


























* субаренда имущества, включенного в Перечни МСП регулируется статьей 18 Закона №209-ФЗ (подробно слайд 22.1.)

*







Федеральными  и региональными органами исполнительной власти, а также органами местного самоуправления
определяются льготные ставки арендной платы 





ного оборудования  и технологий, создания сети технопарков, бизнес-инкубаторов и других объектов
 инфраструктуры.





в рамках предоставления государственной или муниципальной преференции





переуступка права пользования полученным имуществом

передача прав пользования в залог

внесение прав пользования в уставный капитал любых других субъектов хозяйственной
деятельности

передача третьим лицам прав и обязанностей по договорам аренды такого имущества
(перенаем)

** срок договора может быть уменьшен на основании поданного до заключения такого договора заявления лица, приобретающего права 

Запрещается:

Срок  договора в отношении имущества должен составлять не менее чем 5 лет**

Максимальный срок предоставления бизнес-инкубаторами государственного и муниципального 
имущества в аренду (субаренду) субъектам МСП не долджен превышать 3 года.

* в случае нарушения запрета, органы, оказавшие имущественную поддержку, вправе обратиться в суд с требованием о прекращении 
права владения или пользования субъектом МСП переданного ему имущества

передача в субаренду (за исключением предоставления такого имущества в субаренду субъектам МСП 
организациями, образующими инфраструктуру поддержки субъектов МСП)*

22.1



имущество находится во временном владении и (или) пользовании 
непрерывно в течение 2 и более лет в соответствии с договором аренды;



недвижимое имущество, если на день подачи субъектом МСП заявления



в том числе в отношении которого таким субъектом ранее было утрачено преимущественное 
право на его приобретение, в утвержденный перечень государственного илине включенного 
муниципального имущества, предназначенного для передачи во владение и (или) в пользование

- арендуемое имущество на день подачи заявления находится в его временном владении
 и (или) врменном пользовании непрерывно в течение 3-х и более лет в соответствии 
с договорами аренды;
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КЕйсы к теме 11
приложение



Решение проблемы

Возврат помещения подтверждается актом приема-передачи. Укло-
нение стороны от подписания акта может быть признано отказом от возврата 
помещения и основанием для продолжения начисления арендной платы. 
Требование арендодателя может быть признано неправомерным, если будет 
установлено, что он сам уклонялся от составления и подписания передаточного 
акта, а также в случае, если будет установлено, что он злоупотребляет своим 
правом.

При прекращении договора аренды арендатор обязан вернуть арендо-
дателю имущество в том состоянии, в котором он его получил, с учетом 
нормального износа или в состоянии, указанном в договоре (ст. 622 ГК РФ). 
Если арендатором данная обязанность не выполнена, арендодатель вправе 
потребовать внесения арендной платы за все время просрочки.

Документом, подтверждающим выполнение обязанности по возврату 
помещения, служит акт приема-передачи имущества. Уклонение стороны от 
его подписания рассматривается как отказ от исполнения обязанности по 
передаче или по принятию имущества (ст. 655 ГК РФ).

Составление акта, согласно договору, возложено на арендодателя. 
В соответствии со ст. 327.1 ГК РФ исполнение обязанностей может быть 
обусловлено совершением одной из сторон обязательства определенных 
действий, предусмотренных договором. 

Если будет установлено, что отсутствие передаточного акта было 
обусловлено исключительно уклонением арендодателя от его составле-
ния, действия арендатора могут быть признаны правомерными (п.2 ст. 328 
ГК РФ).

Принимая во внимание, что арендодатель обратился с требованием об 
уплате арендной платы спустя два года после освобождения помещения, его 
действия могут быть расценены судом как злоупотребление правом (ст. 10 
ГК РФ).



Алгоритм взаимодействия для решения проблемы

Арендатор обязан направить письмо арендодателю для урегулирова-
ния спора в досудебном порядке в соответствии с п.5 ст. 4 Арбитражного 
процессуального кодекса РФ.

Арендодатель имеет право обратиться в арбитражный суд с заявлением 
о взыскании не выплаченной арендной платы и возмещении ущерба в связи с 
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Срок действия договора аренды нежилых помещений, заключенного 
на 11 месяцев, можно продлить на тех же условиях дополнительными 
соглашениями к нему. Государственная регистрация договора аренды 
нежилого помещения или дополнительного соглашения к нему не требуется.

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

При продлении договора аренды недвижимости, заключенного на срок 
менее одного года, на такой же срок после окончания первоначального срока 
аренды отношения сторон регулируются новым договором аренды, который 
не подлежит государственной регистрации в силу п. 2 ст. 651 ГК РФ 

Если по окончании первоначального срока действия договор считается 
возобновленным на тех же условиях на неопределенный срок (п. 2 ст. 621 
ГК РФ), то договор аренды здания также не нуждается в государственной 
регистрации, так как согласно п. 2 ст. 651 ГК РФ государственной регистрации 
подлежит договор аренды здания, заключенный только на срок не менее 
одного года.

Алгоритм взаимодействия для решения проблемы

Арендатор обязан письменно обратиться к арендодателю с целью 
заключения нового договора аренды.

В случае отказа арендатора от заключения нового договора аренды 
выполнить обязательства по возврату арендованного объекта недвижимости, 
предусмотренные ст. 622 ГК РФ.

Правовое обоснование решения: ст.ст. 621, 651 ГК РФ, п. 2 Инфор- 
мационного письма Президиума ВАС РФ от 01.06.2000 N 53 «О госу-
дарственной регистрации договоров аренды нежилых помещений»; 
п. 10 Информационного письма Президиума ВАС РФ от 16.02.2001 
N 59 «Обзор практики разрешения споров, связанных с применением 
Федерального закона “О государственной регистрации прав на недвижимое 
имущество и сделок с ним”»; Аналогичные выводы содержатся в п. п. 10 
и 11 Информационного письма Президиума ВАС РФ N 59.



Решение проблемы

Договор аренды не является недействительным, если арендодатель 
заключил его, не будучи собственником имущества, но к моменту его передачи 
право собственности у арендодателя возникнет. 

Право сдачи имущества в аренду принадлежит его собственнику (ст. 608 
ГК РФ). Арендодателями могут быть также лица, управомоченные законом 
или собственником сдавать имущество в аренду.

Сделка недействительна по основаниям, установленным законом, в силу 
признания ее таковой судом (оспоримая сделка) либо независимо от такого 
признания (ничтожная сделка) (п. 1 ст. 166 ГК РФ). Основания для признания 
сделок недействительными предусмотрены в ст. 168 ГК РФ.

Арендодатель, заключивший договор аренды и принявший на себя обя-
зательство по передаче имущества арендатору во владение и пользование 
либо только в пользование, должен обладать правом собственности на 
него в момент передачи имущества арендатору (ст. 608 ГК РФ). С учетом 
этого договор аренды, заключенный лицом, не обладающим в момент 
его заключения правом собственности на объект аренды (договор аренды 
будущей вещи), не является недействительным на основании ст. ст. 168 и 
608 ГК РФ.

В случае неисполнения обязательства по передаче вещи в аренду 
арендодатель обязан возместить арендатору убытки, причиненные наруше-
нием договора.

Должник обязан возместить кредитору убытки, причиненные неиспол-
нением или ненадлежащим исполнением обязательства (п. 1 ст. 393 ГК РФ).

Лицо, право которого нарушено, может требовать полного возмещения 
причиненных ему убытков, если законом или договором не предусмотрено 
возмещение убытков в меньшем размере (п. 1 ст. 15 ГК РФ).



порядок предусмотрен договором аренды. В случае необходимости по 
вопросу возмещения убытков необходимо обратиться в суд в рамках 
гражданского законодательства.

Правовое обоснование решения: ст.ст. 15, 166, 168, 393, 609 ГК РФ; 
Гражданский процессуальный кодекс РФ; Пленумом ВАС РФ в п. 10 Поста-
новления от 17.11.2011 N 73 «Об отдельных вопросах практики применения 
правил Гражданского кодекса Российской Федерации о договоре аренды».



Статья 3 Федерального закона от 22.07.2008 N 159-ФЗ «Об осо-
бенностях отчуждения недвижимого имущества, находящегося в госу-
дарственной собственности субъектов Российской Федерации или в муни-
ципальной собственности и арендуемого субъектами малого и среднего 
предпринимательства, и о внесении изменений в отдельные законодательные 
акты Российской Федерации» устанавливает, что субъекты МСП, за 
исключением субъектов МСП, указанных в ч. 3 ст. 14 Федерального закона от 
24.07.2007 N 209-ФЗ «О развитии малого и среднего предпринимательства 
в Российской Федерации», и субъектов МСП, осуществляющих добычу и 
переработку полезных ископаемых (кроме общераспространенных полез-
ных ископаемых), при возмездном отчуждении арендуемого имущества 
из государственной собственности субъекта Российской Федерации или 
муниципальной собственности пользуются преимущественным правом на 
приобретение такого имущества по цене, равной его рыночной стоимости 
и определенной независимым оценщиком в порядке, установленном 
Федеральным законом от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации».

При этом такое преимущественное право может быть реализовано 
при условии, что:

арендуемое имущество на день подачи заявления находится в их
временном владении и (или) временном пользовании непрерывно
в течение двух и более лет в соответствии с договором или дого-
ворами аренды такого имущества, за исключением случая, пре-
дусмотренного ч. 2.1 ст. 9 Федерального закона N 159-ФЗ;

 отсутствует задолженность по арендной плате за такое имущество, 
неустойкам (штрафам, пеням) на день заключения договора 
купли-продажи арендуемого имущества в соответствии с ч. 4 
ст. 4 Федерального закона N 159-ФЗ, а в случае, предусмотренном 
ч. 2 или 2.1 ст. 9 Федерального закона N 159-ФЗ, – на день подачи 
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В Письме Президиума ВАС РФ N 134 дано разъяснение, согласно кото-
рому при рассмотрении споров судам необходимо учитывать, что перечень 
условий, при наличии которых арендатор обладает преимущественным пра-
вом на приобретение арендованного имущества, определен в Федеральном 
законе N 159-ФЗ исчерпывающим образом. Субъекты Российской Федерации 
и муниципальные образования не вправе своими нормативными правовыми 
актами устанавливать каких-либо иных ограничений либо дополнительных 
условий реализации права на приобретение недвижимости.

В п. 3 Письма Президиума ВАС РФ N 134 содержится разъяснение, 
согласно которому субъект малого или среднего предпринимательства, 
отвечающий установленным ст. 3 Федерального закона N 159-ФЗ требо-
ваниям, с 01.01.2009 вправе по своей инициативе направить в орган 
местного самоуправления, уполномоченный на осуществление функций по 
приватизации имущества, заявление о соответствии его условиям отнесения 
к категории субъектов малого или среднего предпринимательства и о 

Разбирательство по существу заявленных требований в арбитраж-

Таким образом, в рассматриваемой ситуации после получения ука- 
занного заявления уполномоченный муниципальный орган обязан произ-
вести действия (при соблюдении требований ст. 3 Федерального закона 
N 159-ФЗ), направленные на реализацию преимущественного права арен-
датора на приобретение в собственность объекта недвижимости.

Правовое обоснование решения: Федеральный закон N 159-ФЗ; Инфор-
мационное письмо Президиума ВАС РФ от 05.11.2009 N 134 «О некоторых 
вопросах применения Федерального закона “Об особенностях отчуждения 

реализации им права на приобретение арендуемого имущества.

недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности 
субъектов Российской Федерации или в муниципальной собственности 
и арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, и 
о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской 
Федерации“»; ВАС РФ в Определении от 11.03.2012 N ВАС-5053/11 по делу 
N А41-15725/2010;  Определение ВАС РФ от 24.08.2011 N ВАС-10239/11 по 
делу N А41-13876/09, Постановление ФАС Московского округа от 22.05.2014 
N Ф05-4064/2014 по делу N А40-172075/12-54-1115, ФАС Поволжского 
округа от 28.02.2012 по делу N А72-8449/2010.

.



Договор аренды здания или сооружения должен предусматривать 
размер арендной платы (п. 1 ст. 654 ГК РФ). При отсутствии согласованного 
сторонами в письменной форме условия о размере арендной платы договор 
аренды здания или сооружения считается незаключенным. При этом правила 
определения цены, предусмотренные п. 3 ст. 424 ГК РФ, не применяются.

Как указано в п. 1 ст. 617 ГК РФ, переход права собственности 
(хозяйственного ведения, оперативного управления, пожизненного насле-
дуемого владения) на сданное в аренду имущество к другому лицу не является 
основанием для изменения или расторжения договора аренды.

Согласно п. 1 ст. 549 ГК РФ по договору купли-продажи недвижимого 
имущества (договору продажи недвижимости) продавец обязуется передать 
в собственность покупателя земельный участок, здание, сооружение, квар-
тиру или другое недвижимое имущество (ст. 130).

На основании п. 1 ст. 551 ГК РФ переход права собственности на 
недвижимость по договору продажи недвижимости к покупателю подлежит 
государственной регистрации.

Исполнение договора продажи недвижимости сторонами до госу-
дарственной регистрации перехода права собственности не является основа-
нием для изменения их отношений с третьими лицами (п. 2 ст. 551 ГК РФ).

Статьей 168 ГК РФ определено, что сделка, не соответствующая 
требованиям закона или иных правовых актов, ничтожна, если закон не 
устанавливает, что такая сделка оспорима, или не предусматривает иных 
последствий нарушения.

Как указано в ст. 180 ГК РФ, недействительность части сделки не влечет 
недействительности прочих ее частей, если можно предположить, что сделка 
была бы совершена и без включения недействительной ее части.

В соответствии с п. 6 Постановления Пленума ВАС РФ от 17.11.2011 
№ 73 «Об отдельных вопросах практики применения правил Гражданского 
кодекса Российской Федерации о договоре аренды» в тех случаях, когда 
выкуп имущества осуществлялся в порядке, предусмотренном Федеральным 
законом N 159-ФЗ, судам следует учитывать, что по смыслу ст. ст. 3 и 5 
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Федерального закона N 159-ФЗ в силу особого характера права субъекта МСП 
на выкуп арендуемого недвижимого имущества не допускается включение в 
договор продажи недвижимости (или иное соглашение) условий о сохранении 
обязательств по внесению покупателем (арендатором) арендной платы после 
его заключения.

Следовательно, указанная позиция Пленума ВАС РФ обладает обяза-
тельной силой для всех арбитражных судов в Российской Федерации.

Учитывая позицию Пленума ВАС РФ, орган местного самоуправления и 
субъект малого предпринимательства как стороны договора купли-продажи 
не вправе в ситуации, когда организация воспользовалась преимуществен-
ным правом на приобретение непрерывно арендуемого с 01.01.2005 
нежилого помещения, включить в этот договор купли-продажи условие, 
согласно которому сохраняются обязательства организации по внесению 
арендной платы после заключения договора купли-продажи до момента 
регистрации перехода права собственности на помещение к организации, и 
такое условие будет являться ничтожным.

Направить письмо арендодателю для урегулирования спора в до- 
судебном порядке – дополнительным соглашением изъять из до-
говора купли-продажи незаконное соглашение о выплате арендной 
платы до регистрации перехода права на объект недвижимости. 
Досудебный порядок урегулирования спора предусмотрен п.5 ст. 4 
Арбитражного процессуального кодекса РФ.

 Подготовить исковое заявление в арбитражный суд в соответствии 
с требованиями Арбитражного процессуального кодекса РФ.

Правовое обеспечение решения: ст.ст. 168, 180, 413, 424, 549, 551, 617, 
654 ГК РФ, Арбитражный процессуальный кодекс РФ; Федеральный закон 
N 159-ФЗ; Постановление Пленума ВАС РФ от 17.11.2011 N 73 «Об от-
дельных вопросах практики применения правил Гражданского кодекса 
Российской Федерации о договоре аренды» (размещено на сайте ВАС РФ 
15.12.2011); Федеральный конституционный закон от 28.04.1995 N 1-ФКЗ 
«Об арбитражных судах в Российской Федерации».
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В ч. 6 ст. 5 Федерального закона N 159-ФЗ, указано, что стоимость 
неотделимых улучшений арендуемого имущества засчитывается в счет 
оплаты приобретаемого арендуемого имущества.

В соответствии с п. 1 ст. 650 Гражданского кодекса РФ по договору арен-
ды здания или сооружения арендодатель обязуется передать во времен- 
ное владение и пользование или во временное пользование арендатору 
здание или сооружение.

Субъекты МСП при возмездном отчуждении арендуемого имущества из 
государственной собственности субъекта Российской Федерации или муни- 
ципальной собственности пользуются преимущественным правом на приоб-
ретение такого имущества по цене, равной его рыночной стоимости и опреде-
ленной независимым оценщиком (п. 1 ст. 3 Федерального закона N 159-ФЗ).

Данная норма не позволяет сторонам при заключении договора 
предусматривать иной порядок. То есть если арендодатель дал согласие 
на производство неотделимых улучшений в соответствии со ст. 623 ГК РФ, 
то он обязан засчитать в счет оплаты реализуемого имущества стоимость 
таких работ, независимо от того, предусмотрели стороны данное условие 
в договоре или они предусмотрели иное. Пункт договора, противоречащий 

Направить письмо арендодателю для урегулирования спора в досу-
дебном порядке – для соглашения данного вопроса в договоре купли-  
продажи объекта недвижимости до его подписания сторонами в 
соответствии с п. 5 ст. 4 Арбитражного процессуального кодекса РФ.

 Подготовить исковое заявление в арбитражный суд в соответствии 
с требованиями Арбитражного процессуального кодекса РФ.

Правовое обоснование решения вопроса: Федеральный закон N 159-ФЗ; 
Постановление ФАС Северо-Кавказского округа от 11.02.2011 по делу N А32-
2398/2010 г.; Постановление ФАС Северо-Кавказского округа от 02.11.2009 
по делу N А32-15017/2009, Определение ВАС РФ от 22.12.2009 N ВАС-
16558/09.

Кейс № 6.
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Правовое обоснование решения: статьи 15-16, 125, 217, 445, 1064,  
1069, 1071 Гражданского кодекса Российской Федерации, статья 3 Феде-
рального закона № 159-ФЗ, Определение Верховного суда Российской 
Федерации по  Делу № 306-ЭС15-14541 от 27.10.2015 г.
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Ответчик ссылался на то, что рамках своих полномочий и действующего 
законодательства защищал свои интересы в судебном процессе; арендные 
платежи уплачены истцом в связи с пользованием в спорных период 
помещениями на правах аренды, обязанность истца по уплате арендных 
платежей прекратилась с момента заключения договора купли-продажи 
нежилых помещений, являющихся объектом аренды.

Вступившим в законную силу решением Арбитражного суда от 
27.02.2014 г. по делу по иску ООО к Департаменту городского имущества 
удовлетворены исковые требования об обязании ответчика заключить с 
ООО  договор купли-продажи нежилых помещений (дело №А40-45144/13). 

Указанным решением суда установлено наличие между сторонами 
по настоящему делу договорных арендных правоотношений в рамках зак-
люченных между сторонами договора № 01-01075/94 от 25.04.1994 г., 
договора от 13.12.2005 г. №01-01144/2005 г. с учетом дополнительных 
соглашений от 23.08.2007 г. и от 02.09.2010 г., на аренду нежилого фонда 
(нежилого помещения, здания, сооружения), находящегося в собственности 
города.

Также, указанным решением суда от 27.02.2014 г. установлено, что 
10.12.2012 г. ООО обратилось в Департамент с заявлением о выкупе 
арендуемых помещений в порядке, определенном Федеральным законом 
№ 159-ФЗ, с приложением отчета от 26.10.2012 г. № 2610/12 об оценке 
рыночной стоимости арендуемых нежилых помещений, а также проект 
договору купли-продажи указанных помещений; ответа на указанное 
заявление Департаментом истцу не направлено.

Согласно норм п.2 ст.69 АПК РФ обстоятельства, установленные 
вступившим в законную силу судебных актом арбитражного суда по ранее 
рассмотренному делу, не доказываются вновь при рассмотрении арбит-
ражным судом другого дела, в котором участвуют те же лица.

При рассмотрении судами вышестоящих инстанций в рамках дела №А40-
45144/13 апелляционных и кассационных жалоб Департамента городского 
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Правовое обоснование решения: ст.ст. 15, 16, 191, 192, 193, 393, 445 
Гражданского кодекса РФ, Федеральный закон № 159-ФЗ; Решение 
Арбитражного суда г. Москвы  Дело № А40-35738/15 от 7 сентября 2015 
года;  Постановление 9 Арбитражного апелляционного суда от 21.12.2015 г. 
дело № А40-35738/15.
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Правовое обоснование решения:  статьи 12, 15, 16, 217, 314, 1069, 1071 
Гражданского кодекса Российской Федерации, статьи 24, 161, 168, 171, 172, 
252, 253, 346.11 Налогового кодекса Российской Федерации, положениями 
Федерального закона N 159-ФЗ,  определение ВС РФ от 11.03.2016 г. № 302-
ЭС16-348, определение ВС РФ от 25.05.2016 г. по делу № 302-ЭС16-4088, 
решение Арбитражного суда Красноярского края от 23 июля 2015 года по 
делу N А33-3981/2015.
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