Приложение 20 к Положению

ПАМЯТКА

об условиях действительности договоров аренды помещений и иных аналогичных сделок
1. Существенные (обязательные) условия договора аренды помещений, в отсутствие которых он считается незаключенным:

1.1. В договоре аренды должны быть указаны данные, позволяющие определенно установить имущество, подлежащее передаче арендатору в качестве объекта аренды: полный адрес объекта, указание на правоустанавливающие документы, на основании которых арендодатель имеет право передавать этот объект в аренду, площадь передаваемого в аренду объекта, в необходимых случаях (когда иных сведений недостаточно для соблюдения вышеназванного правила) к договору аренды прилагаются поэтажный план и/или экспликация помещений.
1.2. Договор аренды помещения, здания или сооружения должен предусматривать размер арендной платы.

2. Требование к форме договора аренды помещений.

Договор аренды здания, сооружения, помещения заключается в письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами (как правило, стороны договора аренды именуются Арендодатель и Арендатор).

3. Государственная регистрация договора аренды помещений.

Если срок действия договора аренды составляет один год или более одного года, такой договор в силу закона подлежит государственной регистрации и из-за отсутствия таковой не может считаться заключенным. При государственной регистрации сделки по передаче недвижимого имущества в аренду на договоре проставляется штамп с указанием даты и номера регистрации, фамилии и инициалов регистратора.

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

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 закона признается судами равным году.

Договор аренды, заключенный на новый срок взамен прежнего договора, срок действия которого истек, является новым договором аренды.

Если срок аренды в договоре не определен, договор аренды считается заключенным на неопределенный срок. В этом случае государственная регистрация не требуется.
Если срок аренды в договоре определен менее 1 года с автоматическим (без дополнительного оформления сторонами) его продлением (пролонгацией) на неопределенный срок, договор аренды считается заключенным на неопределенный срок. В этом случае государственная регистрация не требуется.

Если арендатор продолжает пользоваться имуществом после истечения срока договора при отсутствии возражений со стороны арендодателя, договор считается возобновленным на тех же условиях на неопределенный срок. В этом случае государственная регистрация не требуется.
4. Некоторые наиболее существенные особенности договоров аренды.

 4.1. В силу закона обязанность арендодателя по отношению к арендатору состоит в предоставлении последнему имущества в пользование, а обязанность арендатора - во внесении платежей за пользование этим имуществом. Передача имущества арендатору оформляется актом. Если передача арендодателем помещения арендатору не состоялась и последний не вступил во владение им, арендатор не считается законным владельцем спорного имущества, т.е. не находится по заявленному местонахождению.

4.2. Переход права собственности на сданное в аренду имущество к другому лицу сам по себе не является основанием для внесения изменений в условия договора аренды, заключенного прежним собственником с арендатором (за исключением изменения в договоре сведений об арендодателе).
5. О субаренде. Правила о субаренде аналогичны правилам об аренде с учетом некоторых особенностей. 

5.1. По договору субаренды имущество передается лицом, которое, в свою очередь, ранее арендовало его у собственника или уполномоченного собственником лица. Следовательно, документом, закрепляющим право арендатора сдать арендуемое имущество в субаренду, является договор аренды. Важное обстоятельство, которое необходимо выяснить: имеется ли у первоначального арендатора разрешение собственника имущества на сдачу помещений в субаренду. Такое разрешение (согласие) может содержаться в тексте договора аренды, а может быть изложено в письме собственника.     

5.2. Если иное не предусмотрено договором аренды, досрочное прекращение договора аренды влечет прекращение заключенного в соответствии с ним договора субаренды.
5.3. Срок субаренды не может превышать срока аренды. Если арендодатель дал согласие на субаренду и при этом не оговорил ее предельного срока, арендатор вправе возобновлять договор субаренды в пределах срока аренды без получения дополнительного разрешения арендодателя.
6. Условия действительности договоров аренды могут отличаться от условий действительности иных сделок, на основании которых лицо, открывающее счет, пользуется занимаемыми помещениями. В случае предоставления клиентом, не являющимся собственником занимаемых помещений, в качестве документа, подтверждающего нахождение клиента по заявленному адресу, договора, который по внешним признакам и условиям не относится к договорам аренды/субаренды, такой документ подлежит оценке Юридической службой. 

