации юридического лица, являющегося стороной настоящего договора, все его права и обязанности, вытекающие из договора, переходят к его правопреемнику.

9.6. В случаях, не предусмотренных настоящим договором, применяются правила, установленные гражданским законодательством, действующим на территории Российской Федерации.

9. АДРЕСА И БАНКОВСКИЕ РЕКВИЗИТЫ СТОРОН 

Арендодатель: _______________________________________________

Арендатор: __________________________________________________

Настоящий договор составлен в ____ экземплярах на русском языке. Все экземпляры идентичны и имеют одинаковую силу. У каждой из сторон находится один экземпляр настоящего договора.

К настоящему договору прилагаются: _______________________________.

ПОДПИСИ СТОРОН 

Арендодатель __________________________________________ М.П.


Арендатор _____________________________________________ М.П.


Глава 5. Обзор практики разрешения споров, связанных с арендой недвижимости



Договор между собственником здания и другим лицом, на основании которого последнее использует отдельный конструктивный элемент этого здания для рекламных целей, не является договором аренды.

Акционерным обществом был заключен с собственником здания договор, на основании которого общество получило право использовать крышу данного здания для размещения рекламы.

По истечении установленного срока действия этого договора собственник отказал акционерному обществу в заключении договора на новый срок, заключив аналогичный договор с другим лицом.

Акционерное общество, полагая, что заключенный между ним и собственником договор является договором аренды крыши здания, на основании ст. 621 ГК РФ обратилось в арбитражный суд с иском о переводе на себя прав и обязанностей по второму договору. В исковом заявлении общество указало, что в течение двух лет устанавливало на крыше свои рекламные щиты и добросовестно исполняло обязательство по внесению платежей.

Суд отказал в удовлетворении иска, признав не подлежащей применению ст. 621 ГК РФ.

При этом в решении суда было отмечено, что правоотношения, возникшие между сторонами и связанные с использованием истцом для рекламных целей крыши здания, принадлежащего ответчику на праве собственности, не являются арендными и, следовательно, не могут регулироваться правилами главы 34 ГК РФ.

Принимая решение, суд исходил из того, что в соответствии с п. 1 ст. 607 ГК РФ объектами аренды, помимо прямо перечисленных в данной норме, могут быть только непотребляемые вещи. При этом передача вещи в аренду всегда влечет временное отчуждение собственником права пользования этой вещью.

Между тем крыша представляет собой конструктивный элемент здания и не является самостоятельным объектом недвижимости, который мог бы быть передан в пользование отдельно от здания. Поэтому крыша не может являться объектом аренды.

Суд указал, что анализ спорного договора свидетельствует о том, что его предметом являлось предоставление истцу возможности на возмездной основе размещать рекламу на крыше принадлежащего ответчику здания. Такой договор не противоречит ГК РФ, отношения сторон регулируются общими положениями об обязательствах и договорах, а также условиями самого договора.

Срок действия договора аренды здания (сооружения), определенный с 1-го числа какого-либо месяца текущего года до 30-го (31-го) числа предыдущего месяца следующего года, в целях применения п. 2 ст. 651 ГК РФ признан равным году. 

Арендодатель обратился в арбитражный суд с иском к арендатору о взыскании договорной неустойки за просрочку внесения арендных платежей.

Ответчик, возражая против предъявленного требования, сослался на то, что договорная неустойка не подлежит применению, так как подписанный с истцом договор аренды здания в силу ст. 651 ГК РФ не является заключенным в связи с отсутствием его государственной регистрации.

Арбитражный суд, рассмотрев доводы сторон, отказал в удовлетворении иска по следующим основаниям.

Согласно п. 2 ст. 651 ГК РФ договор аренды здания или сооружения, заключенный на срок не менее года, подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации.

Между истцом и ответчиком был заключен договор аренды здания, в котором срок его действия определен с 1 июня 2000 г. по 31 мая 2001 г.

Срок действия договора составляет ровно один год, поэтому данный договор в силу п. 2 ст. 651 ГК РФ подлежал государственной регистрации и из-за отсутствия таковой не может считаться заключенным.

С учетом изложенного условие договора о неустойке не могло быть применено арендодателем.

В иске о выселении арендатора в связи с прекращением договора аренды в соответствии с п. 2 ст. 610 ГК РФ не может быть отказано на том основании, что арендодатель не направил арендатору вторично предупреждение о прекращении договора после того, как первоначальный иск арендодателя был оставлен без рассмотрения в связи с преждевременным обращением последнего в суд.

Комитет по управлению имуществом (арендодатель) предъявил иск к акционерному обществу (арендатору) об освобождении занимаемого последним нежилого помещения.

Исковое требование было основано на положениях п. 2 ст. 610 ГК РФ, согласно которым каждая из сторон договора аренды, заключенного на неопределенный срок, вправе в любое время отказаться от договора с соблюдением установленного данным пунктом порядка.

Решением суда первой инстанции, оставленным без изменения постановлением суда апелляционной инстанции, иск удовлетворен.

Ответчик (арендатор) в кассационной жалобе поставил вопрос об отмене судебных актов, сославшись на несоблюдение истцом требований пункта 2 ст. 610 ГК РФ о порядке прекращения договоров аренды, заключенных на неопределенный срок.

В соответствии с п. 2 ст. 610 ГК РФ в случае, если договор аренды недвижимого имущества заключен на неопределенный срок, каждая из сторон вправе в любое время отказаться от договора, предупредив об этом другую сторону за три месяца.

Как следует из материалов дела, комитет по управлению муниципальным имуществом направил акционерному обществу предупреждение о прекращении договора аренды, возобновленного ранее на неопределенный срок. Арендатор отказался добровольно освободить помещение.

Первоначально арендодатель обратился в суд с иском о выселении арендатора до истечения трехмесячного срока, предусмотренного п. 2 ст. 610 ГК РФ, в связи с чем указанный иск был оставлен судом без рассмотрения.

Настоящий иск арендодателя, предъявленный к арендатору по истечении трехмесячного срока, был удовлетворен.

По мнению ответчика, изложенному в кассационной жалобе, в такой ситуации арендодатель обязан был направить арендатору новое предупреждение о прекращении договора аренды.

Суд кассационной инстанции не согласился с доводами арендатора, указав, что в данном случае оставление иска без рассмотрения не лишает юридической силы предупреждение, направленное арендодателем в соответствии с п. 2 ст. 610 ГК РФ.

Судебные акты первой и апелляционной инстанций оставлены без изменения.

Если арендодатель передал арендатору имущество без документов, отсутствие которых исключает эксплуатацию объекта аренды, арендная плата не подлежит взысканию.

Арендодатель обратился в арбитражный суд с иском к арендатору о взыскании задолженности по арендной плате и процентов за пользование чужими денежными средствами.

До принятия решения по делу ответчик предъявил встречный иск о расторжении договора аренды на основании подп. 1 ст. 620 ГК РФ, согласно которому по требованию арендатора договор аренды может быть досрочно расторгнут судом в случае, когда арендодатель не предоставляет имущество в пользование арендатору либо создает препятствия пользованию имуществом в соответствии с условиями договора или назначением имущества.

Статьей 611 ГК РФ предусмотрено, что арендодатель обязан предоставить арендатору имущество в состоянии, соответствующем условиям договора аренды и назначению имущества. При этом имущество сдается в аренду вместе со всеми его принадлежностями и относящимися к нему документами (техническим паспортом, сертификатом качества и т. п.), если иное не предусмотрено договором.

Арбитражный суд при рассмотрении дела установил, что между сторонами был заключен договор аренды вертолета.

Передача вертолета арендатору состоялась.

Однако фактически арендатор не использовал и не мог использовать вертолет, поскольку он был передан арендодателем без свидетельства о регистрации и сертификатов летной годности (удостоверений о годности воздушных судов к полетам), наличие которых в обязательном порядке предусмотрено ст. 33, 36 Воздушного кодекса Российской Федерации от 19 марта 1997 г. № 60-ФЗ (в ред. от 29 декабря 2004 г.). При отсутствии данных документов воздушные суда к эксплуатации не допускаются.

Арендатор неоднократно обращался к арендодателю с просьбой передать ему необходимые для эксплуатации вертолета документы.

Таким образом, арендодатель не исполнил надлежащим образом обязательство, так как передал арендатору имущество с нарушением требований, установленных ст. 611 ГК РФ.

В связи с этим суд признал требование о расторжении договора аренды на основании п. 1 ст. 620 ГК РФ правомерным.

Так как арендатором в силу допущенных арендодателем нарушений договорных обязательств не могло быть использовано арендованное имущество (вертолет) в соответствии с его назначением, в иске о взыскании с арендатора арендной платы отказано.

Арендатор, которому не было передано сданное внаем имущество, не может истребовать его у третьего лица, в пользовании которого оно фактически находится.

В арбитражный суд обратился арендатор с иском об истребовании сданного ему в аренду нежилого помещения у лица, занимающего это помещение.

В обоснование искового требования истец сослался на то, что он как арендатор является титульным владельцем указанного помещения и в силу ст. 301, 305 ГК РФ вправе истребовать его из чужого незаконного владения третьих лиц.

Суд первой инстанции согласился с доводами истца и удовлетворил иск.

Суд апелляционной инстанции отменил решение и отказал в иске по следующим основаниям.

С истцом договор аренды спорного нежилого помещения заключен комитетом по управлению имуществом.

В соответствии со ст. 606 ГК РФ по договору аренды арендодатель обязуется предоставить арендатору имущество за плату во временное владение и пользование или во временное пользование.

Таким образом, передача имущества арендатору является обязанностью арендодателя.

Установив, что передача арендодателем помещения арендатору не состоялась и последний не вступил во владение им, суд пришел к выводу, что арендатор не стал законным владельцем спорного имущества и, следовательно, не имел права на использование вещно-правовых способов защиты от действий третьих лиц. Его права могли быть защищены в соответствии с п. 3 ст. 611 ГК РФ, согласно которому, если арендодатель не предоставил арендатору сданное внаем имущество в указанный в договоре аренды срок, а в случае, когда в договоре такой срок не указан, в разумный срок арендатор вправе истребовать от него это имущество в соответствии со ст. 398 ГК РФ и потребовать возмещения убытков, причиненных задержкой исполнения, либо потребовать расторжения договора и возмещения убытков, причиненных его неисполнением.

При таких обстоятельствах требование истца, предъявленное непосредственно к третьему лицу, занимающему спорное нежилое помещение, не подлежало удовлетворению.

Арендодатель, который не исполнил обязательство по передаче сданных в аренду нежилых помещений в момент заключения договора или иной установленный договором срок, вправе требовать с арендатора внесения арендной платы только после фактической передачи последнему нежилых помещений.

Арендодатель обратился в арбитражный суд с иском к арендатору о взыскании арендной платы по договору аренды нежилых помещений и пеней за просрочку платежа.

Возражая против иска, ответчик сослался на то, что ему была передана только часть помещений, являющихся объектом аренды по договору. Поскольку арендодатель не исполнил обязанности по передаче имущества, то не возникла обязанность по внесению арендной платы.

Арбитражный суд признал иск подлежащим удовлетворению частично, исходя из следующего.

В силу ст. 606, 611, 614 ГК РФ обязанность арендодателя по отношению к арендатору состоит в предоставлении последнему имущества в пользование, а обязанность арендатора – во внесении платежей за пользование этим имуществом.

Таким образом, по договору аренды имеет место встречное исполнение обязательств.

В соответствии с п. 2 ст. 328 ГК РФ в случае непредоставления обязанной стороной обусловленного договором исполнения обязательства либо наличия обстоятельств, очевидно свидетельствующих о том, что такое исполнение не будет произведено в установленный срок, сторона, на которой лежит встречное исполнение, вправе приостановить исполнение своего обязательства либо отказаться от исполнения этого обязательства. Если обусловленное договором исполнение обязательства произведено не в полном объеме, сторона, на которой лежит встречное исполнение, вправе приостановить исполнение своего обязательства или отказаться от исполнения в части, соответствующей непредоставленному исполнению.

Стороны заключили договор аренды нежилых помещений.

К моменту передачи имущества арендатору часть сданных ему в аренду помещений не была освобождена арендодателем от имущества, в связи с чем арендатор принял по акту только свободные площади.

Истцом предъявлен ко взысканию долг по арендной плате, рассчитанный с момента заключения договора в соответствии с установленным в договоре размером арендной платы.

Однако согласно расчету, являющемуся приложением к договору, размер арендной платы, указанный в договоре, определен исходя из ставки арендной платы за 1 квадратный метр арендуемой площади.

Учитывая изложенное, а также то обстоятельство, что передача всех помещений состоялась не в момент заключения сторонами договора, суд пришел к выводу, что арендодатель вправе требовать с арендатора внесения арендной платы с момента состоявшейся передачи только за фактически переданные последнему в пользование помещения, в связи с чем удовлетворил иск частично.

Возложение на арендатора расходов по оплате коммунальных услуг не может рассматриваться как форма арендной платы.

Акционерное общество (арендодатель) обратилось в арбитражный суд с иском к обществу с ограниченной ответственностью (арендатору) о признании договора аренды здания незаключенным и выселении ответчика из занимаемого здания.

Решением суда первой инстанции, оставленным без изменения постановлением апелляционной инстанции, иск удовлетворен.

В кассационной жалобе ответчик ссылался на наличие договора аренды спорного здания и просил признать данный договор заключенным.

Исследовав договор и обстоятельства спора, суд кассационной инстанции установил, что разногласия возникли по поводу формулировки условия договора о размере арендной платы.

В силу п. 1 ст. 654 ГК РФ договор аренды здания или сооружения должен предусматривать размер арендной платы. При отсутствии согласованного сторонами в письменной форме условия о размере арендной платы договор аренды здания или сооружения считается незаключенным.

Ответчик полагал, что данное требование закона сторонами соблюдено, поскольку в соответствии с п. 2.4 договора арендатор обязан в качестве арендной платы в установленные сроки оплачивать коммунальные и прочие целевые услуги.

Однако такая формулировка не может рассматриваться как устанавливающая форму и размер арендной платы, поскольку арендодатель фактически не получает встречного предоставления за переданное в аренду здание. Оплата арендатором коммунальных услуг сама по себе не означает возмездности договора аренды.

Согласно п. 1 ст. 654 ГК РФ к договору аренды здания или сооружения не применяются правила определения цены, предусмотренные п. 3 ст. 424 ГК РФ.

Учитывая это положение закона, суд кассационной инстанции указал, что спорный договор не может считаться заключенным и, следовательно, решение суда первой инстанции обоснованно.

Досрочное освобождение арендуемого помещения (до прекращения в установленном порядке действия договора аренды) не является основанием прекращения обязательства арендатора по внесению арендной платы.

Акционерное общество (арендодатель) обратилось в арбитражный суд с иском к обществу с ограниченной ответственностью (арендатору) о взыскании арендной платы.

Решением суда первой инстанции в иске отказано со ссылкой на то обстоятельство, что истребуемая истцом арендная плата начислена за период после фактического освобождения ответчиком арендуемого помещения.

В апелляционной жалобе на решение суда истец просил удовлетворить его требование о взыскании арендной платы, так как она начислена до момента прекращения в установленном порядке действия договора аренды.

В ходе рассмотрения апелляционной жалобы установлено, что в свое время спорный договор аренды был возобновлен на неопределенный срок в соответствии с п. 2 ст. 621 ГК РФ.

Такой договор может быть прекращен в любое время по инициативе каждой из сторон с обязательным предупреждением другой стороны за три месяца (п. 2 ст. 610 ГК РФ).

Принимая во внимание изложенные обстоятельства, суд апелляционной инстанции отметил, что в течение трех месяцев с момента подобного предупреждения договор сохраняет свою силу для обеих сторон. Поэтому отказ арендатора вносить арендную плату за указанный период необоснован даже в том случае, когда помещение освобождено им досрочно, т. е. до истечения трех месяцев.

Спорный договор аренды и взаимные обязательства сторон могли быть прекращены иначе, чем это вытекает из правил п. 2 ст. 610 ГК РФ, если бы стороны пришли к соглашению об этом. Однако такого соглашения сторон не имеется и в материалах дела отсутствуют доказательства обращения арендатора к арендодателю с соответствующим предложением.

Отсутствуют и доказательства передачи арендатором помещения арендодателю до момента прекращения действия договора, определенного по правилам п. 2 ст. 610 ГК РФ. Акт о приеме-передаче спорного помещения составлен арендодателем с участием представителя незаинтересованного лица в связи с отказом арендатора от подписания акта, о чем в акте имеется соответствующая отметка.

Учитывая изложенное, суд апелляционной инстанции пришел к выводу, что требование арендодателя о взыскании арендной платы до момента прекращения действия договора правомерно, и удовлетворил иск.

Требования гражданского законодательства о регистрации договора аренды распространяются также на договор субаренды.

Арендатор обратился в арбитражный суд с иском к субарендатору о взыскании в соответствии с договором субаренды неустойки за просрочку внесения арендной платы.

Суд первой инстанции признал подписанный сторонами договор субаренды незаключенным из-за отсутствия его государственной регистрации, в связи с чем в иске о взыскании неустойки, предусмотренной этим договором, отказал.

Обжалуя решение суда в апелляционной инстанции, истец сослался на то, что договор субаренды является производным от договора аренды, не обладает самостоятельностью, заключается на срок, не превышающий срок договора аренды, дополнительно не обременяет вещные права собственника имущества, а поэтому не подлежит государственной регистрации.

Суд апелляционной инстанции рассмотрел доводы заявителя и признал их необоснованными, указав, что в соответствии с абз. 3 п. 2 ст. 615 ГК РФ к договорам субаренды применяются правила о договорах аренды, если иное не установлено законом или иными правовыми актами.

В ГК РФ и Федеральном законе «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» не содержится норм, исключающих для договоров субаренды применение требования о государственной регистрации.

Следовательно, вывод суда первой инстанции о том, что подписанный сторонами договор субаренды нежилого помещения в силу п. 2 ст. 609, п. 2 ст. 651 ГК РФ подлежал государственной регистрации и мог считаться заключенным с момента такой регистрации, правомерен.

Учитывая изложенное, суд апелляционной инстанции оставил решение суда без изменения.

Заключенное арендодателем и арендатором соглашение, устанавливающее порядок участия арендатора в расходах на потребленную электроэнергию, не может быть квалифицировано как договор энергоснабжения.

Акционерное общество (арендатор) обратилось в арбитражный суд с иском о признании недействительным соглашения, в котором определен порядок участия в расходах на потребляемую электроэнергию, как не соответствующего нормам ГК РФ, регулирующим энергоснабжение.

Суд первой инстанции квалифицировал оспариваемый договор как договор на энергоснабжение, признал его недействительной (ничтожной) сделкой как противоречащей ст. 545 ГК РФ, поскольку не было получено разрешение энергоснабжающей организации на подключение субабонента.

Суд апелляционной инстанции отменил решение, в удовлетворении иска отказал исходя из следующего.

Согласно ст. 539 ГК РФ сторонами в договоре на энергоснабжение являются энергоснабжающая организация и абонент (потребитель), имеющий энергопринимающее устройство, присоединенное к сетям энергоснабжающей организации.

Ответчик в качестве абонента получал электроэнергию для снабжения принадлежащего ему здания на основании договора с энергоснабжающей организацией.

С истцом заключен договор аренды нежилых помещений в здании, принадлежащем ответчику. Кроме того, стороны заключили отдельное соглашение, в котором определили порядок участия арендатора в расходах на потребленную электроэнергию, оговорив количество и стоимость необходимой арендатору электроэнергии.

Данное соглашение стороны назвали договором на поставку (отпуск) и потребление электрической энергии за плату, указав основанием для его заключения договор аренды и поименовав себя арендодателем и арендатором.

Таким образом, истец пользовался получаемой ответчиком электроэнергией в связи с арендой помещений. При этом ответчик не являлся энергоснабжающей организацией.

Поэтому вывод суда первой инстанции о том, что соглашение, названное договором на поставку (отпуск) и потребление электроэнергии за плату, является договором на энергоснабжение, необоснован.

Оспариваемое соглашение фактически устанавливало порядок определения расходов истца на электроэнергию в арендуемых им помещениях и являлось частью договора аренды.

Оснований для признания данного соглашения недействительным как противоречащего закону не имелось.

При перемене собственника арендованного имущества независимо от того, ставился ли вопрос о переоформлении договоpa аренды, прежний собственник утрачивает, а новый приобретает право на получение доходов от сдачи имущества в аренду.

Общество с ограниченной ответственностью (новый собственник) обратилось в арбитражный суд с иском к акционерному обществу (прежнему собственнику) о взыскании на основании ст. 1107 ГК РФ доходов, которые ответчик извлек из имущества с момента перехода права собственности на него к истцу.

К участию в деле в качестве третьего лица, не заявляющего самостоятельных требований на предмет спора, привлечен арендатор спорного имущества.

Суд первой инстанции отказал в иске, сославшись на наличие договорных отношений между ответчиком и третьим лицом. При этом суд исходил из следующего.

Помещения, которые занимал арендатор на основании договора аренды с ответчиком, были выкуплены истцом.

Арендатор о смене собственника не был уведомлен ни новым, ни прежним собственником.

Истец, став собственником спорного имущества, не ставил вопрос о замене арендодателя по договору аренды этого имущества.

Учитывая изложенное, а также то, что договор аренды между ответчиком и третьим лицом не расторгнут и не признан недействительным в установленном законом порядке, суд пришел к выводу, что арендатор правомерно уплачивал арендную плату арендодателю по договору.

Суд апелляционной инстанции признал доводы суда первой инстанции необоснованными, решение отменил, иск удовлетворил по следующим основаниям.

В силу ст. 617 ГК РФ переход права собственности на сданное в аренду имущество к другому лицу не является основанием для изменения или расторжения договора аренды. При этом независимо от того, ставился ли вопрос о переоформлении договора аренды, прежний собственник утрачивает, а новый приобретает право на получение доходов от сдачи имущества в аренду.

Поскольку собственником помещений стал истец, а арендную плату продолжал получать ответчик, требования истца, основанные на ст. 1107 ГК РФ, подлежали удовлетворению.

Переход права собственности на сданное в аренду имущество к другому лицу сам по себе не является основанием для внесения в судебном порядке изменений в условия договора аренды, заключенного прежним собственником с арендатором (за исключением изменения в договоре сведений об арендодателе).

Акционерное общество (новый собственник имущества) обратилось в арбитражный суд с иском к обществу с ограниченной ответственностью (арендатору) о внесении изменений в договор аренды в части наименования арендодателя и срока аренды.

В подтверждение права на предъявление данного иска истец сослался на приобретение в собственность здания, в котором несколько нежилых помещений занимает ответчик на основании договора аренды, заключенного с прежним собственником, а также представил документы, подтверждающие государственную регистрацию права собственности.

Новый собственник здания предложил арендатору внести изменения в договор аренды в части наименования арендодателя, а также условия о сроке аренды. Поскольку арендатор отказался от внесения изменения в договор, акционерное общество обратилось с соответствующим требованием в арбитражный суд.

В силу ст. 450, 451 ГК РФ по требованию одной из сторон договор может быть изменен по решению суда только при существенном нарушении договора другой стороной, в иных случаях, предусмотренных Кодексом, другими законами или договором, а также в связи с существенным изменением обстоятельств, из которых стороны исходили при заключении договора.

Арбитражный суд отказал в иске, сославшись на ст. 617 ГК РФ, согласно которой переход права собственности (хозяйственного ведения, оперативного управления) на сданное в аренду имущество к другому лицу не является основанием для изменения или расторжения договора аренды.

Суд апелляционной инстанции отменил решение в части отказа в иске об изменении в договоре наименования арендодателя, данное требование признал подлежащим удовлетворению по следующим основаниям.

В силу ст. 608 ГК РФ арендодателем по договору аренды является собственник имущества.

Таким образом, в связи со сменой собственника арендованного ответчиком имущества прежний арендодатель перестал быть стороной по договору аренды с ответчиком, поэтому требование истца о замене в договоре арендодателя правомерно.

В договоре аренды может быть предусмотрена возможность досрочного расторжения договора по требованию арендодателя в случае однократного невнесения арендатором арендной платы в установленный договором срок.

Комитет по управлению имуществом (арендодатель) на основании части второй ст. 619 ГК РФ обратился в арбитражный суд с иском к кооперативу о расторжении договора аренды и выселении ответчика из занимаемого помещения.

В обоснование исковых требований комитет сослался на условие договора, согласно которому арендодатель вправе потребовать досрочного расторжения договора аренды в случае однократного нарушения арендатором установленного договором срока внесения арендной платы.

Ответчик просил суд в иске отказать, считая, что упомянутое условие договора противоречит положениям п. 3 части первой ст. 619 ГК РФ.

Решением суда в удовлетворении исковых требований отказано по следующим основаниям.

В силу п. 3 части первой ст. 619 ГК РФ по требованию арендодателя договор аренды может быть досрочно расторгнут судом в случае, когда арендатор более двух раз подряд по истечении установленного договором срока платежа не вносит арендную плату.

Поскольку такое основание расторжения договора, как просрочка внесения арендной платы предусмотрено в части первой ст. 619 ГК РФ, условие договора, на которое ссылался истец в обосновании своего требования, не соответствовало части второй данной статьи, так как не устанавливало другого основания расторжения договора.

С учетом того, что статья 619 ГК РФ не допускает изменения положений ее части первой по соглашению сторон, требования истца не подлежали удовлетворению.

Истец в апелляционной жалобе настаивал на том, что спорное условие включено в договор в полном соответствии с требованиями части второй ст. 619 ГК РФ. В силу п. 3 части первой данной статьи основанием расторжения договора является невнесение арендной платы более двух раз подряд. Однократное нарушение арендатором установленных договором сроков внесения арендной платы есть другое основание расторжения договора аренды.

Суд апелляционной инстанции поддержал позицию истца, дополнительно отметив, что предусмотренное в части первой ст. 619 ГК РФ основание включает в себя не только такой элемент, как «просрочка уплаты», но и еще два элемента: «более двух раз» и «подряд». С этой точки зрения в рассматриваемой ситуации стороны определили в договоре иное основание его расторжения, чем это предусмотрено п. 3 части первой ст. 619 ГК РФ.

Решение суда первой инстанции отменено, исковые требования удовлетворены.

В договоре аренды могут быть предусмотрены основания отказа арендодателя от исполнения договора и его расторжения во внесудебном порядке, в том числе связанные с нарушением арендатором того или иного условия договора (п. 3 ст. 450 ГК РФ).

Общество с ограниченной ответственностью (арендодатель) обратилось в арбитражный суд с иском к акционерному обществу (арендатору) о выселении из занимаемого нежилого помещения в связи с прекращением договора аренды.

Ответчик считал требование истца неправомерным, так как договор аренды, не будучи расторгнутым в судебном порядке, продолжает действовать.

В ходе судебного разбирательства установлено, что при заключении договора аренды по инициативе арендодателя в договор было включено условие, предусматривающее основание отказа арендодателя от исполнения договора в соответствии с п. 3 ст. 450 ГК РФ. В качестве такого основания было определено однократное невнесение арендатором арендной платы в установленный договором срок.

По мнению ответчика, данное условие договора является ничтожным, поскольку по смыслу ст. 619 и п. 2 ст. 450 ГК РФ те или иные нарушения договора одной из сторон могут являться основанием только для расторжения договора в судебном порядке по требованию другой стороны, но не для отказа последней от исполнения договора во внесудебном порядке.

Суд не согласился с позицией арендатора, отметив, что такой вывод не следует ни из приведенных норм закона, ни из положений п. 3 ст. 450 ГК РФ.

Факт нарушения, с которым договор связывает право арендодателя отказаться от исполнения договора, доказан материалами дела и не оспаривается ответчиком. В силу п. 3 ст. 450 ГК РФ в этом случае договор считается расторгнутым, соответствующего решения суда не требуется.

Так как арендатор добровольно не освободил занимаемое нежилое помещение, арендодатель вправе был обратиться в суд с иском о его выселении в связи с прекращением договора аренды.

Приняв во внимание изложенное, суд иск удовлетворил.

Необходимым условием удовлетворения иска арендодателя о досрочном расторжении договора аренды на основании ст. 619 ГК РФ является установление в ходе судебного разбирательства факта получения арендатором письменного предупреждения арендодателя о необходимости исполнения договорного обязательства.

Арендодатель обратился в арбитражный суд с иском о досрочном расторжении договора аренды нежилого помещения, сославшись на ч. 2 ст. 619 ГК РФ, согласно которой договором аренды могут быть установлены основания досрочного расторжения договора по требованию арендодателя в соответствии с п. 2 ст. 450 ГК РФ.

Пунктом 5 договора аренды предусмотрено, что сдача арендуемого помещения в субаренду без письменного разрешения арендодателя является основанием для его досрочного расторжения.

При проверке использования арендатором помещения, проведенной арендодателем, установлено нахождение в нем посторонней организации, что отражено в представленных в суд актах.

Возражая против заявленного требования, ответчик, не оспаривая факт сдачи арендуемого им помещения в субаренду третьему лицу без соответствующего разрешения арендодателя, сослался на несоблюдение установленного ч. 3 ст. 619 ГК РФ порядка досудебного урегулирования спора, указав на то, что им не было получено письменное предупреждение арендодателя о необходимости устранить в разумный срок нарушения договорного обязательства.

Согласно части третьей ст. 619 ГК РФ арендодатель вправе требовать досрочного расторжения договора только после направления арендатору письменного предупреждения о необходимости исполнения им обязательства в разумный срок.

Суд признал довод ответчика обоснованным, указав, что по смыслу части третьей ст. 619 ГК РФ такое письменное предупреждение должно быть получено арендатором, чтобы он имел возможность исполнить договорное обязательство в разумный срок.

Как было установлено в ходе судебного разбирательства, истец со своей стороны не принял надлежащих мер, которые гарантировали бы получение ответчиком (арендатором) соответствующего письменного предупреждения (вручение под расписку, направление заказным письмом или с уведомлением о вручении).

Иные доказательства получения ответчиком предупреждения в материалах дела также отсутствовали.

Учитывая изложенное, суд признал порядок досудебного урегулирования спора несоблюденным и, руководствуясь п. 5 ст. 87 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации от 24 июля 2002 г. № 95-ФЗ (в ред. от 2 ноября 2004 г.) (далее – АПК РФ), оставил иск без рассмотрения.

Договор аренды, заключенный в соответствии с п. 1 ст. 621 ГК РФ на новый срок, является новым договором аренды.

Акционерным обществом и собственником здания был заключен договор аренды нежилого помещения.

При заключении договора аренды на новый срок между сторонами возникли разногласия по размеру арендной платы.

Арендодатель, полагая, что спор возник об изменении договора, передал указанные разногласия на разрешение арбитражного суда.

Решением суда первой инстанции, оставленным без изменения постановлением апелляционной инстанции, в иске отказано на основании абз. 2 п. 1 ст. 621 ГК РФ, согласно которому при заключении договора аренды на новый срок условия договора могут быть изменены по соглашению сторон.

Суд кассационной инстанции отменил судебные акты и передал дело на новое рассмотрение в суд первой инстанции по следующим основаниям.

Согласно ст. 610 ГК РФ договор аренды заключается на срок, определенный договором.

Арендодатель известил арендатора об истечении срока действия договора аренды и о необходимости в случае намерения ответчика в дальнейшем использовать имущество заключить договор аренды на новый срок, что свидетельствует о прекращении ранее действовавшего договора аренды в связи с истечением его срока.

По смыслу ст. 621 ГК РФ заключение договора аренды на новый срок является заключением нового договора.

Иск предъявлен в связи с отказом ответчика подписать договор аренды на новый срок из-за внесенных арендодателем изменений в части размера арендной платы.

Таким образом, между сторонами возник преддоговорный спор.

Статьей 22 АПК РФ установлено, что к разрешаемым арбитражным судом спорам относятся споры о разногласиях по договору, заключение которого предусмотрено законом или передача разногласий по которому на разрешение арбитражного суда согласована сторонами.

Имеющаяся в деле переписка свидетельствует о том, что стороны обсуждали вопрос о возможной передаче возникших разногласий на разрешение арбитражного суда.

Учитывая изложенное, суд кассационной инстанции передал дело в суд первой инстанции, указав на необходимость выяснения вопроса о наличии соглашения сторон о такой передаче.

При заключении в соответствии с п. 1 ст. 621 ГК РФ договора аренды на новый срок стороны не связаны условиями ранее действовавшего договора.

Комитет по управлению имуществом (арендодатель) обратился в арбитражный суд с иском к арендатору о взыскании долга по арендной плате.

Возражая против заявленного требования, ответчик сослался на то, что предъявленная ко взысканию с него сумма представляет собой разницу между размером арендной платы, установленным в ранее действовавшем договоре аренды, и арендной платой, определенной при заключении договора аренды на новый срок. По мнению ответчика, изменение размера арендной платы при заключении договора аренды на новый срок противоречит п. 3 ст. 614 ГК РФ, согласно которому изменение арендной платы допускается не чаще одного раза в год.

Арбитражный суд признал доводы ответчика необоснованными по следующим основаниям.

В соответствии со ст. 621 ГК РФ заключение договора аренды на новый срок по существу является заключением нового договора. Поэтому стороны не связаны условиями ранее действовавшего договора аренды.

Норма п. 3 ст. 614 ГК РФ регулирует порядок пересмотра арендной платы в период действия договора аренды, в связи с чем не подлежит применению при заключении договора на новый срок.

Согласно абз. 2 п. 1 ст. 621 ГК РФ при заключении договора аренды на новый срок условия договора могут быть изменены по соглашению сторон.

Предложенный арендодателем проект договора аренды на новый срок, предусматривающий повышенный размер арендной платы, был подписан арендатором без каких-либо замечаний.

Учитывая изложенное, суд признал требование истца о взыскании задолженности, рассчитанной исходя из размера арендной платы, определенного в новом договоре аренды, правомерным.

Уведомление арендатора до истечения срока действия договора аренды о его прекращении и об отказе арендодателя от возобновления арендных отношений само по себе не лишает арендатора возможности воспользоваться преимущественным правом на заключение договора аренды на новый срок.

Акционерное общество обратилось в арбитражный суд с иском к комитету по управлению имуществом и индивидуальному предпринимателю о переводе на себя прав и обязанностей по договору аренды, заключенному между ответчиками.

В обоснование своего требования истец сослался на то, что в соответствии с абз. 1 п. 1 ст. 621 ГК РФ он как добросовестный арендатор по истечении срока договора имеет при прочих равных условиях преимущественное перед другими лицами право на заключение договора аренды на новый срок.

Суд первой инстанции, разрешая спор, руководствовался п. 1 ст. 621 ГК РФ, согласно которому арендатор обязан письменно уведомить арендодателя о желании заключить такой договор в срок, указанный в договоре аренды, а если в договоре такой срок не указан, в разумный срок до окончания действия договора.

В договоре аренды между комитетом по управлению имуществом и акционерным обществом было установлено, что арендатор о намерении заключить договор аренды на новый срок должен уведомить арендодателя не менее чем за один месяц до окончания срока аренды.

Поскольку доказательства соблюдения истцом требований ст. 621 ГК РФ и договора о письменном уведомлении арендодателя о намерении заключить договор аренды на новый срок не представлены, суд пришел к выводу об утрате истцом преимущественного права на заключение договора аренды на новый срок, в связи с чем признал заявленное требование о переводе прав и обязанностей по заключенному ответчиками договору аренды не подлежащим удовлетворению.

Обжалуя в апелляционную инстанцию принятое по существу спора решение, истец сослался на то, что он был лишен возможности уведомить арендодателя о намерении заключить договор на новый срок, поскольку последним до истечения срока действия договора было сообщено об отказе от возобновления договора аренды.

Суд апелляционной инстанции признал данный довод заявителя необоснованным, указав, что направленное арендодателем уведомление свидетельствует только о намерении прекратить прежний договор аренды в связи с окончанием установленного в нем срока. Данное обстоятельство не препятствовало реализации истцом права на заключение договора аренды на новый срок в соответствии со ст. 621 ГК РФ.

Преимущественное право на заключение договора аренды на новый срок принадлежит только арендатору по договору.

Индивидуальный предприниматель обратился в арбитражный суд с иском о понуждении комитета по управлению имуществом заключить договор аренды нежилого помещения.

При этом истец сослался на то, что фактически пользуется спорным помещением, оплачивает коммунальные услуги и вносит арендную плату, поэтому имеет преимущественное право на заключение договора аренды.

Основанием для обращения в суд послужило заключение ответчиком договора на аренду указанного помещения с акционерным обществом.

Согласно п. 1 ст. 621 ГК РФ, если иное не предусмотрено законом или договором аренды, арендатор, надлежащим образом исполнявший свои обязанности, по истечении срока договора имеет при прочих равных условиях преимущественное перед другими лицами право на заключение договора аренды на новый срок.

Арбитражный суд установил, что комитет намеревался заключить договор аренды с предпринимателем и подготовил проект договора и расчет арендной платы, однако существенные условия договора не были согласованы сторонами.

Поскольку предприниматель стороной по договору аренды не являлся, доводы о наличии у него преимущественного права на возобновление договора аренды необоснованны.

С учетом изложенного суд отказал в иске.

Данное решение было оставлено без изменения всеми судебными инстанциями.

Преимущественное право арендатора на заключение договора аренды на новый срок может быть реализовано им только в случае передачи арендодателем спорного имущества третьему лицу в аренду.

Арендатор обратился в арбитражный суд с иском к арендодателю о переводе на себя прав и обязанностей по договору аренды нежилого помещения, заключенному последним с другим лицом.

В обоснование заявленного требования истец сослался на передачу спорного помещения в пользование третьему лицу, в то время как в силу п. 1 ст. 621 ГК РФ у него как у арендатора, надлежащим образом исполнявшего договорные обязательства, имеется преимущественное право на заключение договора аренды на новый срок.

Принимая решение, суд исходил из того, что в соответствии с п. 1 ст. 621 ГК РФ, если иное не предусмотрено законом или договором аренды, арендатор, надлежащим образом исполнявший свои обязанности, по истечении срока договора имеет при прочих равных условиях преимущественное перед другими лицами право на заключение договора аренды на новый срок. Если арендодатель отказал арендатору в заключении договора на новый срок, но в течение года со дня истечения срока договора с ним заключил договор аренды с другим лицом, арендатор вправе по своему выбору потребовать в суде перевода на себя прав и обязанностей по заключенному договору и возмещения убытков, причиненных отказом возобновить с ним договор аренды, либо только возмещения таких убытков.

Согласно представленным по делу доказательствам спорное нежилое помещение подлежит передаче ответчиком третьему лицу в безвозмездное пользование в связи с осуществлением ими совместной деятельности.

Поэтому суд признал ссылку истца на ст. 621 ГК РФ необоснованной, а иск не подлежащим удовлетворению.

В случае, когда в договоре аренды не определено место исполнения обязательства по передаче движимого имущества арендатором арендодателю после прекращения договора аренды, имущество подлежит передаче в том месте, где оно было получено арендатором.

Арендодатель обратился в арбитражный суд с иском к арендатору о взыскании арендной платы за период просрочки возврата арендованного автомобиля в соответствии со ст. 622 ГК РФ.

Суд первой инстанции, установив, что договор аренды автомобиля был досрочно расторгнут, удовлетворил иск. При этом суд исходил из того, что согласно ст. 622 ГК РФ в случае, если арендатор не возвратил арендованное имущество либо возвратил его несвоевременно, арендодатель вправе потребовать внесения арендной платы за все время просрочки.

Суд апелляционной инстанции отменил данное решение и отказал в удовлетворении иска по следующим основаниям.

В соответствии с п. 3 ст. 405 ГК РФ должник не считается просрочившим, пока обязательство не может быть исполнено вследствие просрочки кредитора. Кредитор считается просрочившим, если он отказался принять предложенное должником надлежащее исполнение или не совершил действий, предусмотренных законом, иными правовыми актами или договором либо вытекающих из обычаев делового оборота или из существа обязательства, до совершения которых должник не мог исполнить своего обязательства (ст. 406 ГК РФ).

Поскольку в договоре аренды стороны не оговорили место возврата арендованного имущества, суд применил абз. 6 ст. 316 ГК РФ, согласно которому исполнение должно быть произведено в месте нахождения юридического лица, являющегося должником.

Материалы дела подтверждали то обстоятельство, что арендованный автомобиль был поставлен арендатором на стоянку и находился там вплоть до его передачи арендодателю. Кроме того, арендатор неоднократно направлял арендодателю извещения о своей готовности возвратить автомобиль.

Суд кассационной инстанции отменил постановление апелляционной инстанции и оставил в силе решение суда первой инстанции, указав, что абз. 6 ст. 316 ГК РФ в данном случае применен судом неправильно. Указанная норма распространяется на случаи, когда передача имущества является основной обязанностью должника по договору.

В данном же случае обязательство арендатора, возникшее после прекращения договора аренды, состоит не в собственно передаче, а в возврате имущества арендодателю.

Поэтому, руководствуясь абз. 1 ст. 316 ГК РФ, следует признать, что из существа указанного обязательства вытекает, что возврат должен произойти в том месте, где это имущество было получено арендатором.

В этой связи арендатор обязан был передать арендодателю автомобиль в том месте, где он был получен.

Арендодатель не вправе требовать с арендатора арендной платы за период просрочки возврата имущества в связи с прекращением договора в случае, если арендодатель сам уклонялся от приемки арендованного имущества.

Арендодатель обратился в арбитражный суд с иском о взыскании с арендатора арендной платы на основании ч. 2 ст. 622 ГК РФ за использование нежилого помещения с момента прекращения договора аренды до подписания акта приема-передачи.


Суд первой инстанции, установив факт просрочки возврата имущества арендодателю, удовлетворил иск.

Суд апелляционной инстанции отменил решение, в удовлетворении иска отказал по следующим основаниям.

Спорное нежилое помещение было предоставлено в пользование ответчику на основании договора аренды, срок действия которого истек.

В соответствии со ст. 622 ГК РФ, если арендатор не возвратил арендованное имущество либо возвратил его несвоевременно, арендодатель вправе потребовать внесения арендной платы за все время просрочки.

В договоре стороны оговорили, что по истечении срока его действия арендатор обязан возвратить нежилое помещение по передаточному акту, подписанному сторонами.

Согласно представленным доказательствам ответчик к окончанию срока действия договора освободил помещение и неоднократно извещал арендодателя о готовности передать его с оформлением акта, как это предусмотрено договором. Однако акт не был оформлен своевременно.

В силу ст. 309 ГК РФ обязательства должны исполняться надлежащим образом в соответствии с условиями обязательства и требованиями закона.

Поскольку несвоевременный возврат арендатором имущества арендодателю был вызван уклонением последнего от приемки этого имущества, суд признал иск не подлежащим удовлетворению.

Взыскание арендной платы за фактическое использование арендуемого имущества после истечения срока действия договора производится в размере, определенном этим договором.

Комитет по управлению имуществом обратился в арбитражный суд с иском о взыскании с акционерного общества задолженности по арендной плате, исчисленной с момента расторжения договора до освобождения помещения.

Возражая против иска, ответчик сослался на то, что в соответствии с п. 3 ст. 453 ГК РФ обязательства сторон считаются прекращенными с момента расторжения договора, поэтому при определении размера подлежащей взысканию арендной платы арендодатель не может руководствоваться его условиями.

В указанном договоре была предусмотрена арендная плата, размер которой значительно превышал ставку арендной платы, обычно применяемую при аренде аналогичного имущества, что, в частности, и явилось причиной, побудившей акционерное общество досрочно прервать арендные отношения.

Арендная плата за спорный период, рассчитанная по методике, утвержденной городской администрацией, перечислена до возбуждения дела.

Суд удовлетворил иск, сославшись на ч. 2 ст. 622 ГК РФ, согласно которой арендатор, несвоевременно возвративший имущество, обязан внести арендную плату за все время просрочки. Тем самым в силу закона прекращение договора аренды само по себе не влечет прекращения обязательства по внесению арендной платы, оно будет прекращено надлежащим исполнением арендатором обязательства по возврату имущества арендодателю.

Поскольку в данном случае акционерное общество несвоевременно исполнило обязательство по возврату помещения, с него за все время просрочки подлежит взысканию арендная плата, установленная договором.

Арендодатель вправе требовать от арендатора уплаты процентов за пользование чужими денежными средствами в случае просрочки внесения арендной платы и за период с момента прекращения договора аренды до возврата арендодателю имущества.

Торгово-производственная компания обратилась в арбитражный суд с иском к обществу с ограниченной ответственностью о взыскании задолженности по арендной плате и процентов за пользование чужими денежными средствами.

В ходе судебного разбирательства установлено, что после прекращения договора аренды ответчик (арендатор) вернул арендодателю предоставленное по договору имущество со значительной просрочкой. Истребуемая истцом (арендодателем) арендная плата начислена за период с момента прекращения договора аренды до возврата сданного внаем имущества.

Решением суда первой инстанции иск удовлетворен частично. На основании ч. 2 ст. 622 ГК РФ с ответчика взыскана арендная плата за весь период просрочки возврата имущества.

В удовлетворении требования о взыскании процентов за пользование чужими денежными средствами отказано со ссылкой на то, что ст. 622 ГК РФ не предусматривает иного вида ответственности за несвоевременный возврат арендованного имущества, кроме возмещения причиненных арендодателю убытков.

В силу указанной нормы в случае, когда арендная плата, взыскиваемая за период просрочки возврата арендованного имущества, не покрывает причиненных арендодателю убытков, он может потребовать их возмещения.

В кассационной жалобе истец просил решение суда в части отказа в иске о взыскании процентов отменить и иск удовлетворить в полном объеме, считая, что проценты за пользование чужими денежными средствами могут быть взысканы в соответствующих случаях по любому денежному требованию, независимо от основания его возникновения.

Суд кассационной инстанции согласился с доводами истца (арендодателя), обратив внимание на следующее.

Статья 395 ГК РФ устанавливает общую норму, согласно которой за пользование чужими денежными средствами вследствие их неправомерного удержания, уклонения от их возврата, иной просрочки в их уплате либо неосновательного получения или сбережения за счет другого лица подлежат уплате проценты на сумму этих средств.

Исходя из содержания приведенной нормы и иных положений ст. 395 ГК РФ, данная статья подлежит применению к любому денежному обязательству независимо от того, в рамках правоотношений какого вида оно возникло.

Обязательство арендатора по внесению арендной платы за период просрочки возврата сданного внаем имущества является денежным.

Кроме того, суд отметил, что норма ч. 2 ст. 622 ГК РФ не может быть истолкована таким образом, чтобы арендодатель в отношениях с арендатором, не возвращающим имущество после прекращения договора аренды, был поставлен в худшее положение, чем в отношениях с арендатором, пользующимся имуществом на основании действующего договора.

Учитывая изложенное, суд кассационной инстанции решение суда первой инстанции изменил и иск арендодателя удовлетворил в полном объеме.

Суд с учетом срока аренды и стоимости передаваемого в аренду имущества признал договор аренды крупной сделкой для арендодателя, поскольку в результате ее исполнения фактически была прекращена его производственная деятельность.

Акционерное общество (арендодатель) обратилось в арбитражный суд с иском к обществу с ограниченной ответственностью (арендатору) о признании недействительной сделкой договора аренды как заключенного с нарушением требований статьи 79 Федерального закона от 26 декабря 1995 г. № 208-ФЗ «Об акционерных обществах» (в ред. от 29 декабря 2004 г.).

Суд установил, что по оспариваемому договору в аренду сданы производственные помещения с находящимся в них дорогостоящим оборудованием сроком на 15 лет. Стоимость спорного имущества на момент заключения договора составляла 80 % стоимости основных фондов акционерного общества.

Таким образом, в аренду было сдано имущество, необходимое акционерному обществу для осуществления его основной производственной деятельности. В пользовании общества остались только незначительные вспомогательные службы, не связанные с основным профилем его деятельности.

Учитывая, что в результате совершения данной сделки фактически была прекращена производственная деятельность истца, дающая его основной доход, суд признал оспариваемую сделку для истца крупной. В связи с этим она должна была заключаться в порядке, установленном ст. 79 Федерального закона «Об акционерных обществах».

Довод ответчика об одобрении оспариваемой сделки в связи с принятием истцом арендной платы признан судом неосновательным.

Поскольку сделка по существу лишила истца на длительное время основной статьи доходов, то принятие им арендной платы в сумме, несоразмерно меньшей по сравнению с доходами, получаемыми акционерным обществом от производственной деятельности, само по себе не могло служить одобрением такой сделки.

В связи с несоблюдением при совершении оспариваемой сделки требований ст. 79 Федерального закона «Об акционерных обществах» суд удовлетворил иск.


Раздел II. Аренда недвижимости. Налоги. Учет




Общие сведения



Многие, особенно вновь создаваемые, организации часто не имеют финансовой возможности для приобретения зданий, сооружений, машин, оборудования, транспортных средств. Временные затруднения можно преодолеть за счет арендных отношений.

Финансово-хозяйственная деятельность организаций весьма разнообразна: появляются новые виды договоров, хозяйственных отношений, а иногда и новые виды деятельности. Зачастую у бухгалтера остается не так уж много времени для того, чтобы досконально изучить правовые основы совершаемых сделок, нормативную базу по отражению этих сделок в бухгалтерском и налоговом учете.

В настоящем разделе рассмотрены вопросы отражения в бухгалтерском и налоговом учете сделок по договорам аренды, лизинга (финансовой аренды) и безвозмездного пользования.

Для бухгалтерского учета хозяйственных операций, связанных с использованием договоров аренды, лизинга и безвозмездного пользования, используются одинаковые счета бухгалтерского учета. Для оформления указанных операций также используются одинаковые унифицированные формы первичного учета. Поэтому познакомимся с ними в общем разделе.

Для учета предметов аренды, лизинга, безвозмездного пользования используются следующие счета бухгалтерского учета:

01 «Основные средства»;

02 «Амортизация основных средств»;

03 «Доходные вложения в материальные ценности»;

08 «Вложения во внеоборотные активы»;

001 «Арендованные основные средства»;

011 «Основные средства, сданные в аренду».

Характеристика этих счетов приведена в Инструкции к Плану счетов бухгалтерского учета, утвержденной Приказом Минфина РФ от 31.10.2000 г. № 94н. В табл. 1 представлена необходимая нам информация.

Для оформления операций с основными средствами следует использовать унифицированные формы, утвержденные постановлением Госкомстата России от 21.01.2003 г. № 7:

1) акт (накладная) приема-передачи основных средств (унифицированные формы № ОС-1, ОС-1а, ОС-1б);

2) инвентарная карточка учета основных средств (унифицированные формы № ОС-6, ОС-6а, ОС-6б).

Образцы этих форм приведены в приложениях 1–6 к постановлению. Приведем указания по заполнению этих форм.

Акт о приеме-передаче объекта основных средств (кроме зданий, сооружений) (форма № ОС-1), Акт о приеме-передаче здания (сооружения) (форма № ОС-1а), Акт о приеме-передаче групп объектов основных средств (кроме зданий, сооружений) (форма № ОС-1б). 

Эти акты применяются для оформления и учета операций приема, приема-передачи объектов основных средств в организации или между организациями. Что необходимо для включения объектов в состав основных средств и учета их ввода в эксплуатацию, поступивших по договорам купли-продажи, мены имущества, дарения, финансовой аренды (если объект основных средств находится на балансе лизингополучателя) и др., путем приобретения за плату денежными средствами, путем изготовления для собственных нужд и ввода в эксплуатацию законченных строительством зданий (сооружений, встроенных и пристроенных помещений) в установленном порядке.

Таблица 1. Характеристика счетов 01, 02, 03, 08, 001, 011 
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При этом для объектов, не требующих монтажа, акт оформляется в момент приобретения. Для объектов, требующих монтажа, – после приема их из монтажа и сдачи в эксплуатацию; Также акты применяются, когда происходит выбытие из состава основных средств при передаче (продаже, мене и др.) другой организации. Исключением являются случаи, когда прием-передача объектов и ввод их в действие должны оформляться в соответствии с действующим законодательством в особом порядке.
Прием-передача объекта (объектов) между организациями для включения в состав основных средств для организации-получателя или выбытия его (их) из состава основных средств для организации-сдатчика оформляется общими документами: по форме № ОС-1 – для объекта основных средств (кроме зданий, сооружений); по форме № ОС-1а – для зданий, сооружений; по форме № ОС-1б – для групп объектов основных средств (кроме зданий, сооружений), которые утверждаются руководителями организации-получателя и организации-сдатчика и составляются в количестве не менее двух экземпляров. К акту прилагается и техническая документация, относящаяся к данному объекту (данным объектам).
Реквизит «Государственная регистрация прав» заполняется на недвижимое имущество и в случаях сделок с ним.
В формах № ОС-1 и № ОС-1а раздела I заполняется на основании данных передающей стороны (организации-сдатчика), имеющих информационный характер для объектов основных средств, бывших в эксплуатации. В показателях графы «Сумма начисленной амортизации (износа)» указывается сумма начисленной амортизации (износа) с начала эксплуатации.
Различают текущую и долгосрочную аренду. Объекты, сданные в текущую и долгосрочную аренду, отражаются одинаково. Объектом текущей аренды может выступать как отдельный объект основных средств (автомобиль, компьютер и др.), так и его часть (помещение офиса, склада). Срок ее обычно устанавливается в пределах года с дальнейшей пролонгацией и изменением условий договора.
Особенности различных видов аренды представим в виде таблицы 2.
Таблица 2. 
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В случае приобретения объектов через сеть розничной торговли, изготовления для собственных нужд раздел I не заполняется. Раздел II заполняется организацией-получателем только в одном (своем) экземпляре.
В акте данные об объекте основных средств, находящемся в собственности двух или нескольких организаций, записываются соразмерно доле организации в праве общей собственности. При этом на первой странице в раздел «справочно» заносятся:
1) сведения об участниках долевой собственности (с указанием их доли в праве общей собственности);
2) в случае, если стоимость приобретения объекта основных средств была выражена в иностранной валюте (условных денежных единицах), – сведения о наименовании иностранной валюты, ее сумме по курсу Центрального банка РФ на дату, выбранную в соответствии с требованиями, действующими в системе бухгалтерского учета.
Данные приема и исключения объекта из состава основных средств вносятся в инвентарную карточку (книгу) учета объектов основных средств (формы № ОС-6, № ОС-6а, № ОС-6б).
Инвентарная карточка учета объекта основных средств (форма № ОС-6), Инвентарная карточка группового учета объектов основных средств (форма № ОС-6а), Инвентарная книга учета объектов основных средств (форма № ОС-6б) применяются для учета наличия объекта основных средств, а также учета движения его внутри организации.
Ведутся в бухгалтерии в одном экземпляре:
1) на каждый объект – по форме № ОС-6;
2) на группу объектов – по форме № ОС-6а;
3) для объектов основных средств малых предприятий – по форме № ОС-6б.
Записи при приеме-передаче производятся на основании актов о приеме-передаче объектов основных средств (формы № ОС-1, ОС-1а, ОС-1б) и сопроводительных документов (технических паспортов заводов-изготовителей и др.).
Перемещение объектов основных средств внутри организации, проведение реконструкции, модернизации, капитального ремонта, а также их выбытие или списание отражаются в инвентарной карточке (книге) на основании соответствующих документов. В показателях графы «Сумма начисленной амортизации (износа)» указывается сумма начисленной амортизации (износа) с начала эксплуатации.
В некоторых случаях для учета операций, связанных с исполнением договоров аренды и лизинга, используется балансовый счет 97 «Расходы будущих периодов». Приведем характеристику этого счета (табл. 3).
Учет затрат организации в составе расходов будущих периодов возможен только на основании распорядительного документа руководителя организации.
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Перечень расходов будущих периодов и порядок их списания должен быть предусмотрен в приказе по учетной политике организации. Кроме этого, для отнесения фактически произведенных затрат к расходам будущих периодов необходим приказ по организации. Пример 
Организация-лизингополучатель заключила договор финансовой аренды с правом досрочного выкупа лизингового имущества. До окончания срока действия договора организация решила досрочно выкупить лизинговое имущество, заключила с лизингодателем соглашение о досрочном выкупе и перечислила досрочно лизинговый платеж в размере 2 360 000 руб. (в том числе НДС 360 000 руб.). Досрочно перечисленный лизинговый платеж учитывается в составе расходов будущих периодов и списывается в расходы в соответствии с графиком лизинговых платежей, который прилагается к договору финансовой аренды.
В связи с необходимостью учета в балансе досрочного лизингового платежа в качестве объектов расходов будущих периодов в организации был издан приказ следующего содержания.
В связи с произведенным досрочным лизинговым платежом в размере 2 360 000 руб., в том числе НДС 360 000 руб. (платежное поручение № 129 от 28.11.2004 г).
Приказываю:
1) учесть в составе расходов будущих периодов досрочный лизинговый платеж без НДС в размере 2 000 000 руб. на дату платежа – 28 ноября 2004 г.;
2) досрочный лизинговый платеж списывать в управленческие расходы в соответствии с графиком платежей;
3) контроль за исполнением настоящего приказа возложить на главного бухгалтера Гурова А. С.
Генеральный директор _________________________ Ломов А. П.
На основании этого приказа бухгалтер сделает 28 ноября 2004 г. проводки:
Дебет 97 «Расходы будущих периодов», 
Кредит 79 «Внутрихозяйственные расчеты» — 2 000 000 руб. – на сумму досрочного лизингового платежа (без НДС);
Дебет 19-1 «Налог на добавленную стоимость по приобретенным ценностям», 
Кредит 79 «Внутрихозяйственные расчеты» — 360 000 руб. – на сумму уплаченного НДС.
При решении вопросов налогообложения операций, связанных с арендой, лизингом и безвозмездным пользованием, следует знать, что эти операции для целей налогообложения не являются операциями по реализации товаров (работ, услуг).
Определение реализации для целей налогообложения содержится в п. 1 ст. 39 НК РФ: «Реализацией товаров, работ или услуг организацией или индивидуальным предпринимателем признается соответственно передача на возмездной основе (в том числе обмен товарами, работами или услугами) права собственности на товары, результатов выполненных работ одним лицом для другого лица, возмездное оказание услуг одним лицом другому лицу, а в случаях, предусмотренных настоящим Кодексом, передача права собственности на товары, результатов выполненных работ одним лицом для другого лица, оказание услуг одним лицом другому лицу – на безвозмездной основе».
Товаром для целей налогообложения признается любое имущество, реализуемое либо предназначенное для реализации (п. 3 ст. 38 НК РФ).
Под имуществом для целей налогообложения понимаются виды объектов гражданских прав (за исключением имущественных прав), относящихся к имуществу в соответствии с ГК РФ (п. 2 ст. 38 НК РФ).
Работой для целей налогообложения признается деятельность, результаты которой имеют материальное выражение и могут быть реализованы для удовлетворения потребностей организации и (или) физических лиц (п. 4 ст. 38 НК РФ).
Услугой для целей налогообложения признается деятельность, результаты которой не имеют материального выражения, реализуются и потребляются в процессе осуществления этой деятельности (п. 5 ст. 38 НК РФ).
Поскольку операции по передаче имущества в аренду, лизинг или безвозмездное пользование не предполагают перехода права собственности на передаваемое имущество, то такая передача не является реализацией для целей налогообложения.
А вот взимание платы (в виде арендных или лизинговых платежей) с лица, которому передано имущество во временное владение и пользование (или только пользование), является для целей налогообложения доходом от реализации права владения и пользования.
Необходимо обратить внимание на то, что договоры, связанные с передачей имущества во временное владение и (или) пользование, не относятся к договорам на оказание услуг, так как при передаче имущества совершается единичное действие, которое нельзя приравнять к деятельности, указываемой в приведенном выше определении «услуги». Кроме того, как сказано в данном определении, при оказании услуги результаты деятельности потребляются в процессе этой деятельности. В случае договора, связанного с передачей имущества во временное владение и (или) пользование, получатель имущества вправе пользоваться им только после осуществления передачи имущества, а не в момент передачи. Указанные выводы мы сделали из буквального прочтения определения «услуги» для целей налогообложения, приведенного в п. 5 ст. 38 НК РФ.
Налогообложение арендных и лизинговых платежей, а также операций по выкупу имущества зависит от методов определения налоговой базы, выбранных налогоплательщиком в учетной политике для целей налогообложения.
1.  Налог на добавленную стоимость. Согласно ст. 167 НК РФ моментом определения налоговой базы в зависимости от принятой налогоплательщиком учетной политики для целей налогообложения является:
1) для налогоплательщиков, утвердивших в учетной политике для целей налогообложения момент определения налоговой базы по мере отгрузки и предъявлении покупателю расчетных документов, – день отгрузки (передачи) товара (работ, услуг);
2) для налогоплательщиков, утвердивших в учетной политике для целей налогообложения момент определения налоговой базы по мере поступления денежных средств, – день оплаты отгруженных товаров (выполненных работ, оказанных услуг).
2.  Налог на прибыль . Глава 25 НК РФ предусматривает два метода определения налоговой базы
– метод начисления (ст. 271, 272 НК РФ) и кассовый метод (ст. 273 НК РФ).
Следует учитывать, что организации (за исключением банков) имеют право на определение даты получения дохода (осуществления расхода) по кассовому методу, если в среднем за предыдущие четыре квартала сумма выручки от реализации товаров (работ, услуг) этих организаций без учета налога на добавленную стоимость не превысила 1 млн руб. за каждый квартал.
Рассмотрим сущность двух методов (табл. 4).
Таблица 4. Методы определения налоговой базы 
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Глава 1. Аренда



1.1. Правовые основы

1.1.1. Нормативные документы

Нормативные документы: 

1) Гражданский кодекс РФ, ч. II, от 26.01.1996 г. № 14-ФЗ (далее – ГК РФ), гл. 34 «Аренда»;

2) Земельный кодекс от 25.10.2001 г. № 136-ФЗ (далее – Земельный кодекс);

3) Лесной кодекс РФ от 29.01.1997 г. № 22-ФЗ (далее – Лесной кодекс);

4) Закон РФ от 11.10.1991 г. № 1738-1 «О плате за землю»;

5) Федеральный закон от 21.07.1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (далее – Закон № 122-ФЗ);

6) Федеральный закон от 21.12.2001 г. № 178-ФЗ «О приватизации государственного и муниципального имущества»;

7) Федеральный закон от 24.07.2002 г. № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения»;

8) постановление Правительства РФ от 30.06.1998 г. № 685 «О мерах по обеспечению поступления в федеральный бюджет доходов от использования федерального имущества»;

9) постановление Правительства РФ от 31.08.2000 г. № 648 «Вопросы государственной регистрации прав на недвижимое имущество, находящееся в федеральной собственности»;

10) положение об аренде участков лесного фонда (утверждено постановлением Правительства РФ от 24.03.1998 г. № 345);

11) Методические рекомендации по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков (утверждены распоряжением Минимущества России от 10.04.2003 г. № 1102-р);

12) распоряжение Госкомимущества России от 08.11.1995 г. № 1611-р «Об утверждении типовых документов, регламентирующих использование находящихся в федеральной собственности зданий и служебных помещений, предназначенных для размещения федеральных органов исполнительной власти»;

13) Положение о проведении торгов на право заключения договора аренды объектов недвижимости, находящихся в федеральной собственности (утверждено распоряжением Мингосимущества России от 28.07.1998 г. № 774-р);

14) Обязательные условия договора о передаче в аренду портового имущества, являющегося федеральной собственностью;

15) информационное письмо Президиума ВАС РФ от 21.12.2001 г. № 60;

16) информационное письмо Президиума ВАС РФ от 11.01.2002 г. № 66 «Обзор практики разрешения споров, связанных с арендой»;

17) информационное письмо Президиума ВАС РФ от 16.12.2001 г. № 59 «Обзор практики разрешения споров, связанных с применением Федерального закона "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним"»;

18) информационное письмо Президиума ВАС РФ от 01.06.2000 г. № 53;

19) постановление Президиума ВАС РФ от 30.07.1996 г. № 1324/96;

20) определение Конституционного Суда РФ от 05.07.2001 г. «Об отказе в принятии к рассмотрению жалобы закрытого акционерного общества «СЭВЭНТ» на нарушение конституционных прав и свобод положениями п. 1 ст. 165, п. 3 ст. 433 и п. 3 ст. 607 ГК РФ»;

21) План счетов бухгалтерского учета и Инструкция по его применению (Приказ Минфина РФ от 31.10.2000 г. № 94н) (далее – План счетов);

22) Положение по бухгалтерскому учету «Доходы организации» (ПБУ 9/99), утверждено приказом Минфина России от 06.05.1999 г. № 32н (далее – ПБУ 9/99);

23) Положение по бухгалтерскому учету основных средств (ПБУ 6/01), утверждено приказом Минфина России от 30.03.2001 г. № 26н (далее – ПБУ 6/01);

24) Методические указания по бухгалтерскому учету основных средств (утверждены приказом Минфина России от 13.10.2003 г. № 91н) (далее – приказ Минфина № 91н);

25) Налоговый кодекс РФ (далее – НК РФ) гл. 21, 25, 30.

1.1.2. Термины и определения

Термины и определения: 

1) аренда – предоставление имущества во временное владение и пользование или во временное пользование;

2) арендодатель (наймодатель) – лицо, предоставляющее в аренду имущество, находящееся в его собственности. Арендодателем может быть также лицо, управомоченное законом или собственником сдавать имущество в аренду (ст. 608 ГК РФ);

3) арендатор (наниматель) – лицо, получающее имущество во временное владение и пользование или во временное пользование;

4) объект аренды – земельные участки, другие обособленные природные объекты, предприятия, другие имущественные комплексы, здания, сооружения, оборудование, транспортные средства и другие вещи, которые не теряют своих натуральных свойств в процессе их использования (непотребляемые вещи);

5) арендная плата — плата за пользование имуществом.

1.1.3. Понятия договора аренды

Определение договора аренды: 

1) согласно ст. 606 ГК РФ по договору аренды (имущественного наема) арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить арендатору (нанимателю) имущество за плату:

а) во временное владение и пользование;

б) во временное пользование. Форма договора аренды: 

2) договор аренды может быть заключен только в письменной форме (п. 1 ст. 609 ГК РФ).

Указание на объект аренды в договоре: в договоре аренды следует назвать определенный объект аренды. При этом должны быть указаны данные, позволяющие определенно установить имущество, подлежащее передаче арендатору в качестве объекта аренды. При отсутствии этих данных в договоре условие об объекте, подлежащем передаче в аренду, считается не согласованным сторонами, а соответствующий договор не считается заключенным (ст. 607 ГК РФ).

Особенности договора аренды, предусматривающего переход права собственности к арендатору: если договор аренды имущества предусматривает в последующем переход права собственности на это имущество к арендатору, то он заключается в форме, предусмотренной для договора купли-продажи такого имущества (п. 3 ст. 609 ГК РФ).

Срок договора аренды: договор аренды заключается на срок, определенный договором. Если срок аренды в договоре не определен, то договор аренды считается заключенным на неопределенный срок. В этом случае каждая их сторон вправе в любое время отказаться от договора, предупредив об этом другую сторону за 1 месяц, а при аренде недвижимого имущества – за 3 месяца. Законом или договором может быть установлен иной срок для предупреждения о прекращении договора аренды, заключенного на неопределенный срок (ст. 610 ГК РФ).

Законом могут устанавливаться максимальные (предельные) сроки договора для отдельных видов аренды, а также для аренды отдельных видов имущества. Например, по договору аренды участка лесного фонда лесхоз федерального органа управления лесным хозяйством (арендодатель) обязуется предоставить лесопользователю (арендатору) участок лесного фонда за плату на срок от 1 года до 49 лет для осуществления одного или нескольких видов лесопользования (ст. 31 Лесного кодекса).

Договор аренды, заключенный на срок, превышающий установленный законом предельный срок, считается заключенным на срок, равный предельному сроку (ст. 160 ГК РФ).

Если в договоре, срок действия которого регулируется законодательством, срок действия не установлен, то договор по истечении предельного срока прекращается (если ни одна из сторон на отказалась от договора до истечения предельного срока).

Арендная плата: порядок, условия и сроки внесения арендной платы определяются договором аренды. В случае, когда договором они не определены, считается, что установлены порядок, условия и сроки, обычно применяемые при аренде аналогичного имущества при сравнимых обстоятельствах (ст. 614 ГК РФ).

Заключение договора аренды на новый срок (ст. 621 ГК РФ): 

1) преимущественное право при заключении договора аренды на новый срок (если иное не установлено законом или договором) при прочих равных условиях имеет арендатор, надлежащим образом исполнявший свои обязанности по договору. До окончания действия договора арендатор обязан письменно уведомить арендодателя о желании продлить договор аренды на новый срок. Срок такого уведомления устанавливается договором аренды. Если в договоре аренды срок направления письменного уведомления не установлен, то его надо направить в разумный срок;

2) при заключении договора на новый срок его условия могут быть изменены по соглашению сторон;

3) если арендатор продолжает пользоваться имуществом после истечения срока договора при отсутствии возражений со стороны арендодателя, то договор считается возобновленным на тех же условиях на неопределенный срок;

4) если арендодатель отказал арендатору в заключении договора на новый срок, но в течение года со дня истечения срока договора с ним заключил договор аренды с другим лицом, арендатор вправе по своему выбору:

а) потребовать в суде перевода на себя прав и обязанностей по заключенному договору и возмещения убытков, причиненных отказом возобновить с ним договор аренды;

б) потребовать в суде только возмещения таких убытков. Условия досрочного расторжения договора аренды: 

1) если арендодатель не передал арендатору принадлежности и (или) документы, относящиеся к арендованному имуществу, что делает невозможным для арендатора использование имущества, то арендатор в судебном порядке может потребовать расторжения договора и возмещения ему убытков (ст. 611, 620 ГК РФ);

2) если арендодатель не предоставил арендатору имущество в указанный в договоре аренды срок (или в разумный срок при отсутствии в договоре условия о сроке передачи имущества), то арендатор в судебном порядке может потребовать расторжения договора и возмещения ему убытков (ст. 611, 620 ГК РФ);

3) арендатор вправе в судебном порядке потребовать досрочного расторжения договора при обнаружении недостатков полученного в аренду имущества, которые полностью или частично препятствуют пользованию этим имуществом, если эти недостатки:

а) не были оговорены арендодателем при заключении договора;

б) не были заранее известны арендатору;

в) не должны были быть обнаружены арендатором во время осмотра имущества или проверки его исправности при заключении договора (ст. 612, 620 ГК РФ);

4) если арендодатель при заключении договора не предупредил арендатора о правах третьих лиц на сдаваемое в аренду имущество (сервитуте, праве залога и т. п.) (ст. 613 ГК РФ);

5) если арендатор пользуется имуществом не в соответствии с условиями договора аренды или назначением имущества, то арендодатель имеет право в судебном порядке потребовать расторжения договора и возмещения убытков (ст. 615, 619 ГК РФ);

6) нарушение арендодателем обязанности по производству капитального ремонта дает арендатору право в судебном порядке потребовать расторжения договора и возмещения убытков (ст. 616, 620 ГК РФ);

7) по требованию арендодателя договор аренды может быть расторгнут досрочно в судебном порядке в следующих случаях (ст. 619 ГК РФ):

а) арендатор существенно ухудшает имущество;

б) арендатор более двух раз подряд по истечении установленного договором срока платежа не вносит арендную плату;

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

г) арендатор существенно нарушает условия договора. При этом существенным признается нарушение договора одной из сторон, которое влечет для другой стороны такой ущерб, что она в значительной степени лишается того, на что была вправе рассчитывать при заключении договора (ст. 450 ГК РФ).

Указанное основание для досрочного расторжения договора должно быть предусмотрено договором аренды;

8) по иным основаниям, предусмотренным договором;

9) по требованию арендатора договор аренды может быть расторгнут досрочно в судебном порядке в следующих случаях (ст. 620 ГК РФ):

а) имущество в силу обстоятельств, за которые арендатор не отвечает, окажется в состоянии, не пригодном для использования;

б) арендатор существенно нарушает условия договора. Указанное основание для досрочного расторжения договора должно быть предусмотрено договором аренды;

10) по иным основаниям, предусмотренным договором.

Порядок расторжения договора: арендодатель вправе требовать досрочного расторжения договора только после направления арендатору письменного предупреждения о необходимости исполнения им обязательства в разумный срок (ст. 619 ГК РФ).

1.1.4. Правоотношения по договору аренды

Объекты аренды: из определения объектов аренды (ст. 607 ГК РФ) следует, что такими объектами являются любые непотребляемые вещи. Однако ст. 607 ГК РФ предусмотрено, что федеральными законами могут быть установлены виды имущества, сдача которого в аренду не допускается или ограничивается. Кроме того, в отношении земельных участков и отдельных природных объектов федеральные законы могут устанавливать особенности сдачи в аренду. Так, особенности аренды земельных участков установлены Земельным кодексом (ст. 22), лесных участков – Лесным кодексом (ст. 31).

Сроки передачи имущества: арендодатель обязан передать арендатору имущество в срок, установленный договором. Если в договоре такой срок не установлен, то передача имущества должна быть произведена в разумный срок. В случае нарушения срока передачи имущества арендатор имеет право потребовать от арендодателя возмещения убытков, причиненных задержкой исполнения (ст. 611 ГК РФ).

Недостатки переданного имущества: арендодатель обязан предоставить арендатору имущество в состоянии, соответствующем условиям договора аренды и назначению имущества. Имущество сдается в аренду вместе со всеми его принадлежностями и относящимися к нему документами (техническим паспортом, сертификатом качества и т. п.), если иное не предусмотрено договором.

Согласно ст. 612 ГК РФ арендодатель отвечает за недостатки сданного в аренду имущества, полностью или частично препятствующие пользованию им, даже если во время заключения договора аренды он не знал об этих недостатках. При обнаружении таких недостатков арендатор вправе по своему выбору:

1) потребовать от арендодателя безвозмездного устранения недостатков имущества;

2) потребовать от арендодателя соразмерного уменьшения арендной платы;

3) потребовать от арендодателя возмещения своих расходов на устранение недостатков имущества;

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

5) потребовать досрочного расторжения договора.

Кроме того, арендатор вправе потребовать возмещения части непокрытых убытков, которые он понес сверх расходов на устранение недостатков.

Арендатор, обнаружив недостатки имущества, должен известить об этом арендодателя. В извещении арендатор может:

1) потребовать от арендодателя устранить недостатки;

2) уведомить арендодателя о намерении устранить недостатки за счет арендодателя.

Арендодатель, получив такое извещение, может без промедления произвести замену предоставленного арендатору имущества другим аналогичным имуществом, находящимся в надлежащем состоянии, либо безвозмездно устранить недостатки имущества (ст. 612 ГК РФ).

В следующих случаях, предусмотренных п. 3 ст. 612 ГК РФ, арендодатель не отвечает за недостатки сданного в аренду имущества:

1) недостатки были им оговорены при заключении договора аренды;

2) недостатки были заранее известны арендатору;

3) недостатки должны были быть обнаружены арендатором во время осмотра имущества или проверки его исправности при заключении договора или передаче имущества в аренду.

Права третьих лиц на переданное в аренду имущество: при заключении договора аренды арендодатель обязан предупредить арендатора обо всех правах третьих лиц на сдаваемое в аренду имущество (сервитуте, праве залога и т. п.). Неисполнение арендодателем этой обязанности дает арендатору право требовать снижения арендной платы либо расторжения договора и возмещения убытков. При этом передача имущества в аренду не является основанием для прекращения или изменения прав третьих лиц на это имущество (ст. 613 ГК РФ).

Последствия изменения сторон договора (ст. 617 ГК РФ): 

1) переход права собственности (хозяйственного ведения, оперативного управления, пожизненного наследуемого владения) на сданное в аренду имущество к другому лицу не влечет изменения или расторжения договора аренды;

2) в случае смерти гражданина-арендатора его права и обязанности по договору аренды переходят к его наследнику на оставшийся срок действия договора (если иное не установлено законом или договором или если заключение договора не было обусловлено личными качествами арендатора).

Результаты использования арендованного имущества: арендатор должен использовать арендованное имущество в соответствии с условиями договором аренды, т. е. по тому назначению, которое указано в договоре. Используя арендованное имущество, арендатор получает плоды, продукцию или доходы. В данном случае под «плодами» следует понимать некий результат от использования арендованного имущества: пользу, выгоду, получение дополнительных преимуществ, возможностей, прав и т. п. Согласно ст. 606 ГК РФ если указанные плоды, продукция, доходы получены в результате использования и арендованного имущества в соответствии с условиями договора, то они являются собственностью арендатора.

Сроки внесения арендных платежей: арендатор обязан своевременно вносить арендную плату. Если иное не предусмотрено договором аренды, в случае существенного нарушения арендатором сроков внесения арендной платы арендодатель вправе потребовать от него досрочного внесения арендной платы в установленный арендодателем срок. При этом арендодатель не вправе требовать досрочного внесения арендной платы более чем за два срока подряд (ст. 614 ГК РФ).

Обязанности арендатора по использованию арендованного имущества: арендатор обязан пользоваться арендованным имуществом в соответствии с условиями договора аренды, а если такие условия в договоре не определены, то в соответствии с назначением имущества (ст. 615 ГК РФ).

Передача арендованного имущества (прав по договору аренды) третьим лицам: 

1) если иное не установлено Гражданским кодексом, другим законом или иными правовыми актами, арендатор вправе с согласия арендодателя:

а) сдавать арендованное имущество в субаренду (поднаем);

б) передавать свои права и обязанности по договору аренды другому лицу (перенаем);

в) предоставлять арендованное имущество в безвозмездное пользование;

г) отдавать арендные права в залог;

д) вносить арендные права в качестве вклада в уставный капитал хозяйственных товариществ и обществ или паевого взноса в производственный кооператив. В указанных случаях, за исключением перенайма, ответственным по договору перед арендодателем остается арендатор (ст. 615 ГК РФ).

Субаренда: 

1) договор субаренды не может быть заключен на срок, превышающий срок договора аренды. К договорам субаренды применяются правила о договорах аренды, если иное не установлено законом или иными правовыми актами (ст. 615 ГК РФ);

2) если иное не предусмотрено договором аренды, досрочное прекращение договора аренды влечет прекращение заключенного в соответствии с ним договора субаренды. Субарендатор в этом случае имеет право на заключение с ним договора аренды на имущество, находившееся в его пользовании в соответствии с договором субаренды, в пределах оставшегося срока субаренды на условиях, соответствующих условиям прекращенного договора аренды (ст. 618 ГК РФ);

3) если договор аренды по основаниям, предусмотренным ГК РФ, является ничтожным, ничтожными являются и заключенные в соответствии с ним договоры субаренды (ст. 618 ГК РФ).

Ремонт и содержание арендованного имущества (ст. 616 ГК РФ): 

1) капитальный ремонт производится арендодателем (если иное не установлено договором, законами, иными правовыми актами):

а) в срок, установленный договором;

б) при неотложной необходимости;

в) в разумный срок (если срок проведения ремонта не установлен договором);

2) если арендодатель не производит в установленные сроки капитальный ремонт имущества, то арендатор вправе по своему выбору:

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

б) потребовать соответственного уменьшения арендной платы;

в) потребовать расторжения договора и возмещения убытков;

3) текущий ремонт имущества производит арендатор (если иное не установлено законом или договором аренды);

4) арендатор поддерживает имущество в исправном состоянии и несет расходы на содержание имущества (если иное не установлено законом или договором аренды).

Улучшения арендованного имущества (ст. 623 ГК РФ): 

1) отделимые улучшения, произведенные арендатором, являются собственностью арендатора;

2) договором аренды может быть предусмотрено, что отделимые улучшения являются собственностью арендодателя, а расходы арендатора на эти улучшения подлежат возмещению арендодателем;

3) неотделимые улучшения могут производиться с согласия арендодателя (если иное не предусмотрено договором);

4) при прекращении договора арендатор имеет право на возмещение неотделимых улучшений (если иное не установлено договором);

5) неотделимые улучшения, произведенные без согласия арендодателя, возмещению не подлежат (если иное не предусмотрено законом);

6) улучшения арендованного имущества, как отделимые, так и неотделимые, произведенные за счет амортизационных отчислений от этого имущества, являются собственностью арендодателя.

Возврат имущества по окончании договора (ст. 622 ГК РФ): 

1) арендатор обязан вернуть арендодателю имущество в том состоянии, в котором он его получил, с учетом нормального износа или в состоянии, обусловленном договором;

2) при несвоевременном возврате (или невозвращении) имущества арендатор вправе потребовать:

а) внесения арендной платы за все время просрочки;

б) выплаты неустойки, предусмотренной договором;

в) возмещения понесенных убытков, не покрываемых арендной платой и неустойкой, предусмотренной договором.

Выкуп арендованного имущества (ст. 624 ГК РФ): законом или договором аренды может быть предусмотрено, что по истечении срока действия договора аренды арендованное имущество переходит в собственность арендатора. Выкуп может быть произведен до истечения срока действия договора при условии внесения арендатором всей выкупной цены. Условие о выкупе может быть установлено дополнительным соглашением к договору аренды. В дополнительном соглашении стороны могут зачесть ранее уплаченные арендные платежи в счет выкупной суммы.

К выкупу арендованного имущества применяются положения о купле-продаже. В договоре аренды с правом выкупа или дополнительном соглашении к договору аренды должно быть согласовано условие о цене выкупаемого имущества, поскольку цена является существенным условием договора, при отсутствии которого договор аренды в части выкупа имущества или дополнительное соглашение не могут считаться заключенными. При включении условия о выкупе имущества в договор аренды необходимо согласовать:

1) примерную выкупную цену (или порядок определения такой цены);

2) порядок оформления перехода права собственности на имущество (подготовка необходимых документов, обязанность арендодателя передать такие документы арендатору и т. п.).

1.1.5. Аренда зданий и сооружений

Государственная регистрация договора: 

договор аренды недвижимого имущества подлежит государственной регистрации, если иное не установлено законом (п. 2 ст. 609 ГК РФ). Договор аренды здания или сооружения, заключенный на срок не менее года, подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации (п. 2 ст. 651 ГК РФ).


Как указано в информационном письме Президиума ВАС РФ от 01.06.2000 г. № 53, принимая во внимание то, что нежилое помещение является объектом недвижимости, отличным от здания или сооружения, в котором оно находится, но неразрывно с ним связанным, и то, что в ГК РФ отсутствуют какие-либо специальные нормы о государственной регистрации договоров аренды нежилых помещений, к таким договорам аренды должны применяться правила п. 2 ст. 651 ГК РФ. Таким образом, в соответствии с п. 2 ст. 651 ГК РФ договор аренды нежилых помещений, заключенный на срок не менее одного года, подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации. Договор аренды нежилых помещений, заключенный на срок менее одного года, не подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента, определяемого в соответствии со ст. 433 ГК РФ.

Согласно информационному письму Президиума ВАС РФ от 11.01.2002 г. № 66 срок действия договора аренды здания (сооружения), определенный с 1-го числа какого-либо месяца текущего года от 30-го (31-го) числа предыдущего месяца следующего года, в целях применения п. 2 ст. 651 ГК РФ признан равным году.

Несоблюдение требования о государственной регистрации сделки (в случаях, установленных законом) влечет ее недействительность. Такая сделка считается ничтожной (п. 1 ст. 165 ГК РФ). Согласно п. 3 ст. 433 ГК РФ договор, подлежащий государственной регистрации, считается заключенным с момента его регистрации, если иное не установлено законом. В соответствии с Законом № 122-ФЗ государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним – это юридический акт признания и подтверждения государством возникновения, ограничения (обременения), перехода или прекращения прав на недвижимое имущество в соответствии с ГК РФ.

Согласно определению Конституционного Суда от 05.07.2001 г. государственная регистрация является единственным доказательством существования зарегистрированного права, которое может быть оспорено только в судебном порядке. Отказ в государственной регистрации прав, а также уклонение соответствующего органа от государственной регистрации прав могут быть обжалованы заинтересованным лицом в суде (арбитражном суде).

Основанием для государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним в случае договора аренды являются соответствующий договор аренды и прилагаемые к нему поэтажные планы здания, сооружения, на которых обозначаются сдаваемые в аренду помещения с указанием размера арендуемой площади. Договор аренды помещения или части помещения регистрируется как обременение прав арендодателя соответствующего помещения (части помещения). Таким образом, право лица на аренду конкретного помещения возникает в силу гражданского договора. Любая сторона в договоре аренды может зарегистрировать данный договор. При этом в регистрации договора не может быть отказано, если он составлен в надлежащей форме (в письменной форме путем составления одного документа) и к нему приложены документы, перечень которых установлен Законом № 122-ФЗ. Государственная регистрация – это формальное условие обеспечения государственной, в том числе судебной, защиты прав лица, возникающих из договорных отношений, объектом которых является недвижимое имущество. Государственная регистрация призвана удостоверить со стороны государства юридическую силу соответствующих правоустанавлицающих документов. Тем самым государственная регистрация создает гарантии надлежащего выполнения сторонами обязательств.

Земельный участок под зданием (сооружением): согласно п. 1 ст. 652 ГК РФ по договору аренды здания или сооружения арендатору одновременно с передачей прав владения и пользования такой недвижимостью передаются права на ту часть земельного участка, которая занята этой недвижимостью и необходима для ее использования.

Если арендодатель является собственником этого земельного участка, то арендатору предоставляется право аренды (или иное право) на указанный земельный участок. О предоставленном праве делается запись в договоре аренды. Если же в договоре нет указания на предоставленное арендатору право, то в соответствии с п. 2 ст. 652 ГК РФ ему предоставляется право пользования той частью земельного участка, которая занята зданием или сооружением и необходима для его использования в соответствии с его назначением.

Если земельный участок, на котором находится здание или сооружение, не принадлежит арендодателю на праве собственности, то допускается аренда объекта недвижимости без согласия на то собственника земельного участка. Однако согласно п. 3 ст. 652 ГК РФ это не должно противоречить условиям пользования земельным участком, установленным законом или договором с собственником земельного участка.

При продаже земельного участка, на котором находится арендованное здание или сооружение, за арендатором сохраняется право пользования той частью участка, на которой находится объект недвижимости и которая необходима для нормальной эксплуатации этого объекта (т. е. на тех же условиях, что и до продажи участка).

Арендная плата: обязательным условием договора аренды здания (сооружения) является условие об арендной плате. Если договором не определен размер арендной платы, то такой договор считается незаключенным (ст. 654 ГК РФ).

Порядок передачи здания (сооружения): 

1) передача объекта недвижимости от арендодателя арендатору производится по передаточному акту. Дата подписания акта считается датой

исполнения обязательства арендодателя передать имущество и обязательства арендатора принять это имущество;

2) возврат объекта недвижимости при прекращении договора аренды производится по передаточному акту. Дата подписания акта считается датой исполнения обязательства арендатора вернуть арендованное имущество и обязательства арендодателя принять это имущество;

3) уклонение одной из сторон от подписания передаточного акта рассматривается как уклонение этой стороны от исполнения обязательств по договору аренды (ст. 655 ГК РФ).

1.1.6. Аренда транспортного средства

Существует два вида договоров аренды транспортного средства:

1) аренда транспортного средства с предоставлением услуг по управлению и технической эксплуатации (аренда с экипажем) (ст. 632–641 ГК РФ);

2) аренда транспортного средства без предоставления услуг по управлению и технической эксплуатации (аренда без экипажа) (ст. 642–649 ГК РФ).

По договору аренды (фрахтования на время) транспортного средства с экипажем арендодатель предоставляет арендатору транспортное средство за плату во временное владение и пользование и оказывает своими силами услуги по управлению им и по его технической эксплуатации.

По договору аренды транспортного средства без экипажа арендодатель предоставляет арендатору транспортное средство за плату во временное владение и пользование без оказания услуг по управлению им и его технической эксплуатации.

Необходимо обратить внимание на то, что на договоры аренды транспортного средства не распространяются положения ст. 621 ГК РФ (о преимущественном праве арендатора заключить договор на новый срок).

Форма аренды — только письменная.

Государственная регистрация договора не требуется.

Приведем сравнительную таблицу с характеристиками двух видов договоров аренды транспортного средства (табл. 5).

Таблица 5. Виды договоров аренды транспортного средства 
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1.1.7. Примеры договоров аренды Договор № 55 
аренды автомобиля с экипажем г. _________ «___» ______________ 2005 г. 
Общество с ограниченной ответственностью «____» именуемое в дальнейшем «Арендодатель», в лице генерального директора, действующего на основании Устава, с одной стороны, и Закрытое акционерное общество «____», именуемое в дальнейшем «Арендатор», в лице генерального директора, действующего на основании Устава, с другой стороны, вместе именуемые Стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем.

1. Предмет договора 1.1. Арендодатель обязуется предоставить Арендатору во временное владение и пользование автомобиль марки _____, год выпуска _____, двигатель № ___, шасси № _____, цвет ____, регистрационный знак ________ и оказывать услуги по управлению и технической эксплуатации, а Арендатор обязуется выплачивать арендную плату и возмещать расходы на оплату топлива, других расходуемых в процессе эксплуатации материалов, в сроки, предусмотренные настоящим договором.
1.2. Автомобиль, передаваемый в аренду, является собственностью Арендодателя, в залоге и под арестом не находится.
1.3. Управление транспортным средством осуществляется работником Арендодателя
1.4. Оценочная стоимость автомобиля устанавливается.

2. Порядок передачи 2.1. Передача автомобиля осуществляется в течение трех дней с момента подписания настоящего договора.
2.2. Автомобиль передается в технически исправном состоянии и по комплектности соответствующим условиям настоящего договора и требованиям, предъявляемым сопроводительной документацией.

3. Обязательства арендодателя 3.1. Арендодатель обязан передать автомобиль полностью укомплектованным и пригодным к эксплуатации по акту приема-передачи с указанием внешних дефектов, свободным от прав третьих лиц.
3.2. Арендодатель не вправе во время действия данного договора передавать права собственности и заключать договоры аренды с третьими лицами.
3.3. Арендодатель обязан обеспечить обслуживание автомобиля водителем на весь период аренды.
3.4. Арендодатель обязан поддерживать надлежащее техническое состояние автомобиля, включая осуществление текущего и капитального ремонта, на весь период аренды.
3.5. Арендодатель обязан обеспечить автомобиль топливом.
3.6. Арендодатель обязан своевременно проходить технический осмотр.

4. Обязательства арендатора 4.1. Арендатор обязан использовать автомобиль в соответствии с его целевым назначением; своевременно уплачивать арендную плату; возмещать расходы на оплату топлива; возмещать расходы на проведение текущего и капитального ремонта; возмещать расходы на содержание водителя, включающие в себя оплату труда водителя; по окончании срока аренды передать автомобиль в технически исправном состоянии в соответствии с актом приема-передачи.
4.2. Арендатор не вправе без согласия Арендодателя заключать договор субаренды автомобиля.

5. Порядок и форма оплаты 5.1. Арендная плата за пользование автомобилем определяется в соответствии с калькуляцией, являющейся неотъемлемым приложением к настоящему договору, и включает в себя расходы по 2, 3 и 4 статьям калькуляции.
5.2. Арендная плата вносится путем перечисления денежных средств на расчетный счет арендодателя ежемесячно, не позднее 5-го числа месяца, следующего за расчетным.
5.3. Возмещение расходов на оплату услуг по управлению и технической эксплуатации автомобиля, обеспечение автомобиля топливом и иных расходов, связанных с обслуживанием автомобиля, производится арендатором ежемесячно на основании выставленного счета не позднее 5-го числа месяца, следующего за расчетным, в сумме, установленной калькуляцией, являющейся неотъемлемой частью договора, по всем статьям калькуляции, за исключением статей, указанных в п. 5.1 настоящего договора.
5.4. Возмещение расходов на проведение капитального ремонта осуществляется арендатором на основании выставленных арендодателем счетов по мере необходимости проведения ремонта.
5.5. Сумма арендной платы может быть увеличена по соглашению сторон не чаще, чем один раз в год.
5.6. Сумма, предъявляемая к возмещению по расходам, указанным в п. 5.3 настоящего договора, может быть увеличена арендодателем в одностороннем порядке в случае увеличения фактических затрат с направлением соответствующего счета арендатору и внесением соответствующих изменений в калькуляцию.

6. Срок действия договора 6.1. Настоящий Договор вступает в силу с 2005 г. и действует до 2006 г.
6.2. Изменения, дополнения условий договора оформляются в письменной форме в виде дополнительных соглашений к договору, подписываемых обеими сторонами.
6.3. Досрочное расторжение договора может иметь место по соглашению сторон, а также в случаях, предусмотренных действующим законодательством.
6.4. Договор может быть расторгнут досрочно в одностороннем порядке арендодателем в случае просрочки внесения арендной платы.

7. Ответственность сторон 7.1. В случае ненадлежащего исполнения своих обязательств арендатор несет имущественную ответственность в соответствии с действующим законодательством, в том числе при несвоевременном внесении арендной платы либо оплаты расходов, предусмотренных в п. 5.3 настоящего договора, арендатор уплачивает штрафную пеню в размере 0,5 % от суммы просроченного платежа за каждый календарный день просрочки.
7.2. Арендодатель самостоятельно несет ответственность за вред, причиненный автомобилем третьим лицам, в порядке, предусмотренном ГК РФ.
7.3. Риск случайной гибели, случайного повреждения автомобиля несет арендатор.
7.4. По вопросам, не урегулированным настоящим договором, стороны руководствуются действующим законодательством.

8. Дополнительный условия 8.1. настоящий договор составлен в двух экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу, по одному для каждой стороны договора.
8.2. настоящий договор имеет следующие приложения, являющиеся неотъемлемой частью договора.
8.2.1. Приложение 1 «Калькуляция арендной платы».

9. Юридические адреса и реквизиты сторон 9.1. Арендодатель
9.1.1. Наименование юридического лица
Юридический адрес:
Телефон:
ИНН КПП
Банк ______, г. Расчетный счет
БИК
Кор. счет
9.2. Арендатор
Указать фамилию, имя, отчество
Юридический адрес:
Телефон:
ИНН КПП
Банк, г. Расчетный счет
БИК
Кор. счет
10. Подписи сторон
Арендатор Арендодатель
________________
Ф. И. О.
_______________
Ф. И. О.

Договор № 22 аренды автомобиля без экипажа 
г. ____________ «____» __________ 2005 г. 
Общество с ограниченной ответственностью «____» в лице генерального директора ___________, действующего на основании Устава, именуемое в дальнейшем «Арендатор», с одной стороны, и Предпринимать без образования юридического лица (свидетельство № ___, выдано Администрацией г. ______, г., паспорт № ___, выдан ОВД г. ________ г.), проживающий по адресу: г. _______, именуемый в дальнейшем «Арендодатель», с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем.

1. Предмет договора 1.1. Арендодатель обязуется передать Арендатору во временное арендное пользование автомобиль марки _____, год выпуска ______, двигатель № _____, шасси № _____, цвет _____, регистрационный знак _______ без оказания услуг по управлению и технической эксплуатации.
1.2. Автомобиль, указанный в п. 1.1 настоящего договора, передается во временное владение и пользование для осуществления грузоперевозок.
1.3. Оценочная стоимость передаваемого автомобиля составляет _____ руб.

2. Порядок передачи 2.1. Передача автомобиля осуществляется в течение трех дней с момента подписания настоящего договора.

3. Обязательства арендодателя 3.1. Арендодатель обязан передать автомобиль полностью укомплектованным и пригодным к эксплуатации по акту приема-передачи, свободным от прав третьих лиц.
3.2. Арендодатель не вправе во время действия данного договора передать право собственности и заключить договоры аренды с третьими лицами.

4. Обязательства арендатора 4.1. Арендатор обязан:
4.1.1. Своими силами осуществлять управление арендованным транспортным средством и его коммерческую эксплуатацию.
4.1.2. Обеспечивать автомобиль топливом, другими горюче-смазочными материалами, необходимыми для эксплуатации автомобиля.
4.1.3. Своевременно вносить оговоренную арендную плату.
4.1.4. При оказании услуг по перевозке иметь лицензию на право осуществления перевозок автомобильным транспортом.
4.1.5. Использовать автомобиль в соответствии с целями, указанными в п. 1.2 настоящего договора.
4.2. Арендатор вправе заключать договор субаренды автомобиля с письменного согласия арендатора.

5. Порядок и форма оплаты 5.1. Арендная плата за пользование автомобилем устанавливается в размере ______ руб. за один день осуществления грузоперевозок.
5.2. Арендная плата вносится арендатором наличными денежными средствами или перечислением денежных средств на расчетный счет, указанный арендодателем, ежемесячно до числа месяца, следующего за расчетным, на основании счетов, выставленных арендодателем.
5.3. Сумма арендной платы может изменяться по согласованию сторон.

6. Особые условия договора 6.1. Срок действия договора устанавливается: начало – 2005 г., окончание – 2006 г.
6.2. По вопросам, не урегулированным настоящим договором, стороны руководствуются действующим законодательством.
6.3. Договор составлен в двух экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу, один из которых находится у Арендатора, другой – у Арендодателя.

7. Ответственность сторон 7.1. В случае ненадлежащего исполнения своих обязательств Арендатор несет имущественную ответственность в соответствии с действующим законодательством, в том числе при несвоевременном внесении арендной платы Арендатор уплачивает штрафную пеню в размере 0,1 % от суммы просроченного платежа за каждый календарный день просрочки.
7.2. Арендатор самостоятельно несет гражданско-правовую ответственность за вред, причинный автомобилем третьим лицам.

8. Юридические адреса и реквизиты 8.1. Арендатор
Юридический адрес:
Телефон:
ИНН КПП
Банк г. Р/сч.
БИК
Кор. счет
8.2. Арендодатель
ПБОЮЛ
Свидетельство: № _________, выдано Администрацией
Паспорт: № ___________, выдан ОВД
Адрес регистрации: _______ г.
Арендатор: ______________ Арендодатель ______________
Ф. И. О. Ф. И. О.

Договор аренды нежилого помещения № _________ (место заключения договора) (дата заключения договора) 
(Наименование юридического лица), именуемое в дальнейшем «Арендодатель», в лице (указать должность, фамилию, имя, отчество), действующего на основании (Устава, доверенности, другого документа), с одной стороны, и (Наименование юридического лица), именуемое в дальнейшем «Арендатор», в лице (указать должность, фамилию, имя, отчество), действующего на основании (Устава, доверенности, другого документа), с другой стороны, вместе именуемые Стороны, заключили настоящий Договор о следующем.

1. Предмет договора 1.1. Арендодатель передает, а Арендатор принимает в аренду нежилое помещение по адресу: (указать адрес: индекс, город, область (край, республика), улица, номер дома, номер офиса) общей площадью (указать площадь цифрами и прописью) кв. метров в состоянии, позволяющем его нормальную эксплуатацию.
1.2. Помещение будет использоваться под: (указать цель использования).

2. Обязанности сторон 2.1. Арендодатель обязан:
2.1.1. Производить капитальный ремонт за свой счет в следующие сроки: (указать даты проведения капитальных ремонтов в течение срока действия Договора).
2.1.2. В случае аварии, произошедшей не по вине Арендатора, немедленно принять все меры по устранению ее последствий.
2.2. Арендатор обязуется:
2.2.1. Использовать помещение исключительно по его прямому назначению в соответствии с настоящим Договором.
2.2.2. Содержать помещение в полной исправности и образцовом санитарном состоянии в соответствии с требованиями СЭС, обеспечивать пожарную безопасность и надлежащее состояние электропроводки.
2.2.3. Своевременно за счет собственных средств производить текущий и косметический ремонт.
2.2.4. При обнаружении признаков аварийного состояния сантехнического, электротехнического и прочего оборудования немедленно сообщить об этом Арендодателю.
2.2.5. Не проводить реконструкцию помещения, переоборудование сантехники, другие капитальные ремонтные работы без согласия Арендодателя. Неотделимые улучшения арендуемого помещения производить только с письменного разрешения Арендодателя.
2.2.6. Письменно сообщить Арендодателю не позднее чем за ( указать срок ) о предстоящем освобождении помещения как в связи с окончанием срока договора, так и досрочном освобождении, и сдать помещение по акту в исправном состоянии, с учетом нормального износа.
2.3. Если арендуемое помещение в результате действий Арендатора или непринятия им необходимых и своевременных мер придет в аварийное состояние, Арендатор обязан восстановить его своими силами, за счет своих средств, или возместить ущерб, нанесенный арендодателю, в установленном законом порядке.

3. Расчеты 3.1. Арендатор своевременно производит арендные платежи согласно прилагаемому расчету в общей сумме ( указать сумму цифрами и прописью ) за ( год; квартал; месяц ), при этом налог на добавленную стоимость учитывается.
3.2. Арендная плата может быть пересмотрена досрочно по требованию одной из сторон в случае изменения реально складывающихся цен, а также других факторов, оказывающих влияние на оценочную стоимость в составе, характеристике и стоимости передаваемого помещения. Сторона, выступившая инициатором пересмотра арендной платы, должна предупредить об этом не позднее чем за ( указать количество цифрами и прописью ) месяцев.
3.3. Оплата производится ( ежемесячно; ежеквартально ) путем перечисления суммы, определенной в п. 3.1 настоящего Договора, с расчетного счета Арендатора на расчетный счет Арендодателя не позднее ( указать дату в виде числа месяца ), начиная с ( указать конкретную дату ).
3.4. За каждый день просрочки перечисления арендной платы начисляются пени в размере ( указать размер пеней цифрами ) % от суммы задолженности, но не более ( указать цифрами размер процентов ) % от общей суммы арендной платы.
3.5. В случае оставления Арендатором арендуемого помещения до истечения срока аренды или в связи с окончанием срока договора он обязан уплатить Арендодателю сумму стоимости не произведенного им и являющегося его обязанностью косметического или текущего ремонта.
3.6. Стоимость неотделимых улучшений, произведенных Арендатором без разрешения арендодателя, возмещению не подлежит.

4. Срок действия, порядок изменения и расторжения договора 4.1. Срок аренды устанавливается с «___» _______ 200__ г. по «___» _______ 200__ г.
4.1.1. По истечении срока договора и при надлежащем выполнении всех его условий Арендатор имеет преимущественное право на возобновление договора.
4.1.2. За ( указать сроки ) до истечения срока аренды Арендатор должен уведомить Арендодателя о намерении продлить срок договора.
4.2. Изменение условий договора, его расторжение и прекращение допускаются по соглашению сторон. Вносимые дополнения ими изменения рассматриваются сторонами в месячный срок и оформляются дополнительным соглашением.
4.3. Договор аренды подлежит досрочному расторжению по требованию Арендодателя, а Арендатор – выселению в следующих случаях.
4.3.1. При использовании помещения в целом или его части не в соответствии с Договором аренды
4.3.2. Если арендатор умышленно или по неосторожности ухудшает состояние помещения.
4.3.3. Если арендатор не внес арендную плату в течение ( указать цифрами и прописью количество ) месяцев.
4.3.4. Если Арендатор не производит ремонтов, предусмотренных Договором аренды.
4.4. Договор аренды может быть расторгнут по требованию Арендатора.
4.4.1. Если помещение в силу обстоятельств, за которые Арендатор не отвечает, окажется в состоянии, негодном для использования.
4.5. Договор может быть расторгнут в силу форсмажорных (непреодолимых) обстоятельств.
4.6. Одностороннее расторжение Договора не допускается.
4.7. Споры, возникающие из настоящего договора, решаются сторонами путем переговоров.
4.8. При недостижении согласия, неисполнении или ненадлежащем исполнении условий настоящего Договора одной из сторон Договор может быть расторгнут в арбитражном суде в установленном законом порядке.

5. Приложения к настоящему договора 5.1. Приложение 1 ( наименование приложения ) на ______ стр.
5.2. Приложение 2 ( наименование приложения ) на ______ стр.

6. Юридические адреса, банковские реквизиты и подписи сторон Арендодатель: _____________________________________
Арендатор: _________________________________
1.2. Арендная плата
Размер арендной платы: 
1) устанавливается при заключении договора аренды;
2) арендная плата по договору аренды здания (сооружения);
3) включает в себя плату за пользование земельным участком, на котором находится объект недвижимости;
4) если плата за аренду здания или сооружения установлена в договоре на единицу площади здания (сооружения) или иного показателя его размера, арендная плата определяется исходя из фактического размера переданного арендатору здания или сооружения.
Например, в акте приема-передачи указано, что площадь сдаваемого в аренду объекта недвижимости составляет 300 кв. м. Арендная плата согласно условиям договора составляет 150 руб. за 1 кв. м в месяц.
Определим размер арендной платы за месяц:
1) арендная плата – 300 кв. м x 150 руб. = 45 000 руб.
2) НДС (18 %) – 45 000 руб. x 0,18 = 8100 руб.
_________________________________
итого ежемесячная арендная плата с НДС – 53100 руб.

Формы арендной платы: 1) за все арендуемое имущество в целом или отдельно по каждой его из его составных частей в виде:
а) определенных в твердой сумме платежей, вносимых периодически или единовременно;
б) установленной доли полученных в результате использования арендованного имущества продукции, плодов или доходов;
в) предоставления арендатором определенных услуг;
г) передачи арендатором арендодателю обусловленной договором вещи в собственность или в аренду;
д) возложения на арендатора обусловленных договором затрат на улучшение арендованного имущества.
Стороны могут предусматривать в договоре аренды сочетание указанных форм арендной платы или иные формы оплаты аренды.
Изменение размера арендной платы: по соглашению сторон в сроки, предусмотренные договором, но не чаще одного раза в год. Договором аренды могут быть предусмотрены иные условия изменения арендной платы. Например, в договоре стороны могут указать, что размер арендной платы остается неизменным в течение всего срока действия договора. Можно предусмотреть изменение арендной платы в зависимости от изменения экономических факторов (индекса инфляции, роста цен и т. п.).
Федеральными законами могут устанавливаться для отдельных видов имущества или отдельных видов аренды (например, лизинга) иные сроки пересмотра арендной платы (ст. 614 ГК РФ).
Уменьшение арендной платы: если по обстоятельствам, не зависящим от арендатора, существенно ухудшились условия пользования имуществом, предусмотренные договором аренды, или состояние имущества, то он вправе потребовать уменьшения арендной платы.
Обязанность досрочного внесения арендной платы: если иное не предусмотрено договором аренды, в случае существенного нарушения арендатором сроков внесения арендной платы арендодатель вправе потребовать от него досрочного внесения арендной платы в установленный арендодателем срок. При этом арендодатель не вправе требовать досрочного внесения арендной платы более чем за два срока подряд.
1.3. Бухгалтерский учет
1.3.1. Бухгалтерский учет у арендодателя Бухгалтерский учет операций, связанный с передачей имущества в аренду, у арендодателя зависит от принятого в учетной политике порядка отражения доходов от сдачи имущества в аренду. Согласно ПБУ 9/99 эти доходы могут быть отражены либо в составе выручки от реализации, либо в составе операционных доходов. Начисленные арендные платежи отражают в составе операционных доходов в случаях, когда эти доходы являются не существенными, а деятельность по сдаче имущества в аренду носит разовый характер.
Приведем схему проводок для арендодателя (табл. 6).
Если по условиям договора арендатор перечисляет арендодателю авансовый платеж, то в учете арендодателя делают такие записи:
1) на дату зачисления авансового платежа на расчетный счет: 
Дебет 51 «Расчетные счета», 
Кредит 62 «Расчеты с покупателями и заказчиками» субсчет «Авансы полученные» – на сумму полученного аванса;
Дебет 62 «Расчеты с покупателями и заказчиками» субсчет «Авансы полученные»,
Кредит 68 «Расчеты по налогам и сборам» субсчет «Расчеты с бюджетом по НДС» – на сумму НДС, исчисленного с полученного аванса;
2) на последнюю дату каждого месяца: 
Дебет 62 «Расчеты с покупателями и заказчиками» субсчет «Расчеты с покупателями и заказчиками»,
Кредит 90-1 – на сумму ежемесячной арендной платы с учетом НДС;
Дебет 90-3 «Налог на добавленную стоимость», Кредит 68 «Расчеты по налогам и сборам» субсчет «Расчеты с бюджетом по НДС» – на сумму НДС, исчисленного с ежемесячной арендного платежа;
Дебет 68 «Расчеты по налогам и сборам» субсчет «Расчеты с бюджетом по НДС»,
Кредит 92 субсчет «Расчеты с покупателями и заказчиками» – восстановлен НДС, ранее исчисленный с суммы полученного аванса (в той же сумме, что и сумма предыдущей проводки);
Дебет 62 «Расчеты с покупателями и заказчиками» субсчет «Авансы полученные»,
Кредит 62 «Расчеты с покупателями и заказчиками» субсчет «Расчеты с покупателями и заказчиками» – зачет полученного аванса в счет ежемесячного арендного платежа (с учетом НДС).
Таблица 6. Схема проводок для арендодателя 
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1.3.2. Бухгалтерский учет у арендатора Если по условиям договора аренды арендатор перечисляет авансовые платежи, то в учете на дату перечисления следует сделать запись:
Дебет 79, Кредит 51 – на сумму перечисленного аванса.
По мере начисления ежемесячных авансовых платежей (т. е. на последнюю дату каждого месяца) в учете делаются проводки: Дебет 20 (23, 25, 26, 29, 44, 91-2),
Кредит 76 – на сумму ежемесячного арендного платежа Дебет 19-3, Кредит 76 – на сумму предъявленного арендодателем НДС.
Таблица 7. Бухгалтерский учет у арендатора 
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1.4. Вопросы налогообложения

1.4.1. Налогообложение арендодателя НДС

Передача имущества в аренду не предполагает перехода права собственности на передаваемое имущество, поэтому операция по передаче имущества в аренду не является объектом налогообложения НДС.

Передавая имущество в аренду, арендодатель передает арендатору право владения и (или) пользования этим имуществом. За это право арендатор уплачивает арендодателю арендную плату, которая является объектом налогообложения НДС согласно подп. 1 п. 1 ст. 146 НК РФ. Размер арендной платы оговаривается в договоре. Договором может быть предусмотрена сумма арендной платы за год, за квартал или за месяц. Кроме того, договором устанавливается порядок уплаты арендных платежей:

1) ежемесячно, ежеквартально, один раз в полугодие и т. п.;

2) авансом или по истечении расчетного периода;

3) на основании выставленных счетов или в соответствии с условиями договора.

В любом случае для начисления суммы НДС и включения ее в книгу продаж арендодатель ежемесячно выписывает счет-фактуру с указанием месячной арендной платы. Этот счет-фактура выписывается в двух экземплярах (для арендатора и арендодателя) по окончании месяца не позднее 5 дней (включая последний день месяца). Указанное требование содержится в п. 3 ст. 168 НК РФ.

Пример 1 Условия примера: 
1) заключен договор аренды транспортного средства с экипажем;
2) установлена ежемесячная арендная плата;
3) сумма ежемесячной платы состоит из двух частей: фиксированной и переменной;
4) фиксированная часть составляет 1500 руб. (без НДС);
5) переменная часть составляет 50 руб. за 1 ч работы и 4,50 руб. за 1 км пробега (без НДС);
6) согласно путевому листу за январь 2005 г. пробег автомобиля составил 400 км, а продолжительность работы – 100 ч;
7) налоговый период по НДС у арендодателя – месяц;
8) согласно налоговой учетной политике арендодателя установлен момент определения налоговой базы по НДС по мере отгрузки и предъявлении покупателю расчетных документов («по отгрузке»);
9) ставка НДС – 18 %.
Задача: 
1) оформить счет-фактуру для арендатора;
2) отразить сумму начисленного с арендной платы НДС в налоговой декларации за май.
Действия: 
1) произведем расчет арендной платы за январь 2005 г.:
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2) составим счет-фактуру. Счет-фактура должен быть датирован не позднее 4 февраля 2005 г.
Приведем табличную часть счета-фактуры:
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3) отразим сумму арендной платы в налоговой декларации по НДС за январь 2005 г.: Раздел 2.1. Расчет общей суммы налога 
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Пример 2 
Условия примера: 
1) заключен договор аренды нежилого помещения;
2) передаточный акт составлен 1 января 2005 г.;
3) установлен размер арендной платы – 600 000 руб. в год (без учета НДС);
4) предусмотрен следующий порядок уплаты арендного платежа;
5) аванс в размере 25 % от суммы годовой арендной платы в течение трех дней с даты передачи имущества на основании счета, выставленного арендодателем;
6) ежемесячные платежи не позднее 10-го числа текущего месяца, начиная с февраля 2005 г.;
7) налоговый период по НДС у арендодателя – месяц;
8) согласно налоговой учетной политике арендодателя установлен момент определения налоговой базы по НДС по мере отгрузки и предъявлении покупателю расчетных документов («по отгрузке»);
9) ставка НДС – 18 %.
Задача: 
1) оформить счета-фактуры для арендатора;
2) отразить сумму начисленного с арендной платы НДС в налоговой декларации.
Действия: 
1) определим сумму арендной платы (без НДС) в месяц:
600 000 руб. / 15 мес. = 50 000 руб.
2) определим сумму аванса:
аванс без НДС: 600 000 руб. x 25 % = 150 000 руб.
НДС: 150 000 руб. x 18 % = 27 000 руб.
итого аванс с НДС: 150 000 руб. + 27 000 руб. = 177 000 руб.;
3) на сумму полученного аванса составим 3 февраля 2005 г. счет-фактуру в одном экземпляре для включения в книгу продаж:


[image: ]



4) по окончании текущего месяца (январь) не позднее 4 февраля 2005 г. составим счет-фактуру в двух экземплярах (для арендатора и арендодателя) на арендную плату за январь 2005 г.
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5) в книге продаж за январь отразим сумму НДС, исчисленную с суммы полученного аванса и с суммы арендной платы за январь – 27 000 руб. и 9000 руб. Одновременно в книге покупок за январь зарегистрируем счет-фактуру на авансовый платеж и укажем сумму НДС в части арендной платы за январь – 9000 руб.;
6) отразим исчисленные суммы НДС с арендных платежей в налоговой декларации за январь 2005 г.
Раздел 2.1. Расчет общей суммы налога 
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6) счет-фактуру за январь составим не позднее 4 февраля 2005 г.:
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7) в книге продаж отразим сумму НДС, исчисленную с арендных платежей за январь, – 9000 руб. В книгу покупок запишем часть НДС, исчисленного с авансового платежа, приходящегося на январь, – 9000 руб.;
8) заполним налоговую декларацию по НДС за январь:
Раздел 2.1. Расчет общей суммы налога 
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9) аналогичные действия следует произвести в марте 2005 г. 10) Счет-фактуру за март выставим не позднее 4 апреля 2005 г. В декларации за март заполним только раздел 2.1:
Раздел 2.1. Расчет общей суммы налога 
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Налог на прибыль Согласно п. 4 ст. 250 НК РФ доходы от сдачи имущества в аренду (субаренду) признаются внереализационными доходами налогоплательщика, если такие доходы не определяются налогоплательщиком как доходы от реализации.
Как указано в подп. 1 п. 1 ст. 265 НК РФ, расходы на содержание переданного по договору аренды имущества (включая амортизацию по этому имуществу) включаются арендодателем в состав внереализационных расходов. При этом для организаций, предоставляющих на систематической основе за плату во временное пользование и владение свое имущество, расходы, связанные с этой с производством и деятельностью, будут считаться расходами, связанными реализацией.
В соответствии с п. 2 ст. 616 ГК РФ по общему правилу бремя несения расходов на содержание арендованного имущества возлагается на арендатора, однако иное может быть установлено законом или договором аренды.
В учетной политике для целей налогообложения арендодатель определяет порядок отражения в налоговом учете арендных платежей и расходов, связанных с имуществом, переданным в аренду.
В зависимости от выбора в учетной политике для целей налогообложения сделать одну из записей.
1-вариант.
«Арендные платежи за переданное в аренду имущество учитывать в составе внереализационных доходов. 
Амортизацию по имуществу, переданному в аренду, учитывать в составе внереализационных расходов. 
Расходы на содержание переданного в аренду имущества, а также иные расходы, связанные с этим имуществом, учитывать в составе внереализационных расходов». 
2-й вариант.
«Арендные платежи за переданное в аренду имущество учитывать в составе доходов от реализации. 
Амортизацию по имуществу, переданному в аренду, учитывать в составе амортизационных отчислений (сумм амортизации). 
Расходы на содержание переданного в аренду имущества, а также иные расходы, связанные с этим имуществом, учитывать в составе прочих расходов, связанных с производством и (или) реализацией». 
Дата признания для целей налогообложения доходов и расходов от сдачи имущества в аренду зависит от метода, применяемого арендодателем для исчисления налоговой базы по налогу на прибыль, – метода начисления или кассового метода.
Дата признания дохода в виде арендных платежей при методе начисления зависит от того, к какому виду доходов они относятся, – к доходам от реализации или внереализационным доходам (см. табл. 8).
Дата признания расходов также зависит от выбранного метода определения налоговой базы и классификации расходов (см. табл. 9).
Таблица 8. Дата признания дохода в виде арендных платежей при методе начисления 
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Таблица 9. Даты признания расходов в зависимости от метода определения налоговой базы и классификации расходов 
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Налог на имущество Основные средства, переданные в аренду, продолжают учитываться на балансе арендодателя в составе основных средств на балансовом счете 01. Следовательно, среднегодовая остаточная стоимость этих основных средств включается в налоговую базу по налогу на имущество. Плательщиком налога на имущество по основным средствам, переданным в аренду, является арендодатель.
1.4.2. Налогообложение арендатора НДС Арендатор, уплачивающий арендные платежи, имеет право на налоговый вычет НДС, если одновременно выполняются следующие условия (ст. 171, 172 НК РФ):
1) арендованное имущество используется для видов деятельности или операций, облагаемых НДС;
2) арендатор фактически уплатил сумму налога, предъявленную арендодателем;
3) у арендатора имеются документы, подтверждающие факт уплаты сумм налога;
4) у арендатора имеется счет-фактура, выставленный арендодателем и оформленный в соответствии с требованиями налогового законодательства (п. 3 ст. 168 и ст. 169 НК РФ);
5) суммы арендной платы в бухгалтерском учете отражены в составе расходов, связанных с облагаемым НДС видами деятельности (операциями);
6) наличие первичных документов. Если договором аренды предусмотрено выставление счетов или составление актов на арендные платежи, то наличие этих документов обязательно для получения налогового вычета НДС, поскольку эти документы будут первичными и для бухгалтерского учета. Если же договором не предусмотрено оформление указанных документов, то основанием для бухгалтерской проводки будут договор и бухгалтерская справка, которая заменит первичный документ для налогового вычета. В последнем случае форма бухгалтерской справки должна быть утверждена в приказе по бухгалтерской учетной политике.
НДС при аренде государственного и муниципального имущества 
В соответствии с п. 3 ст. 161 НК РФ арендаторы государственного или муниципального имущества признаются налоговыми агентами, на них возлагается обязанность исчислить, издержать из доходов, уплачиваемых арендодателю, и уплатить в бюджет соответствующую сумму налога на добавленную стоимость. Указанные обязанности распространяются на арендатора при аренде федерального имущества, имущества субъектов РФ и муниципального имущества в том случае, когда в качестве арендодателя выступают органы государственной власти и управления или органы местного самоуправления. Налоговая база при этом определяется как сумма арендной платы с учетом НДС.
При удержании налога на добавленную стоимость с арендной платы сумма налога определяется расчетным методом. При этом налоговая ставка определяется как процентное отношение налоговой ставки 18 % соответственно к налоговой базе, принятой за 100 и увеличенной на соответствующий размер налоговой ставки (п. 4 ст. 164 НК РФ).
При перечислении арендной платы арендатор – налоговый агент выписывает в одном экземпляре счет-фактуру от имени арендодателя. Счет-фактуру подписывают руководитель и главный бухгалтер арендатора. На этом счете-фактуре делают пометку: «Аренда госимущества» .
Суммы НДС, удержанные арендатором из сумм арендной платы, подлежат вычету на общих условиях. Выписанный арендатором счет-фактура служит основанием для включения в книгу покупок фактически перечисленных сумм НДС.
При перечислении НДС с арендных платежей по государственному (муниципальному) имуществу в платежных поручениях следует указывать код плательщика 02 (код налогового агента). Эти суммы перечисляются отдельно от сумм НДС, подлежащих уплате налогоплательщиком, т. е. по коду 01. Суммы НДС, удержанные налоговым агентом и подлежащие уплате в бюджет, нельзя засчитывать в счет сумм НДС, исчисленных к уменьшению и отраженных по строке 400 налоговой декларации по НДС (п. 4 ст. 173 НК РФ).
Пример 
Условия примера: 
1) организация арендует нежилое помещение, находящееся в муниципальной собственности, для размещения офиса;
2) передаточный акт подписан 1 февраля 2005 г.;
3) сумма ежемесячной арендной платы составляет 35 400 руб. (в том числе НДС 5400 руб.);
4) арендатор перечислил на счет городского финансового управления арендную плату:
5) за январь в размере 30 000 руб. – 10 января 2005 г.;
6) за февраль в размере 30 000 руб. – 12 февраля 2005 г.;
7) налоговый период по НДС у арендатора – месяц.
Задача: 
1) заполнить налоговую декларацию по НДС за январь;
2) заполнить налоговую декларацию по НДС за февраль.
Действия: 
1) заполним налоговую декларацию за январь в части начисления налога налоговым агентом:
Раздел 2.2. Расчет суммы налога, подлежащий перечислению налоговым агентом 
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б) оформим счет-фактуру за январь:
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3) сделаем проводки в бухгалтерском учете: а) 10 января 2005 г.: 
Дебет 76, 
Кредит 51 «Расчетные счета» — 30 000 руб. – перечислена арендная плата;
б) 30 января 2005 г. 
Дебет 26, 
Кредит 76 «Расчеты с разными дебиторами и кредиторами» — 30 000 руб. – начислена сумма арендной платы за январь;
Дебет 19-3, 
Кредит 68 субсчет «Расчеты с бюджетом по НДС» – 5400 руб. – начислен НДС с суммы перечисленной арендной платы;
в) 20 января 2005 г. 
Дебет 68 субсчет «Расчеты с бюджетом по НДС», 
Кредит 51 «Расчетные счета» — 5400 руб. – перечислен НДС в бюджет по коду 02 – налоговый агент;
Дебет 68 субсчет «Расчеты с бюджетом по НДС», 
Кредит 19-3 «Налог на добавленную стоимость по приобретенным материально-производственным запасам» — 5400 руб. – сумма перечисленного НДС принята к налоговому вычету;
4) зарегистрируем в феврале 2005 г. в книге покупок оформленную нами счет-фактуру по арендным платежам за январь. Счет-фактуру регистрируем только после фактического перечисления удержанного НДС (но не ранее даты, установленной законодательством для перечисления налога, т. е. 20-го числа месяца, следующего за окончанием налогового периода);
5) 12 февраля 2005 г. оформим счет-фактуру за январь по аналогии со счетом-фактурой за январь;
6) заполним налоговую декларацию за январь.
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Раздел 2.2. Расчет суммы налога, подлежащей перечислению налоговым агентом 
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Налог на прибыль В соответствии с подп. 10 п. 1 ст. 264 ГК РФ арендные платежи за арендуемое имущество относятся к прочим расходам, связанным с производством и реализацией. При этом арендные платежи признаются расходами для целей налогообложения при условии, что арендованное имущество используется в деятельности, направленной на получение дохода.
Расходы на содержание арендованного имущества (в том числе на капитальный и текущий ремонт) включаются в состав расходов для целей налогообложения при условии, что данные виды расходов несет арендатор в силу закона или по условиям договора аренды. Указанные расходы, как и арендные платежи, относятся к расходам, связанным с производством и (или) реализацией.
Дата признания для целей налогообложения расходов арендатора зависит от выбранного им метода исчисления налоговой базы по налогу на прибыль (см. табл. 10).
Таблица 10. Дата признания для целей налогообложения расходов арендатора в зависимости от выбранного метода исчисления налоговой базы по налогу на прибыль 
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Налог на имущество Имущество, которое арендатор получает по договору аренды, остается в собственности арендодателя. У арендатора это имущество учитывается за балансом на счете 001 «Арендованные основные средства» . Следовательно, стоимость арендованного имущества не учитывается при определении налоговой базы по налогу на имущество. Арендатор налог на имущество с арендованного имущества не уплачивает.
Объект налогообложения возникает у арендатора в случае, когда он производит неотделимые улучшения арендованного имущества. Например, арендатор произвел с согласия арендодателя реконструкцию нежилого помещения. Реконструкция была проведена генподрядчиком по договору подряда.
Стоимость работ составила 3 540 000 руб. (с учетом НДС). В бухгалтерском учете арендатора сделаны следующие записи:
Дебет 08-3 «Строительство объектов основных средств», 
Кредит 60 «Расчеты с поставщиками и подрядчиками» — 3 000 000 руб.
– на стоимость работ по реконструкции нежилого помещения:
Дебет 19-1 «Налог на добавленную стоимость при приобретении основных средств», 
Кредит 60 «Расчеты с поставщиками и подрядчиками» — 540 000 руб.
– на сумму предъявленного генподрядчиком НДС;
Дебет 01-1 «По видам основных средств», 
Кредит 08-3 «Строительство объектов основных средств» — 3 000 000 руб. – введены в эксплуатацию неотделимые улучшения арендованного имущества.
Амортизация по неотделимым улучшениям начисляется в течение срока действия договора аренды.
Включение в состав основных средств стоимости неотделимых улучшений автоматически приводит к тому, что среднегодовая остаточная стоимость неотделимых улучшений включается в налоговую базу по налогу на имущество.


Глава 2. Лизинг



2.1. Правовые основы

2.1.1. Нормативные документы

Нормативные документы:

1) Гражданский кодекс РФ, ч. II, от 26.01.1996 г. № 14-ФЗ, гл. 34, параграф 6 «Финансовая среда (лизинг)»;


2) Конвенция УНИДРУА о международном лизинге (Оттава, 28 мая 1988 г.);

3) Федеральный закон от 29.10.1998 г. № 164-ФЗ «О финансовой аренде (лизинге)» (далее – Закон № 164-ФЗ);

4) Федеральный закон от 08.02.1998 г. № 16-ФЗ «О присоединении РФ к Конвенции УНИДРУА о международном финансовом лизинге»;

5) Федеральный закон от 14.07.1997 г. № 100-ФЗ;

6) План счетов бухгалтерского учета и Инструкция по его применению (приказ Минфина от 31.10.2000 г. № 94н) (далее – План счетов);

7) Положение по бухгалтерскому учету основных средств (ПБУ 6/01) (утверждено Приказом Минфина России от 30.03.2001 г. № 26н (далее – ПБУ 6/01));

8) Методические указания по бухгалтерскому учету основных средств (утверждены приказом Минфина России от 13.10.2003 г. № 91н) (далее – Приказ Минфина № 91н);

9) письмо Госстроя России от 18.03.1998 г. № ВБ-20-98/12 «Об учете лизинговых платежей в сметной документации»;

10) Методические рекомендации по расчету лизинговых платежей (утв. Минэкономики России 16.04.1996 г.);

11) Примерный договор о финансовом лизинге движимого имущества с полной амортизацией (утв. Минэкономики РФ 29.12.1995 г.);

12) письмо Высшего Арбитражного Суда РФ от 03.12.1998 г. № С5-7/У3-908 «О Федеральном законе "О лизинге"» (далее – письмо ВАС от 03.12.1998 г.);

13) информационное письмо Президиума Высшего Арбитражного Суда РФ от 11.01.2002 г. № 66;

14) Налоговый кодекс РФ (далее – НК РФ), гл. 21, 25, 30.

2.1.2. Термины и определения

Термины и определения: 

1) лизинг – совокупность экономических и правовых отношений, возникающих в связи с реализацией договора лизинга, в том числе приобретением предмета лизинга;

2) формы лизинга — внутренний лизинг (лизингодатель и лизингополучатель – резиденты РФ), международный лизинг (лизингодатель или лизингополучатель является нерезидентом РФ). Если лизингодателем является резидент РФ, то договор международного лизинга регулируется Законом № 164-ФЗ и законодательством РФ. Если лизингодателем является нерезидент РФ, то договор международного лизинга регулируется федеральными законами в области внешнеэкономической деятельности;

3) договор лизинга – договор, в соответствии с которым арендодатель (далее – лизингодатель ) обязуется приобрести в собственность указанное арендатором (далее – лизингополучатель ) имущество у определенного им продавца и предоставить лизингополучателю это имущество за плату во временное владение и пользование для предпринимательских целей. Договором лизинга может быть предусмотрено, что выбор продавца и приобретаемого имущества осуществляется лизингодателем;

4) лизинговая деятельность – вид инвестиционной деятельности по приобретению имущества и передаче его в лизинг;

5) предмет лизинга – любые непотребляемые вещи, в том числе предприятия и другие имущественные комплексы, здания, сооружения, оборудование, транспортные средства и другое движимое и недвижимое имущество, которое используется для предпринимательской деятельности.

Отметим, что предметом лизинга не могут быть земельные участки и другие природные объекты, а также имущество, которое федеральными законами запрещено для свободного обращения или для которого установлен особый порядок обращения;

6) субъекты лизинга – лизингодатель, лизингополучатель, продавец. Любой из субъектов лизинга сможет быть резидентом РФ или нерезидентом РФ;

7) лизингодатель – физическое или юридическое лицо, которое за счет привлеченных и (или) собственных средств приобретает в ходе реализации договора лизинга в собственность имущество и предоставляет его в качестве предмета лизинга лизингополучателю за определенную плату, на определенный срок и на определенных условиях во временное владение и в пользование с переходом или без перехода к лизингополучателю права собственности на предмет лизинга;

8) лизингополучатель — физическое или юридическое лицо, которое в соответствии с договором лизинга обязано принять предмет лизинга за определенную плату, на определенный срок и на определенных условиях во временное владение и в пользование в соответствии с договором лизинга;

9) продавец – физическое или юридическое лицо, которое в соответствии с договором купли-продажи с лизингодаталем продает лизингодателю в обусловленный срок имущество, являющееся предметом лизинга. Продавец обязан передать предмет лизинга лизингодателю или лизингополучателю в соответствии с условиями договора купли-продажи. Продавец может одновременно выступать в качестве лизингополучателя в пределах одного лизингового правоотношения;

10) лизинговые компании (фирмы)  – коммерческие организации (резиденты РФ или нерезиденты РФ), выполняющие в соответствии с законодательством РФ и со своими учредительными документами функции лизингодателей. Учредителями лизинговых компаний (фирм) могут быть юридические и (или) физические лица, как резиденты РФ, так и нерезиденты РФ;

11) дополнительные услуги ( работы)  – услуги (работы) любого рода, оказанные лизингодателем как до начала пользования, так и в процессе пользования предметом лизинга лизингополучателем и непосредственно связанные с реализацией договора лизинга. Перечень, объем и стоимость дополнительных услуг (работ) определяются соглашением сторон;

12) сублизинг – вид поднайма предмета лизинга, при котором лизингополучатель по договору лизинга передает третьим лицам (лизингополучателям по договору сублизинга) во владение и в пользование за плату и на срок в соответствии с условиями договора сублизинга имущество, полученное ранее от лизингодателя по договору лизинга и составляющее предмет лизинга. При передаче имущества в сублизинг право требования к продавцу переходит к лизингополучателю по договору сублизинга. При передаче предмета лизинга в сублизинг обязательным является согласие лизингодателя в письменной форме;

13) лизинговые платежи – общая сумма платежей по договору лизинга за весь срок действия договора лизинга, в которую входит:

а) возмещение затрат лизингодателя, связанных с приобретением и передачей предмета лизинга лизингополучателю (амортизация лизингового имущества за весь срок действия договора лизинга, компенсация платы лизингодателя за использованные им заемные средства);

б) возмещение затрат, связанных с оказанием других предусмотренных договором лизинга услуг;

в) доход лизингодателя (комиссионное вознаграждение лизингодателя). В общую сумму договора лизинга может включаться выкупная цена лизинга, если договором лизинга предусмотрен переход права собственности на предмет лизинга к лизингополучателю. Стоимость выкупаемого имущества включается в состав лизинговых платежей в виде долей.

В письме ВАС РФ от 03.12.1998 г. дано следующее толкование терминов и понятий, используемых лизинговым законодательством:

1) под лизингом понимается вид инвестиционной деятельности по приобретению имущества и передаче его на основании договора лизинга физическим или юридическим лицам за определенную плату, на определенный срок и на определенных условиях, обусловленных договором, с правом выкупа имущества лизингополучателем;

2) договор квалифицируется как договор лизинга, если он содержит указания на наличие инвестирования денежных средств в предмет лизинга и на наличие передачи предмета лизинга лизингополучателю;

3) лизинговая сделка – совокупность договоров, необходимых для реализации договора лизинга между лизингодателем, лизингополучателем и продавцом (поставщиком) предмета лизинга.

2.1.3. Правоотношения по договору лизинга (основные положения)

Лизингодатель, приобретая предмет лизинга, обязан уведомить продавца, что приобретаемое имущество предназначено для передачи его в финансовую аренду определенному лицу (ст. 667 ГК РФ). Передача предмета лизинга производится продавцом непосредственно лизингополучателю в месте нахождения последнего, если иное не предусмотрено договором лизинга. Передача производится в сроки, установленные договором лизинга. Если договором срок передачи предмета лизинга не установлен, то согласно п. 2 ст. 668 ГК РФ передача должна быть произведена в разумный срок.

Предмет, который передает лизингодатель по договору лизинга, остается в его собственности. Лизингополучатель получает этот предмет во временное владение и пользование.

Предмет лизинга передается в состоянии, соответствующем условиям договора лизинга и назначению передаваемого имущества. Предмет лизинга передается лизингополучателю вместе со всеми его принадлежностями и со всеми документами (техническим паспортом и др.), если иное не предусмотрено договором.

Согласно ст. 17 Закона № 164-ФЗ лизингополучатель за свой счет осуществляет техническое обслуживание предмета лизинга и обеспечивает его сохранность, а также осуществляет капитальный и текущий ремонт предмета лизинга, если иное не установлено договором лизинга.

По истечении срока действия договора лизинга лизингополучатель обязан вернуть лизингодателю предмет лизинга в состоянии, в котором он его получил, с учетом нормального износа или износа, обусловленного договором лизинга.

В процессе эксплуатации предмета лизинга лизингополучатель может произвести улучшения указанного предмета. При этом улучшения могут быть отделимыми и неотделимыми. Неотделимыми называются такие улучшения имущества, которые не могут быть отделены от этого имущества без ущерба для него.

Если лизингополучатель произвел улучшения предмета лизинга, то законом предусмотрен следующий порядок возмещения расходов по улучшению (см. табл. 11).

Лизингодатель может изъять у лизингополучателя предмет лизинга только в случаях и порядке, предусмотренных российским законодательством или договором лизинга.

Таблица 11. Порядок возмещения расходов по улучшению 
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Если лизингополучатель не перечисляет лизинговые платежи в сроки, установленные договором, более двух раз подряд, то лизингодатель на основании ст. 13 Закона № 164-ФЗ имеет право на бесспорное списание с расчетного счета лизингополучателя неуплаченных сумм. Например, договором установлен срок ежемесячного лизингового платежа – не позднее 10-го числа текущего месяца. Размер ежемесячного платежа составляет 100 000 руб. Лизингополучатель не уплатил предусмотренные договором суммы 10 марта и 10 апреля. С 11 апреля лизингодатель может выставить инкассовое поручение на сумму 200 000 руб. Указанная сумма будет списана банком с расчетного счета лизингополучателя в безакцептном порядке (т. е. без согласия плательщика). При недостатке необходимых денежных средств на расчетном счете плательщика инкассовое поручение будет помещено в картотеку. Лизингодатель может потребовать досрочного расторжения договора в случаях, предусмотренных:
1) ст. 450 ГК РФ:
а) по соглашению сторон;
б) по требованию лизингодателя и на основании решения суда при существенном нарушении условий договора лизингополучателем. При этом существенным нарушением является такое нарушение, которое приведет к ущербу для лизингодателя. Ущербом признается лишение лизингодателя в значительной степени того, на что он был вправе рассчитывать при заключении договора;
в) по требованию лизингодателя и на основании решения суда – в иных случаях, предусмотренных Гражданским кодексом, федеральными законами или условиями договора;
г) при одностороннем отказе от исполнения договора полностью или частично (при условии, что такой отказ допускается законом или соглашением сторон);
2) ст. 451 ГК РФ:
а) при существенном изменении обстоятельств, из которых стороны исходили при заключении договора (если иное не предусмотрено договором или не вытекает из его существа). При этом существенным изменением обстоятельств признается такое их изменение, что если бы стороны знали об этих обстоятельствах, то или никогда не заключили бы данный договор, или заключили бы на других условиях;
б) в связи с изменившимися обстоятельствами по требованию лизингодателя и на основании решения суда при наличии одновременно следующих условий:
– при заключении договора стороны исходили из того, что такого изменения обстоятельств не произойдет;
– изменение обстоятельств вызвано причинами, которые лизингодатель не мог преодолеть после их возникновения;
– исполнение договора при изменившихся обстоятельствах нанесет лизингодателю ущерб;
– из существа договора или обычаев делового оборота не вытекает, что риск изменения обстоятельств несет лизингодатель;
3) ст. 102 Федерального закона от 26.12.2002 г. № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)»:
а) при введении внешнего управления на предприятии-лизингодателе. При этом внешний управляющий может расторгнуть договор в течение трех месяцев с даты введения внешнего управления при наличии одного из условий: сделка не исполнена сторонами договора лизинга полностью или частично; исполнение договора лизинга препятствует восстановлению платежеспособности лизингодателя; исполнение договора повлечет убытки для лизингодателя;
4) условиями договора лизинга. При этом все расходы, связанные с возвратом имущества, в том числе расходы на его демонтаж, страхование и транспортировку несет лизингополучатель.
Лизингополучатель может требовать расторжения договора в соответствии со ст. 668 ГК РФ, если предмет лизинга не передан ему в соответствующий срок (определенный договором или в разумный срок).
Если по окончании срока действия договора лизингополучатель не вернул предмет лизинга в сроки, указанные в договоре, то лизингодатель имеет право на:
1) получение лизинговых платежей за время просрочки;
2) возмещение убытков, связанных с несвоевременным возвратом предмета лизинга, сверх сумм, покрываемых лизинговыми платежами, внесенными за период просрочки;
3) получение неустойки, предусмотренной договором. Договором лизинга может быть предусмотрено, что предмет лизинга переходит в собственность лизингополучателя. При этом переход права собственности может осуществляться:
1) по истечении срока действия договора лизинга;
2) до истечения срока действия договора на условиях, предусмотренных соглашением сторон.

Если в течение срока действия договора лизинга по вине лизингополучателя происходит утрата предмета лизинга либо его порча, то на основании ст. 26 Закона № 164-ФЗ лизингополучатель должен исполнить свои обязанности по уплате лизинговых платежей и возмещению ущерба лизингодателю в соответствии с условиями договора и действующего законодательства. Иной порядок взаимоотношения сторон в указанном случае может быть установлен только договором лизинга.

Статьей 21 Закона № 164-ФЗ установлен нижеследующий порядок страхования предметов лизинга и предпринимательских (финансовых) рисков (табл. 12).

Лизингодатель имеет право осуществлять контроль за соблюдением лизингополучателем условий договора лизинга и других сопутствующих договоров, в частности, право назначать аудиторские проверки финансового состояния лизингополучателя, присутствовать без права голоса на общих собраниях учредителей и органов управления, заявлять свои требования.

Таблица 12. Порядок страхования предметов лизинга и предпринимательских (финансовых) рисков 


[image: ]



Права и обязанности участников договора международного лизинга регулируются в соответствии с Федеральным законом «О присоединении РФ к Конвенции УНИДРУА о международном финансовом лизинге», нормами национального законодательства в части, не противоречащей отнесенным к предмету регулирования нормам международного права. Режим применимого права устанавливается по соглашению сторон международного договора лизинга в соответствии с Конвенцией УНИДРУА о международном лизинге. 2.1.4. Договор лизинга Договор лизинга может быть заключен только в письменной форме. К нему также заключаются обязательные и сопутствующие договоры. Обязательным является договор купли-продажи. Сопутствующими являются договор о привлечении средств, договор залога, договор гарантии, договор поручительства и др.
Договор купли-продажи заключается между продавцом предмета лизинга и лизингодателем. Однако в соответствии со ст. 670 ГК РФ лизингополучатель вправе предъявлять непосредственно продавцу имущества требования, вытекающие из этого договора купли-продажи (в отношении качества и комплектности имущества, сроков его поставки и т. п.). Лизингополучатель имеет права и несет обязанности, предусмотренные ГК РФ для покупателя, кроме обязанности оплатить приобретенное имущество. Он также не может расторгнуть договор купли-продажи с продавцом без согласия лизингодателя. В отношениях с продавцом лизингодатель и лизингополучатель выступают как солидарные кредиторы.
Как уже говорилось, договор финансовой аренды (лизинга) заключают лизингодатель и лизингополучатель. В договоре лизинга необходимо:
1) однозначно определить предмет лизинга (указать наименование передаваемого имущества, его характеристики и т. п.). При отсутствии точной характеристики предмета лизинга договор считается незаключенным;
2) указать дату передачи имущества лизингополучателю продавцом предмета лизинга;
3) определить размер, способ осуществления и периодичность лизинговых платежей (табл. 13).
Таблица 13. Размер, способ осуществления и периодичность лизинговых платежей 
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4) определить, будут ли изменяться лизинговые платежи в течение срока действия договора. Согласно ст. 28 Закона № 164-ФЗ, если иное не предусмотрено договором лизинга, то размер лизинговых платежей может изменяться по соглашению сторон в сроки, предусмотренные данным договором, но не чаще чем один раз в три месяца; 5) установить порядок определения цены на продукцию, которая используется в качестве натуральной оплаты лизинговых платежей (в случаях, когда расчет производятся продукцией, производимой с помощью предмета лизинга);
6) определить, на балансе какой стороны договора (лизингодателя или лизингополучателя) будет учитываться предмет лизинга. При этом амортизационные отчисления производит сторона договора лизинга, на балансе которой находится предмет лизинга (ст. 31 Закона № 164-ФЗ);
7) установить возможность применения ускоренной амортизации предмета лизинга;
8) цель и порядок инспектирования лизингодателем соблюдения условий договора лизинга и других сопутствующих договоров в соответствии со ст. 37 Закона № 164-ФЗ;
9) цель и порядок финансового контроля за деятельностью лизингополучвателя в соответствии со ст. 38 Закона;
10) установить момент перехода к лизингополучателю риска случайной гибели или случайной порчи имущества предмета лизинга.
Обязанности лизингодателя по договору лизинга:
1) приобрести у определенного продавца в собственность определенное имущество;
2) передать это имущество за определенную плату на определенный срок, на определенных условиях в качестве предмета лизинга лизингополучателю;
3) выполнить другие обязательства, вытекающие из содержания договора лизинга.
Обязанности лизингополучателя по договору лизинга:
1) принять предмет лизинга в порядке, предусмотренном договором лизинга;
2) выплачивать лизингодателю лизинговые платежи в порядке и в сроки, которые предусмотрены договором лизинга. Согласно ст. 28 Закона 164-ФЗ обязательства по уплате лизинговых платежей наступают с момента начала использования лизингополучателем предмета лизинга. Однако договором может быть предусмотрена иная дата наступления обязанности по уплате лизинговых платежей;
3) по окончании срока действия договора лизинга возвратить предмет лизинга, если иное не предусмотрено договором лизинга, или приобрести предмет лизинга в собственность на основании договора купли-продажи;
4) выполнить другие обязательства, вытекающие из содержания договора лизинга.
Договор лизинга может предусматривать право лизингополучателя продлить срок лизинга с сохранением или изменением условий договора лизинга.
В договоре могут быть предусмотрены обстоятельства, при которых действие договора лизинга прекращается, а предмет лизинга подлежит изъятию.
2.1.5. Пример договора лизинга Ниже приведен пример договора лизинга при следующих условиях:
1) страхование предмета лизинга от рисков утраты (гибели), недостачи или повреждения производится лизингодателем;
2) лизингополучатель выбирает продавца и предмет лизинга;
3) лизингодатель не несет ответственности за выбор лизингполучателем продавца и предмета лизинга;
4) лизингополучатель принимает предмет лизинга непосредственно у продавца;
5) отдельные улучшения предмета лизинга являются собственностью лизингополучателя;
6) неотделимые улучшения лизингового имущества производятся с согласия лизингодателя, но не возмещаются им;
7) предмет лизинга учитывается на балансе лизингодателя;
8) по окончании договора предмет лизинга переходит в собственность лизингополучателя.

ДОГОВОР ФИНАНСОВОЙ АРЕНДЫ г. ______ – «____» 2005 г. Закрытое акционерное общество «______», именуемое в дальнейшем
«Лизингодатель», в лице генерального директора ________, действующего на основании Устава, с одной стороны, и Общество с ограниченной ответственностью «_____», именуемое в дальнейшем «Лизингополучатель», в лице директора _______, действующего на основании Устава, с другой стороны, а вместе именуемые «Стороны», заключили настоящий Договор о нижеследующем.
1. Термины и определения
Предмет лизинга – имущество, передаваемое лизингополучателю во временное владение и пользование.
Продавец – лицо, осуществляющее поставку предмета лизинга в соответствии с условиями договора поставки для дальнейшей передачи его в лизинг.
Контракт – договор поставки предмета лизинга между продавцом и лизингодателем.
Лизинговые платежи – общая сумма, выплачиваемая лизингополучателем лизингодателю за весь срок действия настоящего договора и включающая в себя:
1) вознаграждение лизингодателя;
2) контрактную стоимость предмета лизинга;
3) налог на имущество по предмету лизинга;
4) расходы лизингодателя на транспортировку предмета лизинга;
5) страховые взносы лизингодателя;
6) стоимость заемных средств, используемых лизингодателем для приобретения предмета лизинга;
7) косвенные налоги, уплачиваемые лизингодателем в связи с исполнением настоящего договора.
При этом стоимость предмета лизинга составляет ____ руб., в том числе налог на добавленную стоимость _______ руб.
Вознаграждение лизингодателя вычитается как разница между суммой лизинговых платежей и инвестиционными затратами (издержками) лизиногодателя по настоящему договору.
Страховщик – юридическое лицо любой организационно-правовой формы, предусмотренной законодательством РФ, созданное для осуществления страховой деятельности (страховая организация или общество взаимного страхования) и получившее в установленном порядке лицензию на осуществление страховой деятельности на территории РФ.

2. Предмет и общие условия договора 2.1. Предметом настоящего договора является предоставление лизингополучателю предмета лизинга, приобретенного лизингодаталем у продавца в соответствии с заявкой лизингополучателя.
2.2. Предметом лизинга по настоящему договору является «____», характеристики которого приведены в приложении 2, которое является неотъемлемой частью настоящего договора.
2.3. Спецификация, условия, сроки поставки, цена и условия оплаты предмета лизинга приводятся в контракте.
2.4. Право определения продавца и предмета лизинга принадлежит лизингополучателю. Лизингодатель не несет ответственность за выбор лизингополучателем продавца и предмета лизинга. Лизингополучатель вправе предъявлять претензии, вытекающие из договора купли-продажи, непосредственно продавцу.
2.5. Лизингополучатель обязуется от имени лизингодателя принять предмет лизинга непосредственно от продавца в соответствии с условиями контракта.
2.6. Приемка оформляется актом приема-передачи, в котором подтверждается комплектность предмета лизинга, его работоспособность, износостойкость, соответствие его назначению, а также технико-экономическим показателям, установленным в контракте и настоящем договоре.
2.7. Акт приема-передачи подписывается уполномоченными представителями лизингополучателя, лизингодателя и продавца, каждому из которых вручается его копия.
2.8. Оборудование находится у лизингополучателя исключительно на ответственном хранении до момента передачи лизингополучателем в распоряжение лизингодателя следующих документов: подтверждения о поставке предмета лизинга; счета-фактуры, выписанной продавцом на полную сумму стоимости предмета лизинга; товарной накладной о передаче предмета лизинга от продавца лизингополучателю.
В течение 3 дней со дня получения указанных документов лизингодатель передает лизингополучателю предмет лизинга.
2.9. Приемка предмета лизинга лизингополучателем от лизингодателя оформляется актом о приемке предмета лизинга.
2.10. С момента подписания акта о приемке предмета лизинга к лизингополучателю переходят все права покупателя предмета лизинга (в том числе право требования гарантийного обслуживания предмета лизинга со стороны продавца), кроме обязанности оплатить его, как если бы он был стороной контракта. Лизингополучатель приобретает права владения и пользования предметом лизинга.

3. Использование предмета лизинга 3.1. Лизингополучатель обязуется использовать предмет лизинга в коммерческих целях для транспортных грузоперевозок по маршруту и содержать его в полной исправности в соответствии со стандартами, техническими условиями и иной документацией предприятия-изготовителя, нести все расходы по его техническому обслуживанию и ремонту, текущему и капитальному.
3.2. Лизингополучатель обязуется не производить конструктивных изменений предмета лизинга, ухудшающих его качественные и эксплуатационные характеристики, а также не производить иных изменений и дополнений к предмету лизинга без согласия лизингодателя. При невыполнении данного условия лизингополучатель должен по первому требованию лизингодателя восстановить предмет лизинга в его первоначальном состоянии за свой счет.
3.3. Произведенные лизингополучателем отделимые и неотделимые улучшения предмета лизинга являются его собственностью и лизингодателем не возмещаются.
3.4. Лизингополучатель вправе с согласия лизингодателя менять место использования предмета лизинга, отдавать свои права по настоящему договору в залог, вносить свои права по настоящему договору в качестве вклада в уставный капитал хозяйственных товариществ и обществ или паевого взноса в производственный кооператив. Процедура передачи предмета лизинга оформляется отдельным соглашением. Ответственность за сохранность предмета лизинга, а также своевременную уплату лизинговых платежей сохраняется за лизингополучателем.
3.5. Лизингополучатель не вправе делить предмет лизинга с кем-либо, сдавать предмет лизинга в наем (сублизинг), предоставлять предмет лизинга в безвозмездное пользование.
3.6. Лизингополучатель принимает на себя риски случайной гибели или случайной порчи предмета лизинга со дня подписания акта приемки предмета лизинга.
3.7. Лизингополучатель обязан обеспечить беспрепятственное осуществление права лизингодателя осуществлять контроль за использованием предмета лизинга, проверку его состояния, а также условий его эксплуатации.
Лизингодатель осуществляет указанное право в период нахождения предмета лизинга в месте стоянки на станции «_____».
3.8. Лизингополучатель обязуется обеспечить лизингодателю беспрепятственный доступ к ознакомлению с промежуточными и годовыми бухгалтерскими отчетами и информировать лизингодателя по вопросам своего экономического положения, а также всем обстоятельствам, имеющим отношение к предмету лизинга в течение всего срока действия настоящего договора.

4. Страхование предмета лизинга 4.1. Предмет лизинга подлежит страхованию лизингодателем на весь срок действия настоящего договора.
При этом по такому договору страхования:
1) страховщиком является «____»;
2) страховым риском является утрата (гибель) или повреждение предмета лизинга;
3) выгодоприобретателем в части страхования предмета лизинга является лизингодатель.
4.2. Лизингополучатель обязуется сообщать лизингодателю об увеличении степени риска наступления страхового случая; при наступлении страхового случая принимать все возможные меры по предотвращению или уменьшению ущерба и по спасению застрахованного имущества; не позднее 12 ч с момента наступления страхового случая информировать лизингодателя и страховщика о характере повреждения и размере ущерба; при наступлении страхового случая сообщить в компетентные органы и получить от них необходимые документы, подтверждающие факт обстоятельства и причины его наступления; предоставить документы лизингодателю в течение 7 дней с момента наступления страхового случая; сохранить предмет лизинга в том виде, в котором он оказался после наступления страхового случая, если это не противоречит соображениям безопасности, уменьшению размеров ущерба; предоставить возможность представителям лизингодателя и страховщика производить осмотр или обследование поврежденного предмета лизинга.
4.3. При выплате лизингодателю страхового возмещения оно используется на устранение последствий страхового случая. В случае недостаточности этих средств на полное устранение ущерба возникший дефицит средств погашается за счет лизингополучателя без последующей компенсации со стороны лизингодателя.

5. Лизинговые платежи 5.1. Общая сумма лизинговых платежей устанавливается в размере согласно договору, включая НДС 18 %.
5.2. Обязательства лизингополучателя по уплате лизинговых платежей наступают с момента вступления в силу настоящего договора.
5.3. Лизингополучатель обязан перечислить лизингодателю авансовый платеж, включая НДС.
5.4. Уплата лизинговых платежей производится независимо от фактического использования имущества в соответствии с графиком, указанным в Приложении 5 к настоящему договору. Датой исполнения лизингового платежа считается дата зачисления денежных средств на расчетный счет лизингодателя.

6. Прочие условия 6.1. Право собственности на предмет лизинга принадлежит лизингодателю в течение срока действия настоящего договора. Предмет лизинга находится на балансовом учете лизингодателя. Лизингодатель производит начисление амортизации предмета лизинга способом уменьшаемого остатка исходя из срока полезного использования, равного сроку действия настоящего договора, с использованием коэффициента ускорения 3
6.2. Лизингодатель гарантирует, что предмет лизинга не находится в залоге или под арестом, не является предметом исков третьих лиц.
6.3. Лизингополучатель обязуется не допускать случаев, когда на предмет лизинга могут быть наложены арест или другие санкции. В случае конфискации или проведения иных мер в ходе исполнительного производства лизингополучатель обязан немедленно известить об этом лизингодателя и принять все меры для предотвращения нарушения права собственности лизингодателя.
6.4. По истечении срока действия настоящего договора и при условии выплаты лизингополучателем всех лизинговых платежей, предусмотренных настоящим договором, лизингополучатель приобретает право собственности на предмет лизинга.
6.5. Лизингополучатель имеет право приобрести предмет лизинга в собственность до истечения срока действия настоящего договора при условии выплаты лизингодателю в полном объеме лизинговых платежей, предусмотренных п. 5.1 настоящего договора.
6.6. Предмет лизинга регистрируется в МПС лизингополучателем и за его счет

7. Срок действия договора 7.1. Предмет лизинга передается лизингополучателю во временное владение и пользование на срок 5 (пять) лет.
7.2. Настоящий договор вступает в силу с момента его подписания сторонами.

8. Расторжение договора 8.1. Настоящий договор может быть расторгнут по соглашению сторон.
8.2. Настоящий договор может быть расторгнут судом по требования одной из сторон в случаях, предусмотренных гражданским законодательством РФ.
8.3. Лизингодатель вправе расторгнуть настоящий договор в одностороннем порядке без возмещения лизингополучателю каких-либо убытков, вызванных данным расторжением, в случае наступления следующих обстоятельств: договор поставки предмета лизинга не вступил в силу или был расторгнут по любой причине до передачи предмета лизинга лизингополучателю. При этом ранее уплаченный лизингополучателем авансовый лизинговый платеж подлежит возврату лизингополучателю не позднее трех банковских дней с даты уведомления лизингодателем лизингополучателя о расторжении договора; превышение задолженности лизингополучателя по лизинговым платежам более чем на 10 банковских дней; возбуждение процедуры банкротства в отношении лизингополучателя; вступление в законную силу судебного решения о ликвидации лизингополучателя; вступление лизингополучателя в любые соглашения или сделки с кредиторами по поводу уступки предмета лизинга.
8.4. В случае прекращения действия настоящего договора по инициативе или по вине лизингополучателя последний не вправе требовать от лизингодателя возврата сумм лизинговых платежей и сумм аванса.
8.5. Лизингодатель вправе требовать досрочного расторжения данного договора только после направления лизингополучателю письменного предупреждения о необходимости исполнения им обязательств в разумный срок.
8.6. Лизингополучатель вправе требовать расторжения настоящего договора в одностороннем порядке без возмещения лизингодателю каких-либо убытков, вызванных расторжением, в случае наступления следующих обстоятельств: договор поставки предмета лизинга не вступил в силу или был расторгнут по любой причине до передачи предмета лизинга лизингополучателю; несоответствие предмета лизинга сведениям, указанным в приложении 2 к настоящему договору; передача лизингодателем предмета лизинга в залог, а равно любые другие действия лизингодателя привели к изъятию либо отчуждению предмета лизинга в пользу третьего лица; банкротство лизингодателя.

9. Неустойка 9.1. В случае просрочки уплаты лизинговых платежей или их неполного осуществления лизингополучатель уплачивает лизингодателю пеню в размере 0,1 % за каждый день просрочки.
9.2. Неустойка, предусмотренная настоящим договором, должна быть уплачена по первому требованию лизингодателя в течение 3 дней с даты получения лизингополучателем указанного требования. Требование об уплате пеней должно быть оформлено в письменном виде и подписано уполномоченным представителем лизингодателя. При отсутствии надлежаще оформленного требования пени не начисляется и не уплачивается.
9.3. Перечисление суммы пеней должно быть произведено либо отдельным платежным поручением, либо выделено отдельной строкой в тексте платежного поручения.
9.4. Уплата предусмотренной договором неустойки не освобождает лизингополучателя от исполнения им обязательств по договору.

10. Форсмажор 10.1. При возникновении обстоятельств непреодолимой силы, не зависящих от воли сторон и делающих невозможным исполнение сторонами своих обязательств (пожар, наводнение, землетрясение, иное стихийное бедствие, военные действия, проведение антитеррористической операции, иные действия органов государственной власти и органов местного самоуправления), стороны обязаны уведомить друг друга в течение 24 ч с момента возникновения таких обстоятельств.
10.2. Наличие обстоятельств непреодолимой силы подтверждается свидетельством, выданным торгово-промышленной палатой или иным компетентным органом.
10.3. Если обстоятельства непреодолимой силы будут продолжаться более 3 месяцев, настоящий договор может быть расторгнут по взаимному согласию сторон.

11. Споры и разногласия 11.1. Все споры и разногласия, которые могут возникнуть между сторонами по вопросам, не нашедшим своего разрешения в тексте настоящего договора, будут разрешаться путем переговоров на основе действующего законодательства и обычаев делового оборота.
11.2. При неурегулировании в процессе переговоров спорных вопросов в течение 30 дней споры разрешаются в суде в порядке, установленном действующим законодательством.

12. Дополнительные условия и заключительные положения 12.1. Все изменения и дополнения к настоящему договору являются его неотъемлемыми частями и действительны, если совершены в той же форме, что и настоящий договор, и подписаны обеими сторонами или надлежаще уполномоченными на то представителями сторон.
12.2. Настоящий договор составлен в двух экземплярах: по одному экземпляру для каждой стороны. Каждый экземпляр имеет равную юридическую силу.
12.3. Все уведомления и сообщения должны направляться в письменной форме.
12.4. Во всем остальном, не предусмотренном настоящим договором, стороны будут руководствоваться действующим законодательством РФ.

13. Адреса, реквизиты и подписи сторон Лизингодатель:
Наименование организации:
Юридический адрес:
Почтовый адрес:
ИНН/КПП
Банковские реквизиты:
Телефон, факс, e-mail:
Лизингополучатель:
Наименование организации:
Юридический адрес:
Почтовый адрес:
ИНН/КПП
Банковские реквизиты:
Телефон, факс, e-mail:
От Лизингодателя: От Лизингополучателя:
Генеральный директор Директор
____________________ _________________
Ф. И. О. Ф. И. О.
2.1.6. Расчет лизинговых платежей Как уже говорилось, при заключении договора лизинга стороны договора определяют общую сумму лизинговых платежей, форму, метод начисления, периодичность уплаты взносов, а также способы их уплаты.
В состав лизинговых платежей включают:
1) амортизацию лизингового имущества за весь срок действия договора лизинга;
2) компенсацию платы лизингодателя за использованные им заемные средства;
3) комиссионное вознаграждение лизингодателя;
4) плату за дополнительные услуги лизингодателя, предусмотренные договором лизинга;
5) стоимость выкупаемого имущества, если договором предусмотрен выкуп, и порядок выплат указанной стоимости в виде долей в составе лизинговых платежей;
6) таможенное оформление;
7) страховые взносы, уплачиваемые страховой организации;
8) юридические расходы, связанные с оформление лизинговой сделки. При расчете лизинговых платежей методом «минимальных платежей» в состав лизинговых платежей включают:
1) амортизацию лизингового имущества за весь срок действия договора;
2) плату за использованные лизингодателем заемные средства;
3) комиссионное вознаграждение лизингодателя;
4) плата за дополнительные услуги лизингодателя, предусмотренные договором;
5) стоимость выкупаемого лизингового имущества, если выкуп предусмотрен договором.
Рассмотрим подробнее некоторые элементы, входящие в состав лизинговых платежей:
1) амортизация предмета лизинга.
Начисление амортизации по объектам основных средств, являющихся предметом договора финансовой аренды, производится лизингодателем или лизингополучателем в зависимости от условий договора финансовой аренды. Амортизационные отчисления производит та сторона, на балансе которой находится предмет лизинга. При этом по соглашению сторон может применяться ускоренная амортизация предмета лизинга.
Согласно п. 54 Приказа Минфина № 91н по движимому имуществу, являющемуся предметом лизинга и составляющему активную часть основных средств, можно применять коэффициент ускорения амортизации не выше 3. Применение коэффициента ускорения возможно только при начислении амортизации способом уменьшаемого остатка.
При способе уменьшаемого остатка годовая норма амортизации определяется исходя из остаточной стоимости объекта основных средств на начало отчетного года и нормы амортизации, исчисленной исходя из срока полезного использования этого объекта. Остаточная стоимость объекта основных средств на начало отчетного года определяется как первоначальная стоимость или текущая (восстановительная) стоимость (в случае проведения переоценки) за минусом амортизации, начисленной на начало отчетного года.
Пример 1 
Условия примера: 
1) предмет лизинга введен в эксплуатацию 25 января 2005 г. и передан лизингополучателю 5 февраля 2005 г.;
2) срок полезного использования предмета лизинга равен сроку действия договора лизинга, а именно – 5 лет;
3) коэффициент ускорения – 3;
4) первоначальная стоимость предмета лизинга – 4 000 000 руб.;
5) первый месяц начисления амортизации – февраль 2005 г.
Задача: определить сумму амортизации за каждый год действия договора лизинга.
Действия: 
1) определим годовую норму амортизации: (1: 5) ´ 3 ´ 100 = 60 %;
2) рассчитаем сумму амортизации за каждый год в течение срока полезного использования предмета лизинга.
В приведенной таблице представлен алгоритм начисления амортизации по предмету лизинга.
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Организация, на балансе у которой учитывается предмет лизинга, вправе начислять амортизацию предмета лизинга любыми из способов начисления амортизации, предусмотренных ПБУ 6/01. Однако применять коэффициент ускорения можно только при способе уменьшаемого остатка. Срок полезного использования предмета лизинга организация определяет самостоятельно при вводе его в эксплуатацию. Согласно п. 20 ПБУ 6/01 определение срока полезного использования объекта основных средств производится исходя из:
1) ожидаемого срока использования этого объекта в соответствии с ожидаемой производительностью или мощностью;
2) ожидаемого физического износа, зависящего от режима эксплуатации (количества смен), естественных условий и влияния агрессивной среды, системы проведения ремонта;
3) нормативно-правовых и других ограничений использования этого объекта (например, срок аренды).
Срок полезного использования предмета лизинга можно ограничить сроком действия договора лизинга. Например, если срок действия договора устанавливается в 4 года, то и срок полезного использования может быть 4 года.
При определении срока полезного использования предмета лизинга можно также руководствоваться Классификацией основных средств, утвержденной постановлением Правительства РФ от 1.01.2002 г.;
2) плата за кредитные ресурсы.
Если лизингодатель использовал для приобретения предмета лизинга кредитные или заемные средства, то лизинговые платежи должны покрыть его расходы на уплату процентов по договору кредита или займа. При этом исходят из предположения, что кредит (заем) должен погашаться за счет лизинговых платежей. Расчет платы за кредитные ресурсы приведен в Методических рекомендациях, утвержденных Минэкономики России 16.04.1996 г.
Расчет платы за кредитные ресурсы производится по периодам действия договора лизинга по следующим формулам:
ПК = Σ ПК (t) ,
где ПК – плата за использование кредитных ресурсов за весь период действия договора.
ПК (t) = КР (t) x Cт / 100 ,
где ПК (t) – плата за кредитные ресурсы в расчетном году t; КР (t) – размер кредитных ресурсов в расчетном году t; Ст – процент по кредитному договору (договору займа).
КР (t) = К x (ОC Н + ОС К ) / 2 ,
где К – коэффициент, учитывающий долю заемных средств в общей стоимости приобретенного предмета лизинга. Если предмет лизинга полностью оплачен за счет заемных средств, то К = 1;
ОСН – остаточная стоимость предмета лизинга на начало расчетного года. ОСН – остаточная стоимость предмета лизинга на конец расчетного года.
Пример 2 
Обратимся к условиям примера 1 . Предположим, что стоимость предмета лизинга частично была оплачена за счет кредитных средств, полученных лизингодателем по кредитному договору с банком.
Дополнительные условия примера 2: 
1) общая стоимость предмета лизинга с учетом НДС – 4 720 000 руб.;
2) сумма кредита – 2 360 000 руб.;
3) процентная ставка по кредитному договору – 18 % годовых.
Задача: определить плату за использование кредитных ресурсов за каждый год действия договора лизинга.
Действия: 
1) определим коэффициент К, учитывающий долю заемных средств: К = 2 360 000 / 4 720 000 = 0,5;
2) определим остаточную стоимость предмета лизинга на начало и конец каждого года:
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3) определим размер кредитных ресурсов на каждый год действия договора лизинга:
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4) определим размер платы за кредитные ресурсы, приходящейся на каждый год действия договора лизинга, и общую сумму платы за кредитные ресурсы:
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Плату за кредитные ресурсы можно включить в сумму лизинговых платежей двумя способами: а) по годам договора лизинга в размерах, приведенных в таблице;
б) равномерно в течение действия договора лизинга: 438 470,40 руб. / 5 лет = 87 694,08 руб.; 3) комиссионное вознаграждение лизингодателю. Комиссионное вознаграждение может рассчитываться двумя способами: 1-й способ: в процентах от первоначальной стоимости предмета лизинга.
При этом расчет вознаграждения производится по формуле:
КВ (t) = ПС x Р, 
где КВ (t) – размер комиссионного вознаграждения в расчетном году t срока действия договора лизинга;
ПС – первоначальная стоимость предмета лизинга;
Р – ставка комиссионного вознаграждения (в процентах годовых).
Пример 3 
Вернемся к условиям примера 1: 
1) первоначальная стоимость предмета лизинга – 4 000 000 руб.;

2) срок действия договора лизинга – 5 лет.

Дополнительные условия примера 3: 

1) расчет комиссионного вознаграждения лизингодателя производится в процентах от первоначальной стоимости предмета лизинга;

2) ставка комиссионного вознаграждения – 5 % годовых.

Задача: произвести расчет комиссионного вознаграждения лизингодателю для включения этой суммы в состав лизинговых платежей, т. е. за весь период действия договора лизинга.

Действия: произведем расчет по формуле за каждый год действия договора и рассчитаем общую сумму комиссионного вознаграждения:
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2-й способ: в процентах от среднегодовой остаточной стоимости предмета лизинга. Расчет производится по формуле: КВ (t) = Р x (ОС Н + ОС К ) / 2 ,
где КВ (t) – размер комиссионного вознаграждения в расчетном году срока действия договора лизинга;
Р – ставка комиссионного вознаграждения (в процентах годовых);
ОСН – остаточная стоимость предмета лизинга на начало года;
ОСК – остаточная стоимость предмета лизинга на конец года.
В рассмотренных примерах для расчета платы за кредитные ресурсы мы применяли показатель среднегодовой остаточной стоимости предмета лизинга. Можно применять и другие показатели для расчета платы за кредитные ресурсы. Например, среднегодовая сумма непогашенного кредита в расчетном году, умноженная на процентную ставку по кредитному договору; фактически начисленная плата за пользование кредитными ресурсами по конкретному договору, исходя из условий этого договора.
Также следует обратить внимание на то, что в состав лизингового платежа могут быть включены другие затраты лизингодателя, а не только те, которые приведены в рассмотренных нами примерах. Примерный перечень таких затрат приведен в разделе 1.6. «Расчет лизинговых платежей». Перечень элементов, из которых складывается лизинговый платеж, приводится в договоре лизинга.
2.2. Бухгалтерский учет
Бухгалтерский учет хозяйственных процессов, связанных с исполнением договора лизинга, заключается в учете:
1) предмета лизинга;
2) лизинговых платежей;
3) дебиторской и кредиторской задолженности сторон по договору лизинга. Порядок бухгалтерского учета лизинговых операций зависит от следующих условий договора лизинга:
1) на чьем балансе учитывается предмет лизинга – на балансе лизингодателя или лизингополучателя. Возможность выбора порядка учета предмета лизинга (по соглашению сторон договора) установлена Федеральным законом № 164-ФЗ;
2) предусмотрен или нет переход права собственности на предмет лизинга от лизингодателя к лизингополучателю по окончании договора.
Рассмотрим варианты учета лизинговых операций в зависимости от указанных особенностей договора лизинга. Порядок отражения лизинговых операций представим в виде таблиц с корреспонденцией счетов, указанием на источник формирования проводок (документ, на основании которого бухгалтер делает записи в учете).
2.2.1. Учет у лизингодателя Предмет лизинга учитывается на балансе лизингодателя 
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Если по окончании договора предмет лизинга переходит в собственность лизингополучателя, то вместо последней проводки из вышеуказанной таблицы в учете следует сделать следующие записи:
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Если договором лизинга предусмотрена уплата авансового платежа, то следует сделать такие проводки: Дебет 51, 
Кредит 62 субсчет «Авансы полученные» – на сумму полученного аванса. Дебет 62 субсчет «Авансы полученные»,
Кредит 68 субсчет «Расчеты с бюджетом по НДС» – начислен НДС с суммы полученного авансового платежа.
При досрочном выкупе лизингового имущества сделаем такие проводки:
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Предмет лизинга учитывается на балансе лизингополучателя 
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Если по окончании договора лизинга предмет лизинга передается лизингополучателю в собственность, то лизингодателю надо списать лизинговое имущество с забалансового учета: Кредит 011 — предмет лизинга передан лизингополучателю в собственность по акту приема-передачи унифицированной формы № ОС-1 (1а, 1б).
Возврат предмета лизинга на баланс лизингодателя оформляется такими проводками:
Кредит 011 — предмет лизинга списан с забалансового учета,
Дебет 03 субсчет «Имущество для передачи в лизинг»,
Кредит 76 субсчет «Задолженность по лизинговым платежам» – отражена остаточная стоимость предмета лизинга по данным лизингополучателя.
Если возвращаемое лизинговое имущество полностью самортизировано, т. е. его остаточная стоимость нулевая, то предмет лизинга отражается на балансе лизингодателя в условной оценке – 1 руб.:
Дебет 03 субсчет «Имущество для передачи в лизинг»,
Кредит 76 субсчет «Задолженность по лизинговым платежам» – 1 руб. – возвращенный предмет лизинга отражен на балансе лизингодателя в условной оценке.
Если в соответствии с условиями договора лизинга лизингополучатель выкупает лизинговое имущество досрочно, то операции по досрочному выкупу отражаются следующими проводками:
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2.2.2. Учет у лизингополучателя Предмет лизинга учитывается на балансе лизингодателя 
Если предмет лизинга учитывается на балансе лизингодателя в период действия договора лизинга, то лизингополучатель учитывает стоимость предмета лизинга за балансом на счете 001 «Арендованные основные средства» . При этом стоимость предмета лизинга, учитываемого за балансом, равна лизинговому платежу (за минусом НДС). Именно столько стоит предмет лизинга для лизингополучателя.
Рассмотрим схемы проводок для разных условий договора лизинга.
По окончании договора право собственности к лизингополучателю не переходит, графиком платежей установлена периодическая уплата лизинговых платежей (без аванса):
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По окончании договора право собственности к лизингополучателю не переходит, договором предусмотрена уплата аванса на дату передачи предмета лизинга и уплата остальной части лизингового платежа равными долями в течение срока действия договора лизинга.
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Если по окончании договора лизинга право собственности переходит к лизингополучателю, то к тем проводкам, которые были приведены выше, следует добавить проводку: Дебет 01-1, 
Кредит 02 – предмет лизинга учтен на балансе лизингополучателя.
Сумма этой проводки будет равна сумме проводки по кредиту забалансового счета 001.
Если лизингополучатель выкупает предмет лизинга досрочно (такая возможность должна быть предусмотрена договором лизинга), то в учете делают такие проводки:


[image: ]



Предмет лизинга учитывается на балансе лизингополучателя По окончании договора лизинга предмет лизинга переходит в собственность лизингополучателя:


[image: ]


[image: ]



[image: ]



Если лизингополучатель выкупает предмет лизинга до истечения срока действия договора лизинга, то в учете следует сделать такие дополнительные проводки:
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2.3. Вопросы налогообложения
2.3.1. Налогообложение лизингодателя НДС 
При приобретении предмета лизинга у продавца лизингодатель имеет право на налоговый вычет НДС при выполнении следующих условий:
1) имущество (предмет лизинга) получено лизингополучателем от продавца, что подтверждается соответствующими документами (товарными накладными, товарно-сопроводительными накладными, актами приема-передачи или другими, составленными с использованием унифицированных форм);
2) у лизингодателя есть счет-фактура, выписанный продавцом в течение 5 дней с момента поставки предмета лизинга (включая день поставки), с выделенной суммой НДС;
3) лизингодатель произвел расчеты с продавцом за предмет лизинга, что подтверждается соответствующими документами (платежное поручение, акт приема-передачи векселей третьих лиц или иных ценных бумаг, соглашение о зачете взаимных требований и т. п.), в которых сумма уплаченного НДС выделена отдельной строкой.
Право на применение вычетов НДС при приобретении основных средств возникает сразу после оплаты и принятия к учету этих основных средств и не связано с порядком начисления амортизации на предмет лизинга.
Напомним, что порядок применения налоговых вычетов НДС регулируется ст. 171 и 172 НК РФ.
Согласно подп. 1 п. 1 ст. 146 НК РФ объектом налогообложения налогом на добавленную стоимость признается реализация товаров. Определение реализации для целей налогообложения содержится в ст. 39 НК РФ, а именно: реализацией товаров признается передача права собственности на товары (как на возмездной, так и на безвозмездной основе). Следовательно, при передаче лизингодателем предмета лизинга объекта налогообложения НДС не возникает, так как предмет лизинга передается лизингополучателю во временное владение и пользование (п. 1 ст. 11 Закона № 164-ФЗ). Поэтому в акте приема-передачи (накладной, другом документе на передачу предмета лизинга) НДС не выделяется.
Передача имущества в лизинг для лизингодателя является предоставлением лизинговых услуг. Согласно п. 1 ст. 39 НК РФ возмездное оказание услуг одним лицом другому лицу квалифицируется для целей налогообложения как реализация услуг. Реализация услуг на территории РФ признается объектом налогообложения НДС (подп. 1 п. 1 ст. 146 НК РФ). При исчислении налоговой базы по НДС выручка от реализации услуг определяется исходя из всех доходов налогоплательщика, связанных с расчетами по оплате указанных услуг, полученных им в денежной и (или) натуральной формах, включая оплату ценными бумагами (п. 2 ст. 153 НК РФ). Таким образом, вся сумма лизинговых платежей (без включения в нее НДС) включается в налоговую базу по НДС. При этом не имеет значения, каким образом в договоре сформулировано условие о лизинговых платежах: выделено вознаграждение лизингодателя, выделена выкупная стоимость предмета лизинга и т. п. Обязанность по уплате НДС в бюджет возникает у лизингодателя в зависимости от принятой учетной политики для целей налогообложения:
1) на дату получения лизинговых платежей (если в учетной политике утвержден момент определения налоговой базы по НДС по мере поступления денежных средств);
2) на дату возникновения обязанности лизингополучателя перечислить лизинговый платеж по условиям договора (если в счетной политике утвержден момент определения налоговой базы по НДС по мере отгрузки и предъявлению покупателю расчетных документов).
При получении лизингодателем задатка по договору лизинга у лизингодателя возникает обязанность по исчислению и уплате НДС. Согласно п. 1 ст. 380 НК РФ задатком признается денежная сумма, выдаваемая одной из договаривающихся сторон в счет причитающихся с нее по договору платежей другой стороне, в доказательство заключения договора и в обеспечение его исполнения. Таким образом, фактически полученная сумма является оплатой по договору. В соответствии с подп. 1 п. 1 ст. 162 НК РФ в налоговую базу по НДС включаются суммы авансовых или иных платежей, полученных по договорам поставок товаров, работ или оказания услуг. Сумма полученного задатка признается в целях налогообложения авансом и включается в налоговую базу. Сумма налога уплачивается в бюджет в момент поступления сумм задатка. После передачи предмета лизинга сумма НДС, уплаченного с аванса, подлежит вычету в порядке, предусмотренном п. 8 ст. 171 НК РФ.
Налог на имущество 
Согласно п. 1 ст. 374 НК РФ объектом налогообложения налогом на имущество для российских организаций признается движимое и недвижимое имущество (включая имущество, переданное во временное владение, пользование, распоряжение или доверительное управление, внесенное в совместную деятельность), учитываемое на балансе в качестве объектов основных средств в соответствии с установленным порядком ведения бухгалтерского учета.
Как мы уже говорили, в договор лизинга необходимо включить пункт о том, на чьем балансе (лизингодателя или лизингополучателя) будет учитываться имущество, переданное в лизинг.
Если имущество учитывается на балансе лизингодателя, то для его учета предназначен балансовый счет 03 «Доходные вложения в материальные ценности». Ценности, учитываемые на этом счете, качественно отличны от основных средств. Они не используются для производства продукции (работ, услуг), поэтому к ним не применимы критерии основных средств. Следовательно, имущество, учитываемое на балансе лизингополучателя, не является объектом обложения налогом на имущество. Такая позиция изложена в письме Минфина РФ от 31 августа 2004 г. № 03-06-01-04/16. Эту точку зрения разделяет и налоговое ведомство.
Если же имущество учитывается на балансе лизингополучателя, то лизингодатель также не является налогоплательщиком по указанному имуществу.
Налог на прибыль 
Доходы лизингодателя 
В приказе по учетной политике для целей налогообложения лизингодатель должен определиться с классификацией доходов от лизинговой деятельности. Эти доходы можно учитывать в налоговом учете как доходы от реализации (на основании ст. 249 НК РФ) или как внереализационные доходы (на основании п. 4 ст. 250 НК РФ).
Таблица 14. Дата признания доходов для целей налогообложения 
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Это очень важно, так как от вида дохода зависит и дата его признания для целей налогообложения (табл. 14). Расходы лизингодателя 
Амортизация 
Если по условиям договора имущество, переданное в лизинг, учитывается на балансе лизингодателя, то и в налоговом учете это имущество отражается в составе амортизируемого имущества лизингодателя (п. 7 ст. 258 НК РФ).
Первоначальная стоимость амортизируемого имущества, которое является предметом лизинга, для целей налогового учета определяется как сумма расходов лизингодателя (без НДС) на его приобретение, сооружение, доставку, изготовление и доведение до состояния, в котором оно пригодно для использования (п. 1 ст. 257 НК РФ).
Налоговый учет предметов лизинга ведется в соответствии со ст. 323 НК РФ.
Аналитический учет предметов лизинга должен содержать следующую информацию:
1) о дате приобретения предмета лизинга;
2) о первоначальной стоимости предмета лизинга;
3) об изменениях первоначальной стоимости предмета лизинга при достройке, дооборудовании, реконструкции, частичной ликвидации;
4) об амортизационной группе и принятых сроках полезного использования предмета лизинга;
5) о принятых способах начисления амортизации и применении специальных коэффициентов к нормам амортизации;
6) о ежемесячных суммах начисленной амортизации;
7) о дате передачи предмета лизинга лизингополучателю во временное владение и пользование;
8) о дате возврата предмета лизинга в связи с окончанием срока действия договора лизинга;
9) о дате передачи предмета лизинга в собственность лизингополучателю (в результате выкупа).
Если по условиям договора предмет лизинга учитывается на балансе лизингополучателя, то в аналитическом налоговом регистре лизингодателя необходимо отразить такие сведения о предмете лизинга:
1) дата приобретения предмета лизинга;
2) первоначальная стоимость предмета лизинга;
3) изменения первоначальной стоимости предмета лизинга при достройке, дооборудовании, реконструкции, частичной ликвидации;
4) дата передачи предмета лизинга лизингополучателю во временное владение и пользование;
5) дата возврата предмета лизинга в связи с окончанием срока действия договора лизинга;
6) дата передачи предмета лизинга в собственность лизингополучателю (в результате выкупа).
Итак, если в соответствии с условиями договора предмет лизинга учитывается на балансе лизингодателя, то в налоговом учете лизингодателя начисление амортизации производится одним из методов, который определяется в учетной политике для целей налогообложения: линейным или нелинейным методом. При этом к зданиям, сооружениям и передаточным устройствам, входящим в амортизационные группы 8, 9 и 10, в налоговом учете можно применять только линейный метод начисления амортизации.
Согласно п. 7 ст. 259 НК РФ к основной норме амортизации, установленной для предмета лизинга, можно применять специальный повышающий коэффициент не выше 3. Если предмет лизинга относится к амортизационной группе 1, 2 или 3 и амортизация по нему начисляется нелинейным методом, то применять специальный коэффициент к основной норме амортизации нельзя.
В соответствии с п. 9 ст. 259 НК РФ к основной норме амортизации предмета лизинга (с учетом специального коэффициента не выше 3) применяется еще один специальный коэффициент – 0,5 в следующих случаях:
1) предметом лизинга является легковой автомобиль стоимостью более 300 тыс. руб.;
2) предметом лизинга является пассажирский микроавтобус стоимостью более 400 тыс. руб.
Если лизингодатель учитывает лизинговые платежи в составе доходов от реализации, то суммы начисленной амортизации в налоговом учете следует относить к расходам, связанным с реализацией, по статье «Амортизационные отчисления». Если же лизинговые платежи учитываются в составе внереализационных доходов, то суммы начисленной амортизации в налоговом учете следует отражать в составе внереализационных расходов (подп. 1 п. 1 ст. 265 НК РФ).
Страхование 
Договором лизинга может быть предусмотрено страхование предмета лизинга от рисков утраты (гибели), недостачи или повреждения в соответствии со ст. 21 Закона № 164-ФЗ. Если в договоре лизинга определено, что страхователем является лизингодатель, то расходы лизингодателя по страхованию имущества признаются для целей налогообложения в размере фактических затрат в соответствии с п. 1 и п. 3 ст. 263 НК РФ. Расходы по добровольному страхованию имущества признаются в том отчетном (налоговом) периоде, в котором лизингодатель перечислил денежные средства страховой компании по условиям договора страхования. Если договор страхования заключен на срок более одного отчетного (налогового) периода, то расходы в виде страховой премии (взноса) признаются равномерно в течение срока действия договора страхования (п. 6 ст. 272 НК РФ).
Проценты по заемным средствам 
Если для приобретения предмета лизинга лизингодатель привлекал заемные средства, то проценты, причитающиеся к уплате по долговым обязательствам, признаются внереализационными расходами для целей налогообложения на основании ст. 269 НК РФ и подп. 2 п. 1 ст. 265 НК РФ. При этом размер процентов, который можно включить в расходы для целей налогообложения, ограничен предельной величиной – средним уровнем процентов. Средний уровень процентов рассчитывается за квартал (месяц – для налогоплательщиков, которые уплачивают налог ежемесячно от фактически полученной прибыли) по всем сопоставимым долговым обязательствам, возникшим в этом квартале (месяце). Полученный средний процент увеличивают на 20 %. Эта величина и будет предельной для расходов в виде процентов, которые можно отразить в налоговом учете в текущем квартале (месяце).
Если в течение квартала (месяца) сопоставимых долговых обязательств у лизингодателя не было, то предельный размер процентов определяют следующим образом:
по долговым обязательствам в рублях – ставка рефинансирования ЦБ РФ, увеличенная в 1,1 раза;
по долговым обязательствам в иностранной валюте – 15 %.
Статьями 272 и 273 НК РФ установлены даты признания расходов в виде процентов по долговым обязательствам:
1) при применении метода начисления:
а) последняя дата отчетного (налогового) периода – в течение действия договора займа или кредитного договора;
б) дата прекращения договора (погашения долгового обязательства);
2) при применении кассового метода:
а) дата списания денежных средств с расчетного счета лизингодателя;
б) дата выплаты денежных средств из кассы;
в) дата погашения обязательств (при ином способе погашения задолженности).
Налоговый учет расходов в виде процентов по долговым обязательствам осуществляется в порядке, установленном ст. 328 НК РФ. Согласно п. 4 указанной статьи лизингодатель в аналитическом налоговом учете на основании справок ответственного лица, которому поручено ведение учета расходов по долговом обязательствам, отражает в составе расходов сумму процентов, причитающуюся к выплате на конец месяца. Это положение относится к налогоплательщикам, применяющим метод начисления. При кассовом методе в ежемесячной справке отражаются не только начисленные, но и фактически уплаченные проценты.

Стоимость предмета лизинга, уплаченная продавцу В случаях, когда предмет лизинга учитывается на балансе лизингополучателя, лизингодатель не может отразить в налоговом учете расходы в виде сумм начисленной амортизации. В качестве расходов в налоговом учете следует отразить расходы на приобретение предмета лизинга. В эти расходы включают:
1) цену, уплаченную лизингодателем продавцу предмета лизинга (без НДС);
2) затраты, связанные с сооружением, изготовлением предмета лизинга;
3) затраты по доставке предмета лизинга;
4) расходы на доведение предмета лизинга до состояния, в котором он пригоден для использования.
Эти расходы следует отражать в налоговом учете исходя из принципа равномерности признания доходов и расходов, изложенного в п. 2 ст. 271 НК РФ.
Пример 
Стоимость предмета лизинга без НДС составляет 2 400 000 руб. Срок действия договора лизинга – 24 месяца. Предмет лизинга передан лизингополучателю 10 мая.
Лизинговый платеж без НДС составляет 3 000 000 руб. Условиями договора лизинга предусмотрено, что лизинговые платежи уплачиваются ежемесячно равными долями – по 125 000 руб. (без учета НДС).
В налоговой учетной политике лизингодателя отмечено:
1) доходы в виде лизинговых платежей учитываются в составе доходов от реализации;
2) расходы в виде стоимости предмета лизинга учитываются в составе расходов, связанных с получением доходов от реализации, по статье «Прочие расходы»;
3) расходы в виде стоимости предмета лизинга признаются для целей налогообложения равномерно в течение срока действия договора лизинга.
Следовательно, лизингодатель ежемесячно включает в состав расходов для целей налогообложения стоимость предмета в размере 100 000 руб.
Порядок включения в налоговую базу по налогу на прибыль доходов в виде лизинговых платежей и расходов в виде стоимости приобретения предмета лизинга в налоговом периоде отражен в следующей таблице.
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Другие расходы Другие расходы лизингодателя, связанные с получением доходов от реализации для целей налогообложения в порядке, установленном соответствующими статьями гл. 25 НК РФ, группируются по следующим экономическим элементам:
1) материальные расходы;
2) расходы на оплату труда;
3) амортизационные отчисления по амортизируемому имуществу, используемому для осуществления лизинговой деятельности и для управленческих нужд;
4) прочие расходы, связанные с реализацией.
Внереализационные расходы учитываются в соответствии со ст. 265 НК РФ. Дата признания расходов определяется в соответствии со ст. 272 НК РФ
(при применении метода начисления) или ст. 273 НК РФ (при применении кассового метода).
Налоговый учет расходов ведется по правилам, установленным ст. 313–318, 322—324-1, 328, 329 НК РФ.
Сводная таблица по налогообложению 
Таблица 15. Налогообложение лизингодателя 
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2.3.2. Налогообложение лизингополучателя НДС 
Лизингодатель обязан выставить счет-фактуру на уплату лизинговых платежей с выделенной суммой НДС. Указанная сумма налога может быть принята к вычету в общеустановленном порядке.
Сумма НДС, уплаченная лизингополучателем, при оплате лизинговых платежей принимается к вычету в полном объеме при выполнении следующих условий:
1) имеется счет-фактура, выставленный лизингодателем, в котором указана сумма лизингового платежа и сумма НДС на этот лизинговый платеж;
2) лизинговый платеж (в том числе НДС) уплачен лизингополучателем, что подтверждается одним из следующих документов:
а) платежным поручением;
б) актом приема-передачи векселя (если расчет производится векселем); соглашением сторон о взаимозачете;
в) другими документами, подтверждающими погашение обязательств лизингополучателя по уплате лизинговых платежей перед лизингодателем.
Во всех перечисленных документах сумма уплаченного НДС должна быть выделена отдельной строкой;
3) по условиям договора лизинга можно определить ежемесячную сумму лизингового платежа.
Пример 
Лизинговый платеж по договору лизинга составляет 3 540 000 руб., в том числе НДС 18 % – 540 000 руб. Срок действия договора лизинга – 30 месяцев. По условиям договора лизинговые платежи уплачиваются ежеквартально не позднее 10-го числа первого месяца текущего квартала. Предмет лизинга передан лизингополучателю 5 апреля.
10 апреля лизингодатель выставил лизингополучателю счет на оплату и счет-фактуру на квартальный лизинговый платеж на сумму 354 000 руб. (в том числе НДС – 54 000 руб.).
Налоговый период по НДС у лизингополучателя – месяц. Лизинговый платеж, приходящийся на апрель, составляет 118 000 руб. (в том числе НДС 18 000 руб.) В декларации по НДС за апрель лизингополучатель укажет вычет НДС по лизинговому платежу в размере 18 000 руб.
Лизинговый платеж, приходящийся на май, также составляет 118 000 руб. (в том числе НДС 18 000 руб.). В декларации по НДС за май лизингополучатель укажет вычет НДС по лизинговому платежу в размере 18 000 руб. и т. д.
Если лизингополучатель перечислил лизинговый задаток, то он имеет право на налоговый вычет НДС после получения предмета лизинга и наступления обязанности по уплате лизинговых платежей.
Пример 
Вернемся к условиям предыдущего примера. Предположим, что по договоренности сторон до заключения договора и передачи предмета лизинга лизингополучатель перечислил лизингодателю 15 марта задаток в размере 236 000 руб. (в том числе НДС 36 000 руб.) Лизингополучатель сможет получить налоговый вычет по НДС с суммы уплаченного задатка в апреле в размере 18 000 руб. и в мае также в размере 18 000 руб.

Если по условиям договора предмет лизинга подлежит возврату лизингодателю, то при возврате предмета лизинга объекта налогообложения НДС не возникает. Как уже указывалось, согласно подп. 1 п. 1 ст. 146 НК РФ объектом налогообложения налогом на добавленную стоимость признается реализация товаров. Определение реализации для целей налогообложения содержится в ст. 39 НК РФ, а именно: реализацией товаров признается передача права собственности на товары (как на возмездной, так и на безвозмездной основе). Следовательно, при возврате лизингополучателем предмета лизинга объекта налогообложения НДС не возникает, так как предмет лизинга находился у лизингополучателя во временном владении и пользовании, а собственником предмета лизинга оставался лизингодатель. При возврате предмета лизинга в акте приема-передачи НДС не выделяется. Согласно ст. 19 Закона № 164-ФЗ договором лизинга может быть предусмотрено, что предмет лизинга переходит в собственность лизингополучателя по истечении срока договора лизинга или до его истечения на условиях, предусмотренных соглашением сторон. Поскольку выкуп имущества осуществляется посредством выплаты лизинговых платежей, то в сумму лизинговых платежей был включен НДС, который принимался к вычету по мере уплаты лизинговых платежей за соответствующий период. Следовательно, при оприходовании предмета лизинга эти суммы НДС уже не подлежит налоговому вычету. Однако следует иметь в виду, что первоначальная стоимость предмета лизинга при его оприходовании складывается из суммы лизинговых платежей и иных затрат, связанных с приобретением имущества в собственность. НДС с суммы этих дополнительных затрат подлежит вычету после включения лизингополучателем предмета лизинга в состав собственных средств.
Налог на имущество 
Уже говорилось о том, что согласно п. 1 ст. 374 НК РФ объектом налогообложения налогом на имущество для российских организаций признается движимое и недвижимое имущество, включая имущество, переданное во временное владение и пользование, учитываемое на балансе в качестве объектов основных средств. Следовательно, если предмет лизинга учитывается на балансе лизингополучателя, то лизингополучатель включает остаточную стоимость предмета лизинга в налоговую базу по налогу на имущество.
Налог на прибыль 
Расход в виде лизинговых платежей, выплачиваемых лизингодателю, для целей налогообложения включается в состав прочих расходов, связанных с производством и реализацией (подп. 10 п. 1 ст. 264 НК РФ).
Сумма расходов по лизинговым платежам, включаемая в налоговую базу, зависит от того, на балансе какой стороны учитывается предмет лизинга:
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В учетной налоговой политике организация-лизингополучатель должна определить дату признания расходов в виде лизинговых платежей в соответствии с подп. 3 ст. 272 НК РФ. Это может быть одна из следующих дат: 1) дата расчетов в соответствии с условиями заключенного договора;
2) дата предъявления лизингодателем документов, служащих основанием для расчетов;
3) последний день отчетного (налогового) периода.
Если по условиям договора лизинга предмет лизинга учитывается на
балансе лизингополучателя, то и в налоговом учете это имущество отражается в составе амортизируемого имущества лизингополучателя (п. 7 ст. 258 НК РФ).
Первоначальная стоимость амортизируемого имущества, которое является предметом лизинга, для целей налогового учета определяется как сумма расходов лизингодателя (без НДС) на его приобретение, сооружение, доставку, изготовление и доведение до состояния, в котором оно пригодно для использования (п. 1 ст. 257 НК РФ).
Налоговый учет предметов лизинга ведется в соответствии со ст. 323 НК РФ.
Начисление амортизации производится одним из методов, который определяется в учетной политике для целей налогообложения (линейным или нелинейным методом).
Согласно п. 7 ст. 259 НК РФ к основной норме амортизации, установленной для предмета лизинга, можно применять специальный повышающий коэффициент не выше 3. Если предмет лизинга относится к амортизационной группе 1, 2 или 3 и амортизация по нему начисляется нелинейным методом, то применять специальный коэффициент к основной норме амортизации нельзя.
В соответствии с п. 9 ст. 259 НК РФ к основной норме амортизации предмета лизинга (с учетом специального коэффициента не выше 3) применяется еще один специальный коэффициент – 0,5 в следующих случаях:
1) предметом лизинга является легковой автомобиль стоимостью более 300 тыс. руб.;
2) предметом лизинга является пассажирский микроавтобус стоимостью более 400 тыс. руб.
В налоговом учете лизингополучатель отражает суммы начисленной амортизации по предмету лизинга в составе расходов, связанных с производством и реализацией, по статье «Амортизационные отчисления».
Договором лизинга может быть предусмотрено обязательное страхование предмета лизинга от рисков утраты (гибели), недостачи или повреждения. Если в договоре лизинга страхователем назван лизингополучатель, то расходы лизингополучателя по страхованию имущества признаются для целей налогообложения в размере фактических затрат в соответствии с п. 1 и 3 ст. 263 НК РФ. Расходы по добровольному страхованию имущества признаются в том отчетном (налоговом) периоде, в котором лизингодатель перечислил денежные средства страховой компании по условиям договора страхования. Если договор страхования заключен на срок более одного отчетного (налогового) периода, то расходы в виде страховой премии (взноса) признаются равномерно в течение срока действия договора страхования (п. 6 ст. 272 НК РФ).

Сводная таблица по налогообложению 

Таблица 16 
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Глава 3. Безвозмездное пользование



3.1. Правовые основы

3.1.1. Нормативные документы

Нормативные документы: 

1) Гражданский кодекс РФ, ч. II, от 26.01.1996 г. № 14-ФЗ, гл. 36 «Безвозмездное пользование»;

2) Налоговый кодекс РФ, гл. 21, 25, 30;

3) Положение по бухгалтерскому учету основных средств (ПБУ 6/01) (утв. Приказом Минфина России от 30.03.2001 г. № 26н);

4) Методические указания по бухгалтерскому учету основных средств (утв. Приказом Минфина России от 13.10.2003 г. № 91н) (далее – приказ Минфина № 91н);

5) План счетов бухгалтерского учета и Инструкция по его применению (Приказ Минфина России от 31.10.2000 г. № 94н) (далее – План счетов).

3.1.2. Термины и определения

Термины и определения: 

1) договор безвозмездного пользования (договор ссуды)  – договор, по которому одна сторона (ссудодатель) обязуется передать или передает вещь в безвозмездное временное пользование другой стороне (ссудополучателю), а последняя обязуется вернуть ту же вещь в том же состоянии, в каком она ее получила, с учетом нормального износа или в состоянии, обусловленном договором;

2) ссудодатель — сторона договора безвозмездного пользования, которая передает другой стороне вещь в безвозмездное временное пользование;

3) ссудополучатель – сторона договора безвозмездного пользования, которая получает вещь в безвозмездное временное пользование;

4) предмет договора безвозмездного пользования – обязательства по предоставлению вещи в безвозмездное временное пользование;

5) предмет договора безвозмездного пользования – вещь.

3.1.3. Договор безвозмездного пользования, правоотношения сторон по договору

К договору безвозмездного пользования применяются правила, предусмотренные:

1) ст. 607 ГК РФ:

а) в безвозмездное пользование могут быть переданы земельные участки и другие обособленные природные объекты, предприятия и другие имущественные комплексы, здания, сооружения, оборудование, транспортные средства и другие вещи, которые не теряют своих натуральных свойств в процессе их использования (непотребляемые вещи). Законом могут быть установлены виды имущества, передача которого в безвозмездное пользование не допускается или ограничивается;

б) законом могут быть установлены особенности передачи в безвозмездное пользование земельных участков и других обособленных природных объектов;

в) в договоре безвозмездного пользования должны быть указаны данные, позволяющие определенно установить имущество, подлежащее передаче ссудополучателю в качестве объекта безвозмездного пользования. При отсутствии этих данных в договоре условие об объекте, подлежащем передаче в безвозмездное пользование, считается не согласованным сторонами, а соответствующий договор не считается заключенным;

2) п. 1 ст. 610 ГК РФ:

а) заключается на срок, определенный договором;

3) абзацем 1 п. 2 ст. 610 ГК РФ:

а) если срок безвозмездного пользования в договоре не определен, то договор считается заключенным на неопределенный срок;

4) п. 1 и 3 ст. 615 ГК РФ:

а) ссудополучатель обязан пользоваться полученным в безвозмездное пользование имуществом в соответствии с условиями договора безвозмездного пользования, а если такие условия в договоре не определены, то в соответствии с назначением имущества;

б) если ссудополучатель пользуется имуществом не в соответствии с условиями договора безвозмездного пользования или назначением имущества, то ссудодатель имеет право потребовать расторжения договора и возмещения убытков;

5) п. 2 ст. 621 ГК РФ:

а) если ссудополучатель продолжает пользоваться имуществом после истечения срока договора при отсутствии возражений со стороны ссудодателя, то договор считается возобновленным на тех же условиях на неопределенный срок;

6) п. 1 и 3 ст. 623 ГК РФ:

а) произведенные ссудополучателем отделимые улучшения получаемого в безвозмездное пользование имущества являются его собственностью, если иное не предусмотрено договором безвозмездного пользования;

б) стоимость неотделимых улучшений полученного в безвозмездное пользование имущества, произведенных ссудополучателем без согласия ссудодателя, возмещению не подлежат, если иное не предусмотрено законом.

Вещь, находящуюся в безвозмездном пользовании, ссудополучатель не может передать в пользование третьему лицу на возмездной основе, поскольку это противоречит ГК РФ. Вышеперечисленные статьи гл. 34 ГК РФ, регулирующие отношения сторон по договору аренды, также применимы и к договору безвозмездного пользования в силу прямого указания на то в п. 2 ст. 689 ГК РФ. В указанном пункте нет ссылки на п. 2 ст. 615 ГК РФ, позволяющий арендатору с согласия арендодателя сдавать предмет аренды в субаренду третьему лицу. Таким образом, аналогичные отношения не распространяются на договор безвозмездного пользования.

Передать вещь в безвозмездное пользование может только собственник этой вещи или лицо, управомоченное на то законом или собственником.

Коммерческая организация не может передавать в безвозмездное пользование вещи следующим лицам:

1) своем учредителю;

2) своему участнику;

3) своему руководителю;

4) члену органа управления или контроля организации.

Ссудодатель обязан предоставить ссудополучателю вещь в состоянии, соответствующем условиям договора безвозмездного пользования и ее назначению. Вещь предоставляется в безвозмездное пользование со всеми ее принадлежностями и относящимися к ней документами (инструкцией по пользованию, техническим паспортом и т. п.), если иное не предусмотрено законом. Согласно ст. 691 ГК РФ ссудополучатель вправе потребовать предоставления ему необходимых принадлежностей и документов, если они ему не были переданы. В указанном случае ссудополучатель также имеет право потребовать расторжения договора и возмещения понесенного им реального ущерба.

Если ссудодатель не передает вещь ссудополучателю, последний вправе потребовать расторжения договора безвозмездного пользования и возмещения понесенного им реального ущерба (ст. 692 ГК РФ).

При заключении договора безвозмездного пользования ссудодатель обязан:

1) известить ссудополучателя о недостатках вещи и указать на них в договоре.

Согласно ст. 693 ГК РФ ссудополучатель несет ответственность за недостатки вещи, переданной в безвозмездное пользование, если эти недостатки:

а) не были оговорены в договоре ссуды;

б) не могли быть заранее известны ссудополучателю;

в) не могли быть обнаружены ссудополучателем во время осмотра вещи или проверки ее исправности при заключении договора или при передаче вещи.

При обнаружении недостатков вещи ссудополучатель может по своему выбору:

а) потребовать от ссудодателя безвозмездного устранения недостатков вещи;

б) потребовать от ссудодателя возместить свои расходы по устранению недостатков вещи;

в) потребовать расторжения договора и возмещения реально понесенного ущерба.

Ссудополучатель должен известить ссудодателя о своих претензиях. При этом ссудодатель может без промедления произвести замену неисправной вещи другой аналогичной вещью, находящейся в надлежащем состоянии;

2) известить ссудополучателя о правах третьих лиц на вещь, которая передается в безвозмездное пользование (залог, сервитут и т. п.).

Если ссудополучатель узнает о правах третьих лиц на полученную вещь после начала действия договора, то он может потребовать расторжения договора и возмещения реально понесенного ущерба.

Статья 695 ГК РФ обязывает ссудополучателя:

1) поддерживать вещь, полученную в безвозмездное пользование, в исправном состоянии;

2) осуществлять текущий и капитальный ремонт;

3) нести все расходы на содержание вещи, полученной в безвозмездное пользование.

Только договором указанные функции (все или часть из них) могут быть возложены на ссудодателя. Например, договором может быть предусмотрено, что расходы по капитальному ремонту вещи, переданной в безвозмездное пользование, несет ссудодатель.

В соответствии со ст. 696 ГК РФ ссудополучатель несет риск случайной гибели или случайного повреждения полученной в безвозмездное пользование вещи в следующих случаях:

1) если вещь погибла или была испорчена в связи с тем, что ссудополучатель использовал ее не в соответствии с договором безвозмездного пользования;

2) если вещь погибла или была испорчена в связи с тем, что ссудополучатель использовал ее не по назначению;

3) если вещь погибла или была испорчена в связи с тем, что ссудополучатель передал вещь третьему лицу без согласия ссудодателя;

4) если с учетом фактических обстоятельств ссудополучатель мог предотвратить гибель или порчу полученной в безвозмездное пользование вещи, пожертвовав своей вещью, но предпочел сохранить свою вещь.

Ответственность за вред, причиненный третьему лицу в результате использования вещи, несет ссудодатель (ст. 697 ГК РФ). Ссудодатель освобождается от этой ответственности, если:

1) докажет, что вред причинен вследствие умысла или грубой неосторожности ссудополучателя;

2) докажет, что вред причинен вследствие умысла или грубой неосторожности лица, у которого эта вещь оказалась с согласия ссудодателя.

Порядок расторжения, изменения, прекращения договора безвозмездного пользования представлен в табл. 17.

Таблица 17 
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Согласно п. 1 ст. 700 ГК РФ ссудодатель может: 1) произвести отчуждение вещи, переданной в безвозмездное пользование;
2) передать эту вещь в возмездное пользование.
При этом права ссудодателя по договору безвозмездного пользования переходят к новому собственнику или пользователю с сохранением прав прежнего ссудополучателя по этому договору.
Изменение сторон в договоре безвозмездного пользования также возможно в случаях, указанных в табл. 18 (ст. 700 ГК РФ).
Таблица 18 
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3.1.4. Пример договора безвозмездного пользования Организация может заключать со своими работниками договоры безвозмездного пользования транспортными средствами. В этом случае организация сможет производить ремонт транспортного средства, списывать ГСМ по нормам, установленным в организации, производить замену запчастей и автошин за свой счет, поскольку обязанность содержать вещь, полученную в безвозмездное пользование, и нести расходы по ее эксплуатации возложена гражданским законодательством на ссудополучателя (ст. 695 ГК РФ). Если заключен договор безвозмездного пользования транспортным средством со своим сотрудником, то компенсация за использование личного автотранспорта в служебных целях ему не выплачивается.
Приведем пример договора безвозмездного пользования транспортным средством.

Договор безвозмездного пользования №___ «___» ______ 2005 г. 
Общество с ограниченной ответственностью «Планета», именуемое в дальнейшем «Ссудополучатель», в лице генерального директора, действующего на основании Устава, с одной стороны, и гражданин России ______, паспорт № _____, выдан «___» ____-г. УВД г. ________, далее именуемый «Ссудодатель», действующий на основании собственного волеизъявления, с другой стороны, вместе именуемые «Стороны», заключили настоящий Договор о нижеследующем:

1. Предмет договора 1.1. По настоящему договору Ссудодатель предоставляет в безвозмездное временное пользование Имущество, а Ссудополучатель обязуется использовать это Имущество в соответствии с условиями настоящего Договора и вернуть его в том состоянии, в каком оно было предоставлено с учетом нормального взноса.
1.2. Под Имуществом в настоящем Договоре понимается: автомобиль _____, год выпуска _____, двигатель № ___, шасси «____», цвет _______, регистрационный знак____.
1.3. Стоимость передаваемого Имущества составляет ____руб.
1.4. Указанное в п. 1.2 настоящего договора Имущество принадлежит ссудодателю на праве собственности.
1.5. С Имуществом передаются следующие документы: паспорт транспортного средства, свидетельство о регистрации, доверенность на управление автомобилем, руководство по эксплуатации.
1.6. Имущество подлежит использованию в качестве служебного автотранспорта.

2. Права и обязанности сторон 2.1. Ссудодатель обязуется в течение трех дней после подписания настоящего Договора передать Имущество Ссудополучателю.
2.2. Передача Имущества подтверждается актом приемки-передачи, подписанным обеими Сторонами.
2.3. Ссудодатель обязан предоставить Имущество в состоянии, соответствующем условиям настоящего Договора и его назначению, полностью укомлектованным и пригодным к эксплуатации, со всеми его принадлежностями и относящимися к нему документами, свободными от прав третьих лиц.
2.4. Ссудополучатель обязан содержать автомобиль в исправном состоянии и укомплектованным в соответствии с актом приема-передачи; своими силами осуществлять управление арендованным транспортным средством и его эксплуатацию; производить за свой счет капитальный ремонт и обслуживание автомобиля в соответствии с техническими требованиями; осуществлять охрану автомобиля и нести имущественную ответственность за его сохранность, кроме случаев стихийного бедствия; обеспечивать автомобиль запчастями, автошинами, ГСМ, необходимыми для эксплуатации автомобиля; осуществлять все виды текущего ремонта, необходимого для содержания автомобиля; своевременно производить технический осмотр.
2.5. Ссудополучатель обязан немедленно предупредить Ссудодателя при обнаружении непригодности или недоброкачественности передаваемого Имущества и прекратить его использование.
2.6. Ссудополучатель не вправе предоставлять передаваемое имущество в аренду, в безвозмездное пользование иным лицам, передавать свои права и обязанности по настоящему договору третьим лицам, отдавать имущество в залог.
2.7. Ссудополучатель обязан по окончании срока безвозмездного пользования передать ссудодателю имущество в технически исправном состоянии по акту приема-передачи.

3. Срок действия договора 3.1. Настоящий договор вступает в силу с момента передачи имущества по акту приема-передачи и считается заключенным на неопределенный срок. Сторона, решившая расторгнуть настоящий договор, должна направить уведомление о намерении расторгнуть настоящий договор другой стороне не позднее чем за 40 дней до предполагаемого дня расторжения настоящего договора.

4. Ответственность сторон 4.1. Сторона, не исполнившая или ненадлежащим образом исполнившая обязательства по настоящему договору, обязана возместить другой стороне причиненные таким неисполнением убытка, если иное не установлено действующим законодательством и настоящим договором.
4.2. Ссудополучатель несет ответственность перед ссудодателем в случае невозвращения имущества в размере его стоимости, указанной в п. 1.3 настоящего договора.
4.3. Ссудополучатель несет ответственность перед ссудодателем в случае повреждения по его вине имущества в размере стоимости ремонта и (или) восстановления имущества.


5. Форсмажор 5.1. Ни одна из сторон не несет ответственности перед другой стороной за частичное или полное неисполнение обязательств, если оно явилось следствием обстоятельств, возникших помимо воли и желания сторон, и которые нельзя предвидеть или избежать разумными средствами, включая объявленную или фактическую войну, гражданские волнения, эпидемии, блокаду, землетрясения, наводнения, пожары и другие стихийные бедствия, природные явления, несчастные случаи, запретительные действия властей, изменения законодательства.
5.2. Сторона, для которой наступили обстоятельства, указанные в п. 5.1, должна немедленно известить другую Сторону о наступлении таковых.
5.3. Если обстоятельства, указанные в п. 5.1, будут продолжаться более двух месяцев, каждая сторона будет иметь право отказаться от дальнейшего исполнения обязательств по настоящему договору, и в этом случае ни одна из сторон не будет иметь права требовать от другой Стороны возмещения возможных убытков.
5.4. Документ, выданный соответствующей торговой палатой или иным компетентным органом, является достаточным подтверждением наличия и продолжительности действия обстоятельств, указанных в п. 5.1.

6. Споры и разногласия 6.1. Все споры и разногласия по настоящему договору будут разрешаться путем переговоров на основе действующего законодательства и обычаев делового оборота.
6.2. При неурегулировании в процессе переговоров спорных вопросов споры разрешаются в суде в порядке, установленном действующим законодательством.

7. Дополнительные условия и заключительные положения 7.1. Все изменения и дополнения к настоящему договору являются его неотъемлемыми частями и действительны, если совершены в той же форме, что и настоящий договор, и подписаны обеими Сторонами или их надлежаще уполномоченными представителями.
7.2. Настоящий договор составлен в двух экземплярах: по одному экземпляру для каждой стороны. Каждый экземпляр имеет равную юридическую силу.
7.3. Все уведомления и сообщения должны направляться в письменной форме заказным почтовым отправлением.
7.4. Во всем остальном, не предусмотренном настоящим договором, стороны будут руководствоваться действующим законодательством РФ.

8. Реквизиты сторон Ссудополучатель:
Юридический адрес:
ИНН
Банковские реквизиты:
Ссудодатель:
Адрес организации:
паспорт № ______, выдан «_____» _____ г.,
Ссудополучатель Ссудодатель
Генеральный директор
____________________ ____________
Ф. И. О. Ф. И. О.
«_____» ________ 2005 г. «_____» ________ 2005 г.
М. П.
3.2. Бухгалтерский учет
3.2.1. Учет у ссудодателя Передача основного средства в безвозмездное пользование оформляется актом (накладной) приема-передачи основных средств унифицированной формы № ОС-1 (1а, 1б). На дату составления акта в бухгалтерском учете организации-ссудодателя делаются такие записи:
Дебет 01 субсчет «Основные средства, переданные в безвозмездное пользование»,
Кредит 01 субсчет «Основные средства в эксплуатации» на первоначальную (восстановительную) стоимость переданного основного средства;
Дебет 02 субсчет «Амортизация основных средств, находящихся в эксплуатации»,
Кредит 02 субсчет «Амортизация основных средств, переданных в безвозмездное пользование» – на сумму амортизации, начисленной на дату передачи основного средства в безвозмездное пользование.
В инвентарной карточке унифицированной формы № ОС-6 (6а, 6б) нужно сделать отметку о передаче основного средства в безвозмездное пользование с указанием номера договора, наименования ссудополучателя и номера акта приема-предачи.
По окончании (прекращении, расторжении) договора безвозмездного пользования также оформляется акт приемки-передачи основных средств унифицированной формы № ОС-1 (1а, 1б). На дату составления акта в учете ссудодателя делают такие бухгалтерские проводки:
Дебет 01 субсчет «Основные средства в эксплуатации»,
Кредит 01 субсчет «Основные средства, переданные в безвозмездное пользование» – на первоначальную (восстановительную) стоимость переданного основного средства.
Дебет 02 субсчет «Амортизация основных средств, переданных в безвозмездное пользование»,
Кредит 02 субсчет «Амортизация основных средств, находящихся в эксплуатации» – на сумму амортизации, начисленной с начала эксплуатации основного средства до месяца (включительно), в котором ссудополучатель передал основное средство ссудодателю.
В инвентарной карточке делают запись об окончании договора безвозмездного пользования и передаче основного средства от ссудополучателя (с указанием номера и даты акта приема-передачи).
По основному средству, переданному в безвозмездное пользование, ссудодатель начисляет амортизацию в установленном порядке.
Ссудодатель учитывает амортизационные отчисления в составе внереализационных расходов, поскольку данные расходы не связаны с его производственной деятельностью. В бухгалтерском учете ежемесячно следует делать проводку:
Дебет 91-2, 
Кредит 02 субсчет «Амортизация основных средств, переданных в безвозмездное пользование» – на сумму начисленной амортизации.
3.2.2. Учет у ссудополучателя Основные средства, полученные в безвозмездное пользование, учитываются у организации-ссудополучателя на забалансовом счете 001 «Арендованные основные средства». При передаче основного средства от ссудодателя к ссудополучателю оформляется Акт (накладная) приема-передачи основных средств унифицированной формы № ОС-1 (1а, 1б). На основании этого акта бухгалтер делает запись по дебету забалансового счета 001 на оценочную стоимость основного средства, указанную в договоре. Например, если в договоре указано:
«Стоимость передаваемого Имущества составляет 250 000 (двести пятьдесят тысяч) руб.» , то на дату составления Акта приема-передачи формы № ОС-1 бухгалтер делает запись:
Дебет 001 «Арендованные основные средства» — 250 000 руб. – оприходовано за балансом основное средство, полученное в безвозмездное пользование.
На полученное безвозмездно основное средство следует заполнить Инвентарную карточку унифицированной формы № ОС-6 (6а, 6б). На этой карточке делается пометка «Безвозмездное пользование. За балансом». Инвентарные карточки основных средств, учитываемых за балансом, хранятся отдельно от инвентарных карточек собственных основных средств, учтенных по дебету балансового счета 01.
По окончании (прекращении, расторжении) договора безвозмездного пользования и передаче ссудодателю его имущества:
1) оформляется Акт (накладная) приема-передачи основных средств унифицированной формы № ОС-1 (1а, 1б);
2) в инвентарной карточке делается соответствующая запись о снятии с забалансового учета основного средства в связи с окончанием договора безвозмездного пользования;
3) в учете производится запись по кредиту забалансового счета 001. Для данного примера по окончании договора безвозмездного пользования
бухгалтер сделает запись на дату составления акта приемки-передачи:
Кредит 001 «Арендованные основные средства» — 250 000 руб. – снять с учета основное средство, переданное ссудодателю по окончании договора безвозмездного пользования.
Все расходы, связанные с содержанием основного средства, полученного в безвозмездное пользование, отражаются на счетах учета затрат.

3.3. Вопросы налогообложения

Для оценки операций по передаче имущества в безвозмездное пользование с точки зрения налогообложения обратимся к определению договора безвозмездного пользования.

Как уже говорилось, по договору безвозмездного пользования ссудодатель обязуется передать или передает вещь в безвозмездное временное пользование ссудополучателю, который, в свою очередь, обязуется вернуть вещь в том же состоянии, в каком он ее получил с учетом нормального износа или в состоянии, обусловленном договором. Таким образом, к ссудополучателю переходит только право пользования переданной вещью, а не право собственности. Собственником имущества, переданного в ссуду, остается ссудодатель. Следовательно, передача имущества по договору ссуды не является реализацией товара для целей налогообложения, и объекта налогообложения налогом на прибыль и налогом на добавленную стоимость не возникает.

Поскольку договор безвозмездного пользования по закону не предполагает взимания платы за право временного пользования вещью, то не возникает и объекта налогообложения налогом на прибыль и налогом на добавленную стоимость в виде доходов от взимания такой платы.

Предметом споров с налоговыми органами является желание последних квалифицировать передачу имущества в безвозмездное пользование как безвозмездное оказание услуги. В разделе «Общие сведения» мы уже привели аргументы против того, чтобы считать передачу имущества во временное пользование оказанием услуги для целей налогообложения.

В доказательство этого факта приведем также примеры из арбитражной практики.

1. Постановление Федерального арбитражного суда Западно-Сибирского округа от 27.10.2000 г. № Ф04/2423-581/А27-2000:

1) действия арендодателя по смыслу п. 5 ст. 38 и п. 1 ст. 39 НК РФ не являются ни реализацией, ни возмездным оказанием услуг.

2. Постановление Федерального арбитражного суда Волго-Вятского округа от 02.11.2000 г. № 850/5-к: гл. 34 ГК РФ «Аренда» не входит в приведенный в ст. 779 ГК РФ перечень договоров оказания услуг. Поэтому договор аренды не является разновидностью договора платного оказания услуг, а выводы, сделанные Верховным Судом РФ в решении от 24.12.1999 г. № ГКПИ 98-808, 809, не могли быть положены в основу решения арбитражного суда, так как оно не содержит четкого ответа на вопрос, является ли сдача имущества в аренду возмездным оказанием услуг. Кроме того, решение Верховного Суда РФ было принято по конкретному делу.

Примечание. Речь идет о решении, в котором указано, что ст. 779 ГК РФ фактически не исключает возможности распространения правил, касающихся договора возмездного оказания услуг, и на отношения, вытекающие из договора аренды имущества.

Однако есть решение суда и не в пользу налогоплательщика. Федеральный арбитражный суд Северо-Западного округа указал, что согласно ст. 689 ГК РФ к договору безвозмездного пользования применяются правила, предусмотренные нормами Гражданского кодекса РФ для передачи имущества во временное пользование за плату (аренда). Из вышеприведенной нормы ГК РФ следует, что отношения по безвозмездной передаче имущества в пользование можно рассматривать как аналогичные отношения по возмездной передаче имущества в пользование. В целях налогообложения передача имущества в возмездное пользование (аренду) отнесена к возмездной услуге. Следовательно, безвозмездную передачу имущества в пользование налоговая инспекция правомерно оценила как безвозмездную реализацию услуги (постановление ФАС Северо-Западного округа от 11 января 2000 г. № А05-5473/99-329/8).

3.3.1. Налогообложение ссудодателя

НДС 

Операция по передаче имущества в безвозмездное пользование не является объектом налогообложения НДС по следующим причинам:

1) передача имущества в безвозмездное пользование услугой не является. В Налоговом кодексе не содержится указания на то, что ссуда является оказанием услуги;

2) нельзя распространять на отношения, вытекающие из договора ссуды, правила о договорах возмездного оказания услуг – Гражданский кодекс четко устанавливает, что договор ссуды является безвозмедным (именно это и отличает его от договора аренды).

Налоговые органы пытаются приравнять передачу имущества в безвозмездное пользование к безвозмездному оказанию услуги и в соответствии с п. 2 ст. 154 НК РФ применить для определения налоговой базы по НДС рыночную цену этой «услуги» в соответствии со ст. 40 НК РФ. В данном случае следует отметить, что определить рыночную цену «услуг» по договору ссуды совершенно невозможно, так как:

а) договор ссуды по закону является безвозмездным, поэтому рыночная цена га «соответствующие услуги» всегда будет равна нулю;

б) применить рыночную цену договора аренды к договору ссуды нельзя, так как аренда по отношению к ссуде не может быть признана идентичной (однородной) сделкой.

При передаче в безвозмездное пользование основного средства НДС, принятый ранее к налоговому вычету, восстанавливать не надо. Налоговый кодекс не связывает право на применение налогового вычета с обязанностью организации использовать приобретенное основное средство до конца его срока полезного использования. И ни к одному из перечисленных в п. 2 ст. 170 НК РФ случаев, при которых организация обязана восстанавливать НДС, передача имущества по договору ссуды не относится.

Налог на прибыль 

Амортизация 

При передаче основного средства в безвозмездное пользование ссудодатель продолжает начислять амортизацию в бухгалтерском учете. Однако в налоговом учете начисление амортизации для целей начисления налога на прибыль не начисляется согласно п. 3 ст. 256 НК РФ. В налоговом учете основные средства, переданные в безвозмездное пользование, исключаются из состава амортизируемого имущества. Начисление амортизации по ним прекращается с 1-го числа месяца, следующего за месяцем передачи в безвозмездное пользование (п. 2 ст. 322 НК РФ).

По окончании договора безвозмездного пользования и возврате основных средств налогоплательщику амортизация начисляется в порядке, определенном гл. 25 НК РФ, начиная с 1-го числа месяца, следующего за месяцем, в котором произошел возврат основных средств налогоплательщику. При этом в гл. 25 НК РФ нет указания на то, что налогоплательщик должен продлить срок полезного использования объекта основных средств, ранее переданного по договору безвозмездного пользования, на период нахождения данного объекта у ссудополучателя. Следовательно, срок полезного использования остается прежним.

Информация о дате исключения переданного в безвозмездное пользование имущества из состава амортизируемого имущества и о дате окончания договора безвозмездного пользования должна содержаться в аналитических регистрах налогового учета.

Расходы по содержанию имущества, переданного в безвозмездное пользование. 

Договором ссуды может быть предусмотрена обязанность ссудодателя нести определенные расходы по содержанию или ремонту переданного имущества. Однако эти расходы не будут уменьшать налоговую базу по налогу на прибыль, так как они не направлены на получение дохода.

Налог на имущество 

Основное средство, переданное в безвозмездное пользование, остается в собственности ссудодателя и учитывается на его балансе. Поэтому остаточная стоимость этого имущества включается в состав налоговой базы при исчислении налога на имущество.

3.3.2. Налогообложение ссудополучателя

НДС 

Организация-ссудополучатель применяет налоговые вычеты по НДС по оплаченным работам, услугам, материалам, использованным в процессе эксплуатации полученного в безвозмездное пользование имущества (в том числе для содержания и ремонта этого имущества).

Право на применение вычета на основании ст. 171 НК РФ возникает у ссудополучателя при выполнении следующих условий:

1) полученное в безвозмездное пользование имущество используется при осуществлении операций по реализации товаров (работ, услуг), облагаемых НДС;

2) суммы НДС предъявлены ссудополучателю поставщиками материалов, работ, услуг;

3) предъявленные суммы НДС уплачены ссудополучателем;

4) ссудополучатель имеет счета-фактуры, выставленные поставщиками материалов, работ, услуг.

Правомерность применения налогового вычета по НДС ссудополучателем подтверждается практикой. Так, согласно постановлению ФАС Уральского округа от 09.04.2002 г. № Ф09-663/02-АК, «поскольку общество использовало взятые в безвозмездное пользование автомобили в процессе производства и управления, налог на добавленную стоимость, уплаченный в составе затрат по содержанию автомобилей, обоснованно предъявлялся им к возмещению из бюджета».

Налог на прибыль 

По договору ссуды ссудополучателю передается имущество во временное пользование, но не в собственность. Поэтому у ссудополучателя не возникает внереализационного дохода в виде безвозмездно полученного имущества в соответствии с п. 8 ст. 250 НК РФ.

Как уже говорилось ранее, передача имущества в безвозмездное пользование не является услугой по определению, данному в п. 5 ст. 38 НК РФ. Поэтому у ссудополучателя также не возникает внереализационного дохода в виде безвозмездно полученной услуги.

Расходы по содержанию, эксплуатации и ремонту безвозмездно полученного имущества организация-ссудополучатель может учесть в составе расходов при исчислении налоговой базы по налогу на прибыль в случае, если использование безвозмездно полученного имущества применяется в деятельности, направленной на получение облагаемого налогом на прибыль дохода. Под доходом для целей налогообложения понимают не «прибыль», а «выручку от реализации товаров, работ, услуг, имущественных прав» (ст. 249 НК РФ). Причем расходы должны быть всего лишь направлены на получение доходов (п. 1 ст. 252 НК РФ). Это не означает, что в результате произведенных расходов соответствующие доходы будут получены.

Расходы, принимаемые для целей налогообложения, должны быть документально подтверждены, т. е. оформлены в соответствии с российским бухгалтерским законодательством.

Налог на имущество 

Согласно п. 1 ст. 374 НК РФ налогом на имущество организаций облагается движимое и недвижимое имущество, учитываемое на балансе в качестве объектов основных средств в соответствии с установленным порядком ведения бухгалтерского учета, в том числе имущество, переданное во временное владение, пользование, распоряжение. Ссудополучатель по договору ссуды получает имущество в пользование, а не в собственность. В связи с этим полученное имущество отражается ссудополучателем на забалансовом счете и не учитывается при расчете налога на имущество предприятий.
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SaTpaTaX. opramsae 1o GOPMMPOBIIMIO OCHOBHOTO CTATA
HPOAYKTHSHOTO 1 PAGOYero CKOTA (KPOME MTUM, mymHMX
suepe, KPOIKOB, Centeli e, CyeGHX COGAK, HOAOMTHAN
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Tipenwasnaten A% 0GOOMWEHHA  WHGOpMALMH O
BT BIDKCHI BAOAKEHNIT OPFAHNIANH B YaCT
WMYIECTBA, 37aHKA, MOMemeHNA, 0GOpYTOBaHE W
Apyrie  ueHHOCTH,  MMEIOWME  MaTEpHATbHO-
BeuleCTBCHNYI0  (OPMY  (1a7ce —  MATCpHATbHbIC
HEHHOCTI), MPENOCTABTACMHE OpraHMIAMEH 32 MnaTy
BO BPEMEHHOE MOTbIOBANME (BPCMEHHOE BILICHME W
NOMMIOBAME)  C  UEABIO  MOTYMEHHA  OXOMA.
Marepnansisie nentocTy, npHoGpeTenHsie
(mocTymuBIMe) opramusauveli 1A MpeAOCTABICHHA 32
maTy  BO  BpCMEHHOE  MOMBIOBAHME  (BEMEHHOS
BIOICHHE W MONGOBAHME),  PUHIMAIOTCE K
Gyxramtepckomy  yuery ma cuere 03 mo
NEPBOHAUATEHON CTOMMOCTH WCXOAA M3 (aKTHUCCKN
NIPOM3BE/IEHHEIX SATPAT HA NPHOGPETEHHE IX, BKIOUAL
PACKOTH MO NOCTABKE, MOWTAXY M YCTAHOBKE.
Marepnansisie nentoct, npHoGpeTentsie
(mocTymuBIMe) opramusauveli 1A MpeAOCTABICHHA 32
maTy B0 BpCMEHHOE  MOMBIOBAHME  (BEMEHHOS
BAQTIEHHE H NOTHIOBANNE) C NETHIO NIOTYUEHNS 0X0TA,
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cuera 03 B KoppecnoR eI co cueTo 08 «Browers
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YUHTHBAIOTCA Ha CueTe 02 «@MOPTHSAIIA OCHOBHEIX
cpenicTs oGocobnento. JUns yuera sGHTHA (MoK,
CMCOMWA,  GACTHAHOW  TMKBWAAUMM,  TEpenaH
Ge3BOIMEITHO W AD) MATEPHATBHHX uEHHOCTEI,
yuHTHBACMBIX Ha CueTe 03, K HEMY MOKET OTKDHBATECE
cybeuer «BuOHTHE MATEPHATHHbIX UeHHOCTEID. B
feGer STOT0  cyGedeTa  MEPEHOCHTCH  CTOMMOCTH
BHONBAIOEr0 OGBEKTA, A B KPETAT — CywmMa
nakonnenwoi  avoprwsawmn. o oKomsaii
NPOUETYpH BHOHITHA OCTATONHAN CTOMMOCTH 0GBEKTA
cncuBaetcs co cueta 03 na cuer 91 «TIpoune AOXOAB!
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HAJIOTOBOTO AreHTa, NOICKALLAS BHMETY

Ha10roBkie BRIYETE Kox Cymma

crpoxn__|HJIC

1T [Cywwa  wanora,  ynmawemmas 5 Glowker|650 5400
HATOTOMTATENLIMKOM B KatecTBe  MOKymatens —
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Haztorooaaraembie 06beKTH

Kox
crposn

Hasorosas
Ga3a

Cras
HJIC

Cymma
HIC

Peamisauis 108apos (pacor, yeryr),
cywma  matora  mo  KoTophM
CuMCTSCTCR W yniauMBaeTCR
OprammsauMeli WM VBN YATSHEM
npeAnpHHMMATETeM B KavecTse
nasorosoro arerra

050

35400

18/ 118

5400

To yenyram oprarios,
rocymapersennol  mactH
ynpasnenis # Opramop  MecTHOrO
cavoynpassiesis 1o npesocTaBTEHMIO
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locpounoe pactopienue 10rosopa (c1. 698 I'K P®)

Moker norpeSonats pactopaenie 10ronopa
cevdooamens ccydonoryuamen

b Caynas, Kora ceyonOnyaTe: PH OOHADYACHHN  HEAOCTATKOB, | ACTAIONI
HCHOAB3YET Bels HE B COOTRETCTBIN ¢ [HOPMAILHOE HCTIONL0BANHE BELUT HEBORMOKHBIN
0TOBODOM WM HAMHAUCHHEN BEIE; (W  OGDEMEHMTENLHBN, O HATHUHH  KOTODHX|

he  munommser oGwamaocreil 1o
nomiepKaIo Bewut B HenpaBHOM
coctosmmm wm ec corepxanio;
cymectseno  yxymuaer  coctosmue,
e

Ges cornacws ceyonatens nepesan
seus Tperseny nmy

CeYAOMONYATE D He SHAN H HE MOT HATH B MOMEHT
SaKTOUCHIS OTOBOD;

ccan pews B cwry OBCTOATENBCTS, 32 KOTOHE
ceyrononyuaTens  He  oTBCNACT,  OKwKCTCR B
COCTOAIM, HENPHIOTHONM A1 HCTO:

PH  AKTOUCHHH  JOTOBOA  CCYIOMATENs  HE
IDEAYIPEAIT CCYIONONYUATE S O MPABAX TPETBIX
it Ha nepesasaenyto Beuts;

IPH  HEHCTOMHEHMH CCYJOMUTENCM  00H3AHHOCTH
epenars  semn "
orHocames k el oxywenTs

soBaus; cci

W60 ce mpuHALICKHOCTH

Oricas o1 f0roBopa GesmosvEsIHOTo

o1w30BanMs (c1. 699 TK PD)

Jlorosop sakimouen Gex ykasauns
cpoxa

Cpounsiii 10rosop

BO3MOREN OTKAS 0T 10T0BOPA 000K
cropows mpu - obsatensHoM
seutem Apyroii cropon:

a) 5 cpown,  mpemyeworpenssic
pra—

6) me wenee uem 3 mecsu, ccnm B
A0roBOpe HE yKasaH cpoK A TaKoro
seuweris

OIORCH OTKA3 OT AOTOBOPA Coy AONOTYATETA HpH
OBH3ATENLHOM MSBCUICHIN CCYAOITER

4) 5 CPOKH, IPEAYCNOTPCHIEC J0T0BOPON;

6) He wemee e % MeCA, €CUM B AOTOBOPE He,
VK38 CPOK A8 TAKOTO HSBCLICHI

Tpexpauienie 0ro5opa Gessosmesn:

010 0L 308amMs (c1. 701 TK PD)

(Cotyan npexpautenis A0roBopa:
1) cweps rpaxaama-cey tonoyuaTes

2) AUKBITALIA P IHYECKOTO THIA-CEYAOTONY ATE S
HHOE MOXET GHITE NPEAYCMOTPEHO AOTOBOPOM.
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Bua (kraccnpukaums)
pacxonon

Jlata npU3HAHMA PACXOIOR

Meton nauncaenus

Cymnst anoprisatiii

TIpH3MAIOTCH B KA1ECTRE PACXOAA CKEMCCHTHO HEXOU 13
cysmbt Hamcennofi  aMOpTISAIK,  paccuMTHBAEMO B
cootseTcTai ¢ nopsKoM, yeTanosnenssn cr. 259 HK PO

Tipoune pacxozst,
cemsamibe © NPOM3BONCTBOM
(i) peamsaueii

Omma w3 AT (BHIGOP 51OV /IATH CIEAYET SaKpEMHTH B
npHKa3e 10 YMETHOI NOMHTHKE 7114 el HATOTOOGNOKeHHR):
1) 7aTa ocymeCTBICHNS ACUETOB B COOTBETCTBMM C
YCHOBIAMH AKTIOUEHHEIX /10T0BOPOB;
2) aTa MPETLABIEHIA HATOTOMIATETBIHKY JOKYMEHTOB,
CyKAUUX OCHOBANHEM /U1 TIPOHSBE/ICHH PACTETOB;
noce I eHb OTYETHOTO (HATOTOBOr0) nepHOsa

Brepeanmsaumonnsic
pacxomst

Omma w3 AT (BHIGOP 510V /IATH CIEAYET 3aKpEmiTH B
nIpHKa3e 110 yHETHOI NOMHTHKE /1% emeil HATOroOGTOKeHIA:

1) 7aTa ocymeCTBICHNS ACUETOB B COOTBETCTBMM C
YCHOBIAMH AKTIOUEHHEIX /10T0BOPOB;

2) aTa MPETLABIEHIA HATOTOMIATETBIHKY JOKYMEHTOB,
CyKAUUX OCHOBANHEM /U1 TIPOHSBE/ICHH PACTETOB;

nocte i eHb OTYETHOTO (HATOTOBOro) nepHOsa

Kaccosstii meton

Cymyst anoprisatii

TIpH3MAIOTCH B KA1ECTRE PACXOAA CKEMCCHTHO HCXOU 13
CyMMbI HAUHCICHHO aMOPTHSALIN TOTBKO 10 OMAAUEHHOMY
avoprisaumonsomy mvyuectsy

Tipowne  pacxozos,
cemsamibe ¢ NPOM3BONCTBOM
1 (i) peamsaneii

Tlata aKTHICCKOR OMIATH PAcX0A0s.

Brepeansaunomnse

Jlata GaKTiCcKoR oAt pacxonos

pacxoast
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TIpuumuHa WIMEHeHUS CTOPOH LI

5 10rosope

K KoMy HepexoasT npasa no 10rosopy

cuepts
ceynonateas

paKaHa-

HaCHeARIK 1IN APYTOE ML, K KOTOPOMY NEPEULIo Mpaso|
coGCThennOCTH Ha BEb WM WHOE NARO, HA OCHOBAHIN
Kotoporo  mews Gena mepenama B GesmosmesaHoC
nonssonanme

peopranusais

TopHARtCeRor

nina-ceyozates

paBONpECMHHK WM APYTOE A0, K KOTOPOMY NEpeurio|
paso  coGeTBCHHOCTH Ha Beww WM WHOC HDARO, Ha
ocobamuM  KOTOPOrO  Bemn  Gmia mepenana b
Gessosmesoe nomsosanie

TIKBAANAA ODWIIECKOTO | IDABONPCEMHHK WM APYTOC IO, K KOTOOMY MEpeuio

na-ceyromatens paso  coGeTBCHHOCTH Ha Beww WM WHOC HDARO, Ha
ocobamuM  KOTOPOrO  Bemn  Gmia mepenana b
Gessosmesoe nomsosanie

DeOpraniANA  IOpHAIECKOTO | IpaBOpECNHIK

THLA-CCYAOMOM

qarens

| MHOE IO, €CIH OHO MPEAYCMOTPEHO JOrOBOPOM
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Ha Ganance amsunronarens

Ha Gaaance In3uHrono.

dareas

Bea  cywma  mwsmmronx
mnareseii (Ges HJIC), omnocamascs «
coorsererayoney oraernony
(wazorosowy) nepwoay, Bmouactes B
cocras pacxoson

Cywva musmarossix miateaeii (63 HIC),
OTHOGAILAMCH K COOTBETCTBYIOIENY  OTHCTHOMY
(wanorosowy) mepHony, BKmouACTCs B coctan
DACXO0B 32 MHHYCOM CYMMH, HAUHCICHHOI 3 TOT
e meprox aMopTEZAIH
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Meton nasuncaenus

Bux Jlata npusnanis 10x01a
(saacenduranns) 10xon08

JTloxonst or Jlata  peammawm  Tosapos  (pabor,  yemyr,
peanmauy HMYICCTBEHHbIX TPAB) HEIABICHMO OT AQTE WX OTLIATH

Brepeanmsaumonnsie
roxonst

Omma w3 1at (8WGOP OTON MATH CACAYET aAKpenmTh B
npiKase 10 yHETHOM NOTHTHKE /UTA ereli HATOro0G 0K eHIA):

Jlata OCYIWECTBICHNS PACICTOB B COOTBETCTBHN C
YCIOBHAMH FAKTIOUEHHHIX OTOBOPOB;

JlaTa npe TABTCHIS 0KYMEHTOB, CYKAIIX OCHOBAHHEM
13 nposenenns pacietos;

TMocne il eHs OTYETHOTO (HATOTOBOrO) NEPHOTA
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Haui0r006.10/keHMe TH3HHTONOY AT IS

Hazor onepauus HopsoK HatoreoGaomen s

HIC Jsunronsic mrarexn Hazorossii seier no HAC

Tepenaua sanarka Hanorosuili swier no HJIC
pUMCHACTCA  TOIRKO  mOCIC

ofyucHus  yeiyrn W oTHecenis

usinrosoro miatexa s pacxo

Boswpar npeiera nra He odnaractes HIIC
10 oKomsam 10rOBOPA
Buukyn npeavera s WIC _ «  swwery _we

PRHIMACTCR, TaK KaK oM OB yae|
puHsT K BhdeTy B cocrase
sy nnateseli  upw
ONPHXOAOBANIN NPEIMETA AMIMHIA B
CoCTABE  COOCTBCHMMX  OCHOBHEX
cpencts, sunery nownemut HIC,
yiauenssii 10 AonOTHHTENHbM

pacxonan, camsannbg e
pHoGpeTeHMeN  mymectsa b,
cobersenocts

Hazor ma [ ———— He oGaaractes nanorom
mymecrso ha Ganance musnHroAaTens
[ ——— OGaaraetes nanoron
na Ganace musuHrononyuatess
Hazor ma Tlusmnrosie natean Tipamarores npowsH
npuGHLIL pacxonau » nomoii cywe (6es
HIAC). eccmn  mpeaver  musmura
yunrssactes wa Ganance
smnrozarens,
Tpusarores npossm
pacxonavi s Niycon

amOpTHSAHONHIX OTaHCIEHHH, eCh
peAMeT unra yuntssacres ua
Ganance mummronoryatens

ANopTIBaLHOHHIE Tpusmaiores pacxonavi,
orancenns COEIMHBNH ¢ IDOWIBONCTEOM 1
peannsaeii, ecnn npeaver A
— wa Ganance

snrononyuarens
Crpaxosanne  npemiera Tipiamacres pacxonow, ecan o
MHETA 0T DHCKOB  yipaTsi[yciomwsM  orosopa  masmra
(ruGenn).  menocrawn  win|crpaxosarenes svaseres

IOBPEKACHHS | nusuurononyuarens
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Hazor Onepanus Tlopsnox naioroobaomenus
HIC TiproGperenme npeavera Buer 1o HJIC
wsunra y npozasua
Tepenasa  npeawera, He oonaracten HJIC
wsunra msnsrononyuareno
Tonyuenne  mumaronsix, Otuaracten HIIC bea cysva
nnareeii nnaresa
Tonyuenne  sapatsa b, Otuaracten HJC kax asanc
cuer musuronux nnarexeit | nonyuenssii
Hator  ma yuieerso yuntwisacres He o6naractea naroron
wwymectso na Ganance nuswnronarens
Pnyuieerso yuntsisacres He oonaraetes naoron
ha Ganance nusnrononyarens
Hator  ma T —— Tipwwaores  Aoxonom ot
npuGHLTL peansaun o

BHCPCATHIAMOHHEN  JOXOTOM (5
COOTRETCTBIN ¢ HAAOTOBOI YUeTHOT
nomrkoi)

Anoprisauis

Tpussacrcs pacxoio, ccam
IpEAMET MIMHTA yuMTHIBACTCE Ha
Ganance ausnronarens

Tlonyuenne  wyuicersa
nocie  okomuamms  cpoka

| norosopa nH3unra

He npusHacics J0XO0M, TaK,
Wiymectso  ssercs

|COBCTBEHHOCTBIO THAHTONATENR

kak






OPS/images/Autogen_eBook_id26
HOIOTOMIATETBIMKOM € CYMM BAHCOBEIX WIH WHBIX

IUIaTesKel, NOATEAKAAA BIMETY MOCTE AATH PEaTH3AIII
cooTBETCTBYIOLIX TOBAPOB (PAGOT, yeayr)

| Ne n/n | Hanoroodraraembie 0hexThl Kox  |Hazoroea Craska |Cymma
crpoxn |sGasa  |HAC |HIC
TS5 [npowas peammamus Tosapos (pador,[170  [50000 |18 9000
YCTYT), MepEnaua HMYUIECTBEHHBIX npaB,
He pomenmas & crpoki 070—150 pasiena
21 jexmpawm  no  matory Ha
oGaseryio croumocts,
Ne n/[Hatorossie Borierst Kon Cymma HIC
n crpokn
10 [Cywma manora, wcuncremnan  u  ymnaucras|340 9000
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No n/n | Hanoroobaaraembie 06bekThr Kox Hazorosan | Craska |Cymma
crpokn__|6Gaza HIC _|HaC
15 |npowan peamssams Tosapos (pacor, | 170 50 000 18 9000

YeTyT), Mepenata  MMyMIECTBCHHBIX
npas, He Bomemas B TPk 070—
150 pasaena 2.1 jeknapawm o
HAJIOTY Ha A0GABACHHYIO CTOHMOCT.
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Hazoroobaaraemeie 00LeKTh

Kox
crpok

Hazorosas
Gaza

Cymma
HJIC

Peanmsatna To8apos (paGor, yeryr), cysmal
HaOra MO KOTOPHM  MCUHCAACTCH W
ynnaumsactes oprasmsateii o
MIMBHIYATEREN  pEINpHIIMATENEN B
KauecTBe HATOr0BOrO arexTa

050

35400

8
18

5400

Tlo yciyras opraos rocyapeTaeHHO BAaCTH
W ynpamiewns W OPramoB  MecTHOTO
camoynpasieHus 1m0 nperOCTABIEHMIO B
apenzty (eaepaTbHOro MYIECTBa, HMyIIECTBA
cyGuexro PO 1 MysHImIATEHOTO MMylItecTBA

090

35400

8
18

5400

Beero nauncieno

170

35400

8
118

5400
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Haumenosanue onepauun Tposoaka Moxyment
neGer[kpenr
Ocrosroe cpeacTso nomyseno no|001 Akt npuema-nieperatn Ne OC-1
orosopy apentst (1a, 16)
Musenrapras kaprouxa Ne OC-6
(6a. 66)
Exemecaiioe namcnenme 76 Tlorosop apenist
nnateseii Byxrartepekas cnpaska
Cuer apenonarens
Hawmcnen HIC ¢ cywm apesmoit 76 Cuer-faxrypa
nnats, npesbAB e
apenonatenen
Tepeuncrerme apensbix |76 1 Brmiicka Ganka
nnareseii TMnareioe nopysenie
Harorossiii serier HJIC 193 |68 Knira nokynok.
cyGeuer
Pacterst
c
Giomero
M mo
HACH
Pacxoms  ma  comepxamne 1|20, 23,10, 60, Jlorosopst
oKenyatammo  apensosanoro|25, 26,|71,76  |Axte  npuema-nepesasn  paGor
mymectsa (pewonr, |29, 44, (yenyr)
TexoGenykuBanie, Komvynanbhbie 91-2 Asascossie orerst
TR T, 1) Cuera
Byxraepekue cnpaskn
HIIC, npenwaBnennii| 19-3 |76 Cuera-axrypst

NOCTABIUMKAMH,  TOAPSIMHKAMH,
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naatexa

HIC»

90-3 76 Cuer-axrypa
Vuernas 91-1 cyGener
nomrmHka o «Ornokensit
onnarey HIC»
Tlonytien aperamsii miarex na| S| 62 Brimncka Garka
pacueTsii cuer TMnatexioe
nopyuenie
Hawncnen K ynaare s Giomxer|76 E3 Knnra npozia
HAC  (nocne  momyuenns|cyGeser cyGener  «Pacuerst
apenoro maatexa) «Ornokenmsii ¢ Glomkerom 10
HACH HIC»
Exewecaunoe |Tepenaa 26 02 Huserapras
nawncnenme  [mymectsa B cyGener Kkaprowka Ne OC-6
avoprusamn  |aperny «©crosnsie (6a, 66)
omocHTes K cpencTsa B apenien | Byxrantepexas
oGbrmb cnpaska
Binan 912
estensHocTH. 02
Tepenasia cyGener
wvymectsa B «©crosnsie
aperay cpencTsa B aperien
omocHTes K
e—
M 0x0aM
Bosspar apenzosartioro |01 o Akt npiena-
WymecTBa MO oKomtami | cyGener cyGener nepenasn Ne OC-1
orosopa apert «Ocropmsie | «OcHoBHbe (1a, 16)
cpencraa 5| cpenicrsa b apeney | Mimenapras
oKennyaTarsin, Kkaprowka Ne OC-6
02 02 (6a, 66)
cyGener cyGener
«Ocropmsie | «OcHoBHbe
cpencraa 8| cpencrea 5
apenen SKCILTYaTALHIY
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Tlepuon Ocratouas CTOMMOCTh Ha| OCTATOUHAS CTOMMOCTh HA KOHeI
nasano roza (OCH), py6. | rosa (OCy) pys.

Supaps-asrycr 2005 T. |4 000 000 2400 000

2006 1. 2400 000 960 000

2007 1. 960 000 384 000

2008 1. 384 000 153 600

2009, 153 600 61440

Centaops-nexaGps |61 440 -

2010 1.
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@opma maateeii

enexuas

KOMITIeHCQUIOHHAA (PO KIHER 1WTH yCTyTani TsHHronony waTens)

Cutemannan

Meron
HaumcaeHus
snroBeix
naateweii

« (uKCHpOBAHHOW oDUIe CywMOii»: OOMaR CywMa mmatexcit
HOWHCIACTCA PABHBIMH JIOAMH B TCUCHHE BCETO CPOKA JOTOBOPA B
COOTBETCTBINI ¢ COMIACORANHOI CTOPOHAMH NEPHOTHITHOCTEIO

«C aBaHCON»: TIMHTOTONYWATETh NpH  SQKAIONCHHH /10TOBOPA,
BHIIQUMBACT THIMHIOMATENO ABAHC B COTMGCOBAHHOM CTOPOHAMH
passepe, a ocTanbas wacTs oGuteli CyMMBI THIHHIOBHIX MAATERCIH (30
MUHYCOM QBAHCA) HAWHCTACTCA W YIIMHBACTCH B TedeHHE COKa
JeiCTBMA  OTOBODA, KAK W PN HAMHCICHWN MUATEREl  ©
dmkcnposaroii obueii cysoii

MMHIMATRbE NAQTERI: B ODUIYIo CyMMY MIATEASH BKIIOUACTCH
CYMMA aMOPTHSIIH THIMHIOBOTO MYMIECTB 30 Bech CPOK eiicTBHA
JOTOBOPA, MNATA 30 MCMOMBOBAHHHE MIMHFOTATENCM 3aCMHBIE
CPEAICTBA, KOMHCCHOHNOE BOSHATPEA/ICHNE W IIATA 30 IOTOMHHTEbHbE
YCRYTH  TMMHTOTATENS, NPEAYCMOTPSHHHIE JIOTOBOPOM, A TAKKE
CTOMMOCTE  BHKYMGEMOTO  THHTOBOTO WMYMICCTBA, €CTH  BBIKYT
npenyemoTpeH AoroBopoM

Tepuomuimocs,
AT

(CKETOIHO (¢ yKAaHHEM CPOKA BHCCCHIS WITCACH B BIIC WHCHL
Mecaua)

EAeKBapTATHHO (C YKA3AHHEM CPOKA BHECEHIA TIATSACH B BILTC HCAa,
mecsa)

CKSMECHTHO (¢ yKAQHHEN CPOKA BHECCHIIN MAQTSACH B BIAC WHCHA
mecsa)

CHCHEACTBHO (C YKa3AHIHEM CPOKa BHCCCHIA ILIATCACH B BIAC WHCIA
mecaua)

Criocoomt ynraret

paBHLMH foAMI

B YMEHBINAIOIIIXCH pasvepaX

B YBIHUHBAIOLIMXCH PAIMEPAX
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Tlepuoa Ocratounas crouvocts na | Hauncienue roxoroii|Fotosas cymma
naua0 rona, pyé. amoprmsaumm amoprsaum,
pyo.
Supaps-asrycr |4 000 000 47000 000 x 60 % x 8| 1 600000
2005 1. wec. / 12 mecsien
2006 T 27400 000 (4 000 000 — 1|2 400 000 x 60 % 1440 000
600 000)
2007 T 960 000 960 000 x 60 % 576000
(2400 000 — 1 440 000)
2008 . 384 000 (960 000 — 576|384 000 x 60 % 230400
000)
2009 . 153 600 (384 000 — 230|153 600 x 60 % 92160
400)
Cenrabps— 61440 (153000 92 160) |- 61440
exaGps 2010
HMT0ro aMOPTH3ALNS 32 BECk NEPHOA ACHCTBHS 10T0BOPA 4000 000
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Bux m obnext Cpoxk cTpaxoBanus ObssannocTs
crpaxopanms crpaxosuma

Crpaxosanite C wowenra  moctakm Veranasmsacren
NpeAMCTa  MMIMHTA  OT[MMYIIECTBA NDOTABUOM M /0| 0TOBOPOM mrsmMHra;
piicKoB yTpaTet (ruGeri), |MoMeHTa  OKOHWAHINE  cpoKa B norosope mmsmira

HegocTaun e

nciicTaus zorosopa nura;

onpeaensior crpaxosatens u.

nospeReHs Jlorosopost msiira MoryT [BsrozonpuoGpeTatens
GbiTh yCTHOBICHS MHBIE CPOKH
crpaxosars
Crpaxosanite To cormameniio ctopon Ocymecremseres 1o
npeANpHHIMATETHCKIK | ToroBopa misHHra cornamenio cTopon z0rosopa
((prmancosbix) prcion wswira;
He aseTes
oGaTenbHBIM B CHny 3aKoHA
Crpaxosanite Veranapmsacten Veranasnsacres
otsercrentioro (penepanbibIH FaKOHMH dpenepanbrbivi 3aKoHaN
mHronONTyNaTENs 30
BunOMHERIE
oGwatenseTs,
BOBHHKAROUIX

BCICACTBHE MpHUHHEHIT
BpEAla KH3HU, 30POBLIO
WM uMymecTRY ApYrX

mm B mpouecce
nonosarE
Pr—
nymecTsom

Crpaxosanite B coomercramn ¢ 3akoom  ycranosneno,
mHHTOMONYaTENEM | yenOBHAMI J0roBopa | npaso mrswHronOAyHATENS HA
piicka cBoeli|crpaxosanis,  3aKmOYERHONO [ Takoe cTpaxoBante;
otseTcTReHHOCTH 3| mHMATOMOMYYATENEM 0 He aseTes
Hapymene  10rOBOpa |cTpaxoBoit KoMmasHeii | oGHIATEBHEN B CHTY 3aKOHA
muwEra B nomssy |(cTpaxosumKoM)

IM3HHrOAATENs
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Cratbu pacxonos.

Mara npusnanns pacxo10s

MeTox nauncienus

Kacconstii weron

rET R —

Veayru,  pabotst
cropomtx opraaumii

Opta w3 jar (siGop 570t
arer)

Creayer  sakpemnts B,
npuKase 1o yueTHoli moAMTIKE 1%
neneit HanorooGnOKeHIA);

nata ocymecTanesys
pacueros B cootsercTEME |
YCIOBHAMI 3AKTIOUEHIL 10TOBOPOB;

nata npesbABTCHIA
HATOTOMIATEBINKY  I0KYMEHTOB,
cryamx  ochomamiem i
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Tlopsn0K BO3MENEHNS PACX0/I0B.
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Spamiores coGCTBEHHOCTEIO
nmmrononyuatens (T, . He  BOIMEUOTCA
rMHrOaTEnEM), €U WHOE HE MPEAYCMOTPEHO
orosopon (. 7 er. 17 3akona Ne 164-3)

Heomnenmsie yaysenis, Jlwsuurononyuatens nveer npaso mocie
nponsBeeHHbe c COTNACHS | NPEKPAIIEHHA A0TOBOPA THIMHIA HA BOIMEUIEHHC
mrsmmronatens.  Cornache  JOTKHO|CTOMMOCTH HEOTASTHMEIX yTywIHMI, €T HHOC
GbiTh MOMYNEHO TOTBKO B MHCEMEHHOI | HE MPEAYCMOTPEHO 70T0BOpOM msiira (1. § cr. 17
dope 3axona Ne 164-03)

Heomnenmsie yaysenms, Tlsuurononysatens He wMeer npasa mocte
nNpoW3BCACHHbE  Ge3  MHCHMEHHONO | MDEKpAIIEHNA [IOTOBOPA TH3MHIA HA BOIMEMICHHE

cornacus msumroaTens

cromvocTH HeoTAETIMEIX ynyumeniii (1. 9 cr. 17

3akona Ne 164-D3)
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Pasvep kpeautnix pecypeos KP (t)

Pacuer Cymma, py6.
Slusape-asryct 2005 r. 0,5 x (4 000 000 + 2 400 000) / 2 1600 000
2006 - 0.5 (2.400 000 + 960 000) / 2 840000
2007 0.5 (960 000 + 384 000) /2 336000
2008 0.5 (384 000 + 153 600) /2 134400
2009 0.5 (153 600 + 61 440) /2 53760
Centaops—nekabps 2010(0.,5 x (61 440 + 0) / 2 15360

.
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Tokaszarean |MeTon nauncienus Kaccosbrii Metox
Tloxonst 1) npushaloTcs B TOM  OTUCTHOM|jatoli  MOMyuemMs  AOXOM0B,
(Hanorosom) nepHoze, B KOTOPOM OHi|MpHSMASTCH feHb  MOCTYMIEHHA
HMETH  MECTO,  HCIBHCHMO  OT|CPECT Ha CHETA B GaHKAX M (W)
(DAKTHNECKOTO  MOCTYIUIEHHA /CHEKHBIX B Kaccy, MOCTYIIEHHS —WHOTO)
cpescts, unoro mvymecsa (paor, yenyr) | mvymectsa (paGo, yeayr) u (i)
W (HI) HMYIECTBRHEIX TIDaB; WMYUIECTBEHRbIX NpAB, A TaKKe
2) N0 fOXOmOM,  OTHOCAUIMCH K| MOramenMe JATOTACHHOCTH Mepen
HCCKOTBKIM  OTHETHEM  (HATOTOBBIN) | HATIOTOMAATETBIIIKOM e
nEpHOTAM, W B CTytae, eca CBA3H MeAY |crocoGom
foXORaMH W pacxonami He MoKeT GhrTh
onpeneniena werko i omperensetcs
KocBenHBIM nyren, noxoMH!
PACTPEACIAIOTCA  HATOTOMIATEBUMKOM
camocTosTensHO, ¢ ydetom  mpurma
PABHOMEPHOCTH TDHIHAHINA JOXO0B 1t
pacxozo0s
Pacxons  |1)  MpHIAIOTCH B TOM  OTHCTHOM|pACXOMAMH HATOTOMIATETHUNKOR.
(Hanorosom) nepHOZie, K KOTOPOMY OHi|MPHSHAIOTCH ZaTPATH moCTE WX
otHocATCH,  HesaMCHMO  OT  BpeseHi| dakTiteckoii omnats. Onnaroit
(DaKTINECKOli BHINTATH IEHEAHBIX CENCTB [ToBapa  (pador, yeryr w (wm))

W (wmn) mmoil Gopus M omnath
onpenensioTes ¢ yuetom nonoxenuii cr
318—320 HK PO, Pacxostst npisHaiores b
oM OTHeTHOM (Wanorosom) mepioze, B
KOTOPOM 3Ti PACXOIHI BOSHIHKAIOT HCXOMA
W3 yenosiii cenok;

2) & cryuae, ecnn yenosmawi jorosopa
NPEAYCMOTPEHO MOYUSHHE SI0XOT0B B
Teuenie Gonee en  OTHOO OTHETHOTO
nEpHOTA W He NPEAYCMOTpENa MO>TAMHAK

cratia ToBapos (paGor, yenyr), pacxost
onpenensioTes  HATOTOMIATETBUIKOM

camocTosTenRHO  ©  yueTom  mpummmma
PABHOMEPHOCTH MPH3HAHIA OXOZOB 1
PACXOI0B

MMYIICCTBEHHEIX 1paB) npH3HAETCH

npexpamenie serpetioro
oGwsateneTBa

HATOTOMAATEIMKOM —
npuoGperatenes yasabx
tosapos  (pabor,  yenyr)
WMyHECTBEHRBX  npaB  mepen
npozason, KoTopoe|
HEMOCPEICTBERHO  CBA3AHO  ©
noctaskoii  omax  Tosapos

(sbmonenmen paGoT, OKasamiem
yenyr, nepenavieii myymecTBeHHbX

npas)
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Apenna ¢ IKunAKeM | Apenna 6e3 ykunaz

“Apendamop enpase:

1) Ge3 cOrnaCis apeWTONATENA CAGBATH TPAHCMOPTHOE CPEACTBO B apemay (ecnn
roroBopo e mpenyemoTpeHo Hioe);

2) Ge3 cOMIACHH APEHTIOAATENA JAKTIOUAT OT CBOSTO MMCHI JIOTOBODEI NIEPEBO3KI 1
HHBIE ZOTOBOPS, €CTH OHH HE MPOTHBOPENAT LENAM HCTIOB30BAHI TPAHCTIOPTHOTO CPEACTSA,
YKA3AHHEIM B JOTOBODE, ILTH HA3HAYEHIIO TPAHCTIOPTHOTO CPEACTB

Obwsantoct

06 omiaTe PacXOA0B, CEAZAHHBIX C KOMMEPHCCKOH OKCHIyaTalieil TpaHcHOpTHOTO.
CPEfcTBA (B TOM UHCAE OILIATA TOMBA, PACKO/HEIX MATEPHAOB, CGOPOB H T. IL.)

apewnatop  (ccm  ot0  he apenaTop (cc MHOE HE MPEAYCMOTPEHO
TIPEIYCNOTPEHO SOrOBOPOM) J0r0BOpOM)

apemonaTes (e 970 0rosopeHo apemtonaterh (ecnn 570 0rosopeHo
orosopor) J0roBOpOM)

N0 MOMICPAANII0 HAIGKANETO COCTORHIIN TPAHCIOPTHORO CPEACTRA (BKTIONAR
rexymunii 1 KamTans s pesonTH)

apensonates [ apennatop
110 YIpaBeHiio H TEXHHECKOii KCIUTYATAIIN TPAHCTIOPTHOTO CpEACTEa.
‘apennonarens, [ apensarop
OmaTe yCHyr WICHOB KMNAKA 1 HX CORCpKAIIIO.
apemtonatens (comn  woe  he apennatop
TIPEYCNOTPEHO 7OroBOPOM)
apennatop (ecnn 10

npesyenoTpeHO A0roBopoM)
110 CTPAXOBAHIIO TPAHCHOPTHOTO CPe/CTEA
apentonates (ecin crpaxopanne apennatop
ABIAETCH OGAITETLHHM B CHTY 3aKoHal
s orosopa)
Onisememaennocme 3a 6ped, IPHHHEHHE TPETHHM THIAM TPAHCIOPTHEIM CPEACTEOM,
€ro MexammsMans, yeTpoiicTsavs, o5opyoBatmen
apewtonatens, (¢ npasow apenzatop
TIPCABABIEHNA PETPECCOPHOTO  HCKA K
apenzatopy)
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Tlonrocport| Cornackio |3a Tonywaer | Cornacko  |Ha _ Ganarce | Hawmcaser u,
Has nepenatos |Ganancom |miaTex | nepesatowno |oGocoGnenno | muatHt
(apenmsie | Homy axty My akty nacuere 01, |narex
npeanpusT cy6eser 2
us)
Guancos | Hoxynnas | Ha Hawncnse | Tlo sorosopy |3a Ganancow |Her, maarwt,
as cromvocr |Ganance | musunra Ha Ganance na | natex
1-ii 5 no3a He Toxynwas  [otzension  |Hawnenger
Bapuant  [norosopy |Ganancom |masmcaser |crommocts 1o | cy6esere mamie
2-ii s . Jorosopy mnatex
sapuant  [Tlokynmas nonysaer | musinra
cromoer nnarex
5 1o
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97 Cuter 97 «Pacxofsi Gyaymmx nepHoios» 02 08
npeasHaten Ans oGoGueHns midopuaIH 0 04 10
PACXOAGX, NPOMSBE/ICHHEIX B JIAHHOM OTHETHOM 05 20
TEPHOIE, HO OTHOCAUIXCA K GYYIIM OTHETHBIM 10 2
nepHonam. B ACTHOCTH, Ha TOM CHETE MOTYT 16 25
GbiTh OTPAKEHbI PACXO/H, CBASGHHHIE ¢ FOpHO- 23 26
HOATOTOBHTENLHEMH paGorav; 25 29
NOATOTOBHTEALHEMH K TIPOH3BOCTBY PAGOTAMH B 26 44
CBA3M C X CCIONHBIM XDAKTEPOM; OCBOCHHEM 29 76
HOBHIX TPOM3BOZCTS, YCTAHOBOK M  rpEraTos; 41 79
PeKY.TBTHBAIIEIi 3EMED 1 OCYIIECTRICHIEM HHBIX 43 96
NIPHPOAOOXPANHBIX MEPOMPHATHIL, HEPABHOMEPHO 60 99
NPOMSBOMMMBIM B TCHCHHE TOZA  PEMOHTOM 69
OCHOBHBIX CpeACTB  (KOTZa OprammAmNC e 70
cosnaeTen cooTseTCTByIOI peseps 1w Gor it 7
.. 76
Vurennsie Ha cuere 97 «Pacxost Gy ymx 79
TIEPHOTIOR» PACXOA CINCHBAIOTCA B JEGET CHETOB 9
20 «Ocuopwoe  mpowssonctson, 23
«Benoworatenbibe  mpowssoicsan, 25
«ObuenponssoncThenmbE  pacxomsy, 26
«OBuiexossitcTRentsIE pacxosny, 44 «Pacxorst Ha
npozaky» H Ap. AHamTIECKHil yieT N0 cuety 97
«Pacxotst GyYHIX IEPHOZIOB) BEAETCA MO BIIaM
PAcXOZOB
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XapakTepucruia cuera

001

Tipemasnates 113 0GOGUICHHA HRGOPMALIH O HATHIIH W ABIKCHIN
OCHOBHBIX CPEICTB, APEHIOBANHBIX OPraHISAIIE]i. ADEH/IOBAHHEIE OCHOBHbIC.
cpencTsa yunThBatoTes Ha cuete 001 B OleHKe, yKa3HHOli B 10rOBOPAX Ha
apenty. Awammiseckuii yier o cuery 001 BEIETCR 10 aPEHAOAATENAM, 10
KaK7I0MY OGbEKTY APEH7IOBARHBIX OCHOBHEIX CPEACTB (1O MHBEHTAPHEIM
HOMEpAM apEHAI0MATEINs). APCHOBANKbIE OCHOBHHIE CPE/ICTBA, HAXOARIIHECH
3a npesienami PO, yunthisaiores va cuere 001 oGocobnento

01T

‘Cuer 011 npenasatien /Ui 0GOGIICHHA MHQOPMAIIIH O HATHITH 1
JBIDKEHHN OGBEKTOB OCHOBHBIX CPEACTB, CAQHHBX B ApEHAY, €CTH MO
YCTOBIHAM AOrOBOPA PSB! HMYIECTBO JOMAHO YINTHBATHCS HA GAnAHCE.
apennatopa (nammvatens). OCHOBHME CDEICTBA, CAGHHEIE B ADEHAY,
yunTsBaioTes Ha cuere 011 B OuCHKe, YKQ3AHHOW B JOFOBOPAX apem
Ananumieckuii yuer o cuery 011 BeACTCA MO APEHIATOPAM, 10 KAKIOMY
OGLEKTY OCHOBHEIX CPEACTB, CAHHIX B apeiiy. OCHOBHHE CPEACTEA,
CraHHBIE B aperty, HAXOIMECH 30 NpeAenaMH PO, yIHTHBAIOTCH Ha CHeTe.
011 «OCHOBHBIC CPEACTBA, CIAHHBIE B APEHAYY 0GOCOBICHHO






