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Аренда по новым
правилам 

После последних разъяснений ВАС РФ, посвященных аренде, прошло 
почти два года, и практика применения самого распространенного 

в нашей стране договора сформировала новые тенденции и обросла 
актуальными вопросами. Сколько времени ждать рекомендаций 

ВС РФ в данной области, непонятно, поэтому практикующему юристу 
приходится работать с тем, что есть, и своим опытом он готов 

поделиться с читателями.

ИНДИВИДУАЛИЗАЦИЯ БУДУЩЕГО 
ОБЪЕКТА АРЕНДЫ

В последнее время в коммерческой практи-
ке получили распространение проекты Build-
to-suit, предполагающие строительство объек-
та под конкретного арендатора. Необходимость 
урегулирования таких отношений привела к соз-
данию конструкции, состоящей из трех догово-
ров – предварительного договора, краткосроч-
ного договора аренды и долгосрочного договора 
аренды.

Несмотря на то что подобная схема являет-
ся достаточно громоздкой, она часто использует-
ся до сих пор. Разъяснения, содержащиеся в По-
становлении Пленума ВАС РФ от 25.01.2013 № 13 

«О внесении дополнений в постановление Пле-
нума Высшего Арбитражного Суда Российской 
Федерации от 17.11.2011 № 73 “Об отдельных во-
просах практики применения правил Граждан-
ского кодекса Российской Федерации о догово-
ре аренды”» (далее – Постановление № 13), позволили 
существенным образом упростить оформление 
арендных отношений. Теперь все договоренно-
сти сторон можно объединить в одном догово-
ре аренды.

В Постановлении № 13 имеется ключевое 
разъяснение о том, что договор аренды, заклю-
ченный лицом, не обладающим в момент его за-
ключения правом собственности на объект арен-
ды (договор аренды будущей вещи), не является 
недействительным. Для устранения риска при-
знания договора аренды недействительным до-
статочно лишь указать в нем, что арендодатель 
создаст или приобретет объект в перспективе. 
В связи с этим отсутствует необходимость заклю-
чения предварительного договора.

При этом в Постановлении № 13 отсутствуют 
разъяснения относительно того, как следует опи-
сывать будущий объект аренды. Мы полагаем, 
что с этой целью можно руководствоваться разъ-
яснениями Пленума ВАС РФ, касающимися дого-
вора купли-продажи будущей недвижимой вещи, 
согласно которым он, как и договор аренды бу-
дущей вещи, не противоречит законодательству 
(п. 1 Постановления Пленума ВАС РФ от 11.07.2011 № 54 

«О некоторых вопросах разрешения споров, возникающих 

из договоров по поводу недвижимости, которая будет 

создана или приобретена в будущем»). При этом ин-
дивидуализация предмета договора купли-про-
дажи может быть осуществлена путем указания 
сведений, позволяющих установить недвижи-
мое имущество, подлежащее передаче поку-
пателю по договору (например, местонахожде-
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ние, ориентировочная площадь будущего здания 
или помещения, иные характеристики, свойства 
недвижимости, определенные, в частности, в со-
ответствии с проектной документацией).

НЕОТДЕЛИМЫЕ УЛУЧШЕНИЯ 
И НАЛОГОВЫЕ РИСКИ

Итак, договор аренды объекта, находящего-
ся в стадии строительства, подписан. Арендода-
тель передает его арендатору для производства 
ремонтных и отделочных работ. Пленум ВАС РФ 
разъяснил, что отсутствие разрешения на ввод 
в эксплуатацию объекта аренды в момент его пе-
редачи арендатору само по себе не влечет не-
действительности договора аренды. Также 
передача объекта арендатору до его ввода в экс-
плуатацию для осуществления ремонтных и от-
делочных работ не противоречит положени-
ям ГСК РФ. То есть на данном этапе использовать 
объект по назначению нельзя, поскольку это мо-
жет повлечь привлечение к ответственности 
(п. 5 ст. 9.5 КоАП РФ), но ремонтные работы прово-
дить в нем можно.

Следует добавить: в конце февраля 2014 г. бы-
ло опубликовано важное Постановление Прези-
диума ВАС РФ, в котором суд разрешил давний 
спор, касающийся налогообложения улучшений, 
производимых арендаторами до ввода объек-
та в эксплуатацию (Постановление Президиума ВАС РФ 

от 08.10.2013 № 3589/13 по делу № А40-75971/10-112-388).
Согласно фабуле дела общество осуществля-

ло строительство торговых центров и их сда-
чу в аренду в формате, подразумевающем пре-
доставление арендаторам пустых помещений 
без какой-либо отделки. С арендаторами заклю-
чались договоры, предусматривающие прове-
дение работ в помещениях до ввода торгового 
комплекса в эксплуатацию без компенсации сто-
имости таких работ арендодателем.

По мнению налоговой инспекции, спорные ра-
боты как выполненные безвозмездно в пользу 
общества должны были учитываться на основа-
нии п. 8 ст. 250 НК РФ в составе внереализацион-
ных доходов при исчислении налога на прибыль, 
а также при определении среднегодовой стои-
мости имущества при расчете налога на имуще-
ство (по результатам такого учета увеличиваются 
уплачиваемые арендодателем налог на прибыль 
и налог на имущество). В этой связи налоговый 
орган произвел соответствующее доначисление 
налогов.

Однако Президиум ВАС РФ с его доводами 
не согласился и указал, что нет оснований рас-
сматривать такие работы как выполненные 
в пользу общества безвозмездно только по при-

чине того, что они производились арендатора-
ми до сдачи объектов в эксплуатацию и госу-
дарственной регистрации права собственности 
общества на них.

Руководствуясь указанной позицией, можно 
утверждать, что выполнение арендаторами ра-
бот до завершения строительства будущей арен-
дуемой вещи не влечет для арендодателя нало-
говых рисков. Результаты работ, произведенных 
арендатором, являются неотделимыми улучше-
ниями имущества, которое он в будущем получит 
в аренду. Произведенные арендатором капиталь-
ные вложения в форме неотделимых улучшений 
не подлежат учету в составе доходов арендода-
теля (подп. 32 п. 1 ст. 251 НК РФ).

С налоговой точки зрения отказ от исполь-
зования трех договоров аренды выгоден также 
и для арендатора, т. к. в этом случае он сможет 
беспрепятственно начислить амортизацию неот-
делимых улучшений на протяжении срока дей-
ствия договора аренды.

Капитальные вложения в форме неотделимых 
улучшений, произведенных арендатором с согла-
сия арендодателя без компенсации последним 
понесенных расходов, прямо отнесены законода-
телем к амортизируемому имуществу арендато-
ра (п. 1 ст. 256, п. 1 ст. 258 НК РФ).

В соответствии с абз. 6 п. 1 ст. 258 НК РФ такие 
капитальные вложения амортизируются аренда-
тором в течение срока действия договора арен-
ды исходя из сумм амортизации, рассчитанных 
с учетом срока полезного использования, опре-
деляемого для арендованных объектов основных 
средств или для капитальных вложений в ука-
занные объекты в соответствии с классификаци-
ей основных средств, утверждаемой Правитель-
ством РФ.

Налоговые органы со ссылкой на то, что на-
числять амортизацию можно только «в течение 
срока действия договора аренды», могут указать 
на то, что прекращение первого договора арен-
ды является юридическим фактом, исключаю-
щим возможность арендатора продолжить на-
числение амортизации по следующему договору 
(письма Минфина России от 21.11.2012 № 03-03-06/1/601, 

от 04.02.2013 № 03-03-06/2/2269). Исходя из этого 
арендатор не может учитывать сумму амортиза-
ции для целей уменьшения налога на прибыль 
после заключения нового договора аренды.

В случае заключения одного договора арен-
ды будущей недвижимой вещи подобной про-
блемы не возникает ввиду того, что отсутствует 
факт прекращения какого-либо промежуточно-
го договора аренды, в течение срока действия 
которого арендатор создал неотделимые улуч-
шения.

С налоговой точки зрения 
отказ от использования 
трех договоров аренды 
выгоден и для арендатора, 
и для арендодателя.
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ПОДПИСАНИЕ АКТА О ПЕРЕДАЧЕ 
ИМУЩЕСТВА

Использовать объект аренды по целевому на-
значению можно после его ввода в эксплуата-
цию. К этому моменту он уже физически пере-
дан арендатору. Необходимо ли дополнительно 
оформить передачу объекта в аренду юридиче-
ски, т. е. подписанием отдельного акта?

Представляется, что подписание дополни-
тельного акта не требуется. Из содержания 
п. 1 ст. 655 ГК РФ следует, что по умолчанию со-
ставление акта необходимо, однако согласно это-
му же пункту стороны вправе в договоре аренды 
предусмотреть, когда обязательство арендода-
теля по передаче имущества будет считаться ис-
полненным.

Если отдельного акта не имеется, то суд в слу-
чае спора будет анализировать обстоятельства 
нахождения вещи в фактическом владении арен-
датора. ВАС РФ по этому поводу отметил, что от-
сутствие передаточного акта или иного доку-
мента о передаче арендованного имущества 
возлагает на арендодателя бремя доказывания 
того, что предмет аренды был им фактически пе-
редан во владение и пользование арендатору 
(Определение ВАС РФ от 01.10.2012 № ВАС-12716/12 по делу 

№ А04-8257/2011).
Подтверждением этого может являться ранее 

подписанный сторонами акт о предоставлении 
имущества арендатору для производства отде-
лочных работ.

НАЧАЛО АРЕНДНЫХ ПЛАТЕЖЕЙ

С началом использования имущества по назна-
чению связан момент начала внесения аренд-
ной платы и иных платежей. Для фиксации этого 

момента дату начала использования имущества 
по назначению следует определить в договоре.

Не должен являться препятствием для полу-
чения арендной платы тот факт, что на момент 
начала взимания арендных платежей право соб-
ственности арендодателя на объект аренды мо-
жет быть не зарегистрировано в ЕГРП.

Пленум ВАС РФ разъяснил, что договор арен-
ды, заключенный с лицом, которое в момент 
передачи вещи в аренду являлось законным 
владельцем переданного ему недвижимого иму-
щества (например, во исполнение договора куп-
ли-продажи) и право собственности которого 
на недвижимое имущество еще не было зареги-
стрировано в ЕГРП, не противоречит положениям 
ст. 608 ГК РФ и не может быть признан недействи-
тельным по названному основанию. До момента 
регистрации права собственности на имущество 
в ЕГРП такое лицо рассматривается в качестве 
добросовестного арендодателя (Постановле-

ние ФАС Поволжского округа от 24.12.2013 по делу № А55-

3529/2013). Арендодатель не обязан доказывать на-
личие у него права собственности на имущество, 
и, пока не доказано иное, он считается надлежа-
щим арендодателем (Постановление ФАС Волго-Вят-

ского округа от 15.10.2012 по делу № А79-7088/2011).

ГОСУДАРСТВЕННАЯ РЕГИСТРАЦИЯ 
ДОГОВОРА АРЕНДЫ

После государственной регистрации права соб-
ственности арендодателя на объект аренды воз-
можна регистрация самого договора аренды 
в ЕГРП. С даты передачи имущества арендатору 
и до даты государственной регистрации догово-
ра пройдет определенное время.

Пленум ВАС РФ разъяснил, что в этот период 
(при условии, что имущество передано, соглашение 
о размере платы за пользование им и по иным усло-
виям пользования достигнуто и исполняется сторо-
нами) арендные обязательства существуют и не мо-
гут быть произвольно изменены одной из сторон.

Нельзя не отметить, что такой расширитель-
ный подход вступает в противоречие с нормой 
п. 1 ст. 165 ГК РФ, согласно которой в случаях, ес-
ли законом предусмотрена государственная ре-
гистрация сделок, правовые последствия сдел-
ки наступают после ее регистрации. Несмотря 
на то что указанная норма появилась в ГК РФ 
в сентябре 2013 г., т. е. после опубликования По-
становления № 13, мы полагаем, что на практике 
суды все-таки будут придерживаться именно из-
ложенной в нем позиции. К тому же Президиум 
ВАС РФ подтвердил ее уже после вступления в си-
лу п. 1 ст. 165 ГК РФ (п. 3 Информационного письма Пре-

зидиума ВАС РФ от 25.02.2014 № 165).
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Возможность использования имущества и по-

лучения арендной платы по незарегистриро-
ванному договору аренды исключает необхо-
димость заключения краткосрочного договора 
аренды. Однако в этом случае права арендатора 
по договору не могут быть противопоставлены 
им третьим лицам. Это означает, что арендатор 
не имеет преимущественного права на заклю-
чение договора на новый срок, а при переходе 
права на сданное в аренду имущество к другому 
лицу арендные отношения не сохраняются. По-
этому в интересах арендатора обеспечить ско-
рейшую государственную регистрацию догово-
ра аренды.

Для этого в распоряжении арендатора имеют-
ся инструменты принудительного воздействия. 
В соответствии со ст. 165 ГК РФ в случае уклоне-
ния одной из сторон от государственной реги-
страции сделки регистрация может быть про-
ведена на основании решения суда. При этом 
уклоняющая сторона должна возместить другой 
стороне убытки, вызванные задержкой в госу-
дарственной регистрации.

ИДЕНТИФИКАЦИЯ АРЕНДОВАННОГО 
ИМУЩЕСТВА

В связи с государственной регистрацией дого-
вора аренды может вновь возникнуть вопрос 
о надлежащей идентификации имущества, пере-
данного в аренду.

Согласно п. 3 ст. 607 ГК РФ в договоре арен-
ды должны быть указаны данные, позволяющие 
определенно установить имущество, подлежа-
щее передаче арендатору. Документы, пред-
ставляемые на государственную регистрацию 
прав на недвижимое имущество, должны отра-
жать необходимую для нее информацию. Дан-
ные об арендуемом объекте недвижимости 
или его части заносятся в графу «Описание пред-
мета аренды» листа записи об аренде (п. 45 Правил 

ведения Единого государственного реестра прав на не-

движимое имущество и сделок с ним, утв. Постановлени-

ем Правительства РФ от 18.02.1998 № 219).
На практике встречаются договоры арен-

ды, в которых индивидуализирующие объ-
ект сведения указаны приблизительно и отли-
чаются от данных документов кадастрового 
и технического учета. При этом регистрирую-
щий орган подходит к вопросу описания объ-
екта аренды в договоре формально: нали-
чие даже небольшого расхождения (например, 
в размерах площадей) может явиться причи-
ной отказа в государственной регистрации до-
говора (Постановление ФАС Дальневосточного округа 

от 11.09.2012 № Ф03-4058/2012 по делу № А73-2352/2012).

Безусловно, описание объекта аренды можно 
уточнить путем внесения изменений в договор 
аренды на основании дополнительного согла-
шения. На это ориентируют стороны и суды (По-

становление ФАС Дальневосточного округа от 02.08.2013 

№ Ф03-3396/2013 по делу № А59-3818/2012). Однако меж-
ду сторонами может возникнуть спор по вопро-
сам описания объекта.

Так, риск его возникновения возрастает, ес-
ли размер арендной платы определен сторо-

Разъяснения, содержащиеся в действующей 
редакции Постановления Пленума ВАС РФ от 
17.11.2011 № 73 «Об отдельных вопросах практики 
применения правил Гражданского кодекса Россий-
ской Федерации о договоре аренды» (далее – По-
становление № 73), действительно разрешили целый 
ряд практических проблем, возникающих в связи 
с передачей в аренду помещений в строящихся 
объектах, освободив участников оборота от не-
обходимости использования громоздких и далеко 
не всегда эффективных договорных конструкций. 
Правовые позиции, сформулированные в Поста-
новлении № 73, впоследствии получили развитие 
в других актах ВАС РФ.
Так, в Информационном письме Президиума 
ВАС РФ от 25.02.2014 № 165 (далее – Информацион-
ное письмо № 165) подтверждено, что совершенный 
в надлежащей форме договор, все существенные условия которого согласо-
ваны сторонами, однако требуемая государственная регистрация которого 
не осуществлена, уже с момента достижения сторонами соглашения по всем 
его существенным условиям влечет правовые последствия в отношениях 
между ними, а также может породить весь комплекс последствий, на кото-
рые договор непосредственно направлен, после его государственной реги-
страции. При этом Президиум ВАС РФ указал, что подобный договор может 
быть оспорен по правилам о недействительности сделок.
В Информационном письме № 165 также разъяснено, что, по общему прави-
лу, отсутствие государственной регистрации договора аренды недвижимо-
сти означает, что заключенное между сторонами соглашение не дает лицу, 
принимающему имущество в пользование, прав на это имущество, которые 
могут быть противопоставлены не знавшим об аренде третьим лицам (п. 3 
ст. 433, п. 2 ст. 609, п. 2 ст. 651 ГК РФ). Однако в случае, если приобретатель 
недвижимого имущества в момент его приобретения знал о наличии не 
прошедшего государственную регистрацию договора аренды, последний со-
храняет силу в отношении нового собственника недвижимости по правилам 
ст. 617 ГК РФ.
В п. 9 Постановления № 73 Пленум ВАС РФ указал на возможность идентифи-
кации передаваемой в аренду части недвижимого имущества посредством 
составления документа, содержащего ее графическое и (или) текстуальное 
описание. Такой документ может быть представлен и для государственной 
регистрации договора аренды (несмотря на то что согласно ч. 3 ст. 26 Феде-
рального закона от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав 
на недвижимое имущество и сделок с ним» к договору аренды части здания, со-
оружения или помещения, представляемому на государственную регистрацию 
прав, должен прилагаться кадастровый паспорт с указанием размера арендуемой 
площади).
При этом в Информационном письме № 165 Президиум ВАС РФ отметил, что 
отсутствие в договоре аренды и иных двусторонних документах достаточной 
индивидуализации передаваемой части помещения свидетельствует о том, 
что между сторонами не достигнуто соглашение по условию о предмете 
договора аренды, вследствие чего последний не может быть признан 
заключенным.

Есть мнение
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нами исходя из площади объекта, которая уве-
личивается по результатам новых обмеров. 
В этом случае понудить сторону заключить до-
полнительное соглашение к договору арен-
ды сложно. В соответствии с действующим зако-
нодательством обратиться в суд с требованием 
о понуждении заключить договор можно только 
тогда, когда обязанность его заключения следу-
ет из ГК РФ или иного закона. В описанной ситуа-
ции законом она не предусмотрена. Конструкция 
предварительного договора (в соответствии с ко-
торым стороны обязуются заключить определен-
ный договор в будущем) в подобных обстоятель-
ствах не применима.

Также в этом случае будет отклонен иск о при-
нудительной государственной регистрации до-
говора, о чем речь шла выше. В предмет рас-
смотрения требования о государственной 
регистрации входят вопросы о ее возможности, 
а при отсутствии единогласия между сторонами 
относительно описания передаваемого объекта 
регистрация невозможна (Постановление ФАС Ураль-

ского округа от 06.10.2008 № Ф09-7145/08-С6 по делу 

№ А76-846/2008).

НА СЛУЧАЙ СПОРА…

Если государственной регистрации препятству-
ет арендатор, то арендодатель, получив необ-
ходимые для нее документы, может восполь-
зоваться правом на одностороннее изменение 
условий договора аренды о ее объекте. Пра-
во на одностороннее изменение условий долж-
но быть предусмотрено положениями догово-
ра в соответствии со ст. 310 ГК РФ (Постановление 

ФАС Западно-Сибирского округа от 01.03.2010 по делу 

№ А27-10587/2009).
Если помехи для государственной регистра-

ции создает арендодатель, то арендатор (при от-
сутствии в его распоряжении документов каса-
тельно объекта аренды ввиду их неполучения 
арендодателем) может использовать меры эко-
номического воздействия. Так, надлежащее ис-
полнение обязательства арендодателя по го-
сударственной регистрации договора аренды 
может быть обеспечено неустойкой. Также в до-
говор аренды может быть включено условие, со-
гласно которому арендная плата уплачивается 
в меньшем размере до даты его государствен-
ной регистрации; гражданское законодатель-
ство предоставляет сторонам право определить 
в договоре порядок, условия и сроки внесения 
арендной платы (абз. 2 п. 1 ст. 614 ГК РФ).

Следует отметить, что в разногласия между сто-
ронами относительно описания объекта аренды 
могут привести к тому, что договор аренды будет 
признан незаключенным в целом (п. 3 ст. 608 ГК РФ). 
Однако, если стороны реально исполняют дого-
вор (что на момент завершения государствен-
ной регистрации, как правило, имеет место), риск 
его признания незаключенным снижается (поста-

новления ФАС Волго-Вятского округа от 19.03.2013 по делу 

№ А82-4224/2012, от 30.05.2013 по делу № А28-5589/2012). 
В этом случае при рассмотрении спора о призна-
нии договора аренды незаключенным суд может 
указать, что произошло лишь уточнение площа-
дей или иных показателей, а это не свидетельству-
ет о том, что состав арендуемого имущества не со-
гласован (Постановление ФАС Северо-Западного округа 

от 13.07.2011 по делу № А26-7162/2010).
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