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Ñ ïîñðåäíèêîì èëè áåç?
Íà÷èíàÿ ñâîå äåëî èëè ðàçâèâàÿ óæå èìåþ-

ùèéñÿ áèçíåñ, ÷àñòíûé ïðåäïðèíèìàòåëü ñòàë-
êèâàåòñÿ ñ íåîáõîäèìîñòüþ êóïèòü èëè ñíÿòü
ïîìåùåíèå. Ïîòåíöèàëüíûé àðåíäàòîð ìîæåò
ïîéòè äâóìÿ ïóòÿìè - îáðàòèòüñÿ â àãåíòñòâî íå-
äâèæèìîñòè èëè èñêàòü ñàìîñòîÿòåëüíî.

Â ïåðâîì ñëó÷àå àãåíò áóäåò ïîäûñêèâàòü ïî-
ìåùåíèå â ñîîòâåòñòâèè ñ âàøèìè çàïðîñàìè
è ïðåäëàãàòü âàðèàíòû. Âðåìÿ, çàòðà÷åííîå
íà ïîèñê íåîáõîäèìûõ ïëîùàäåé, çàâèñèò îò
ïðîôåññèîíàëüíîñòè àãåíòà è òîãî, íàñêîëü-
êî ïîäðîáíî âû èçëîæèòå ñâîè òðåáîâàíèÿ.
Ãðàìîòíûé àãåíò ïîäñêàæåò, êàêèå ïëþñû èëè
ìèíóñû åñòü ó òîãî èëè èíîãî ïîìåùåíèÿ, è ïî-
ìîæåò ïðàâèëüíî îôîðìèòü äîãîâîð àðåíäû.
Îäíàêî, íåîáõîäèìî èìåòü â âèäó, ÷òî ïîñðåä-
íèê  íå íåñåò îòâåòñòâåííîñòè çà ñîâåðøàåìóþ
âàìè ñäåëêó.

Ìíîãèå ïðåäïðèíèìàòåëè ïðèáåãàþò ê ñàìî-
ñòîÿòåëüíîìó ïîèñêó ìåñòà ïîä áóäóùèé îôèñ
èëè ìàãàçèí, òàê êàê íå æåëàþò ïëàòèòü çà ïî-
ñðåäíè÷åñòâî. Òàêîé ñïîñîá ïîçâîëÿåò ñýêîíî-
ìèòü, íî òðåáóåò ó÷åòà ìíîæåñòâà íþàíñîâ.

Îò êâàðòèðû –
äî áèçíåñ-öåíòðà

Ðàçìåñòèòü ñâîé îôèñ â âûñîêîêëàññíîì áèç-
íåñ-öåíòðå âðÿä ëè óäàñòñÿ. Óïðàâëÿþùèå êîì-
ïàíèè, ïîäûñêèâàþùèå àðåíäàòîðîâ, ïðåäïî-
÷èòàþò ïðèãëàøàòü êðóïíûå è èçâåñòíûå íà
ðûíêå êîììåð÷åñêèå ñòðóêòóðû.

Çàòî ñòîèò îáðàòèòü âíèìàíèå íà áèçíåñ-
öåíòðû êëàññîì ïîíèæå èëè âñòðîåííûå ïîìå-
ùåíèÿ â æèëûõ äîìàõ. Ìîæíî äîãîâîðèòüñÿ îá
àðåíäå ïëîùàäåé â íîâîì çäàíèè, îçàáîòèâ-
øèñü ýòèì âîïðîñîì çàðàíåå, ïîêà îáúåêò íå
ñäàí â ýêñïëóàòàöèþ. Òàêæå ìîæíî íàéòè ïî-
ìåùåíèå â æèëèùíîì ôîíäå, íàïðèìåð ñíÿòü
êâàðòèðó. Ýòî çàïðåùåíî äëÿ íóæä ïðîìûø-
ëåííîãî õàðàêòåðà, íî ïîçâîëÿåòñÿ äëÿ ñîçäà-
íèÿ, íàïðèìåð, îôèñà ÷àñòíîãî ïðåäïðèíèìà-
òåëÿ.

Ïîäûñêèâàòü âàðèàíòû ñàìîñòîÿòåëüíî ñòî-
èò ÷åðåç ñïåöèàëèçèðîâàííûå èçäàíèÿ ïî íå-
äâèæèìîñòè. Îäíàêî íå íàäî çàáûâàòü, ÷òî èí-
ôîðìàöèþ òàì ðàçìåùàþò è àãåíòñòâà. À çíà-
÷èò, âûáðàâ ïîìåùåíèå ïî êàòàëîãó, ïåðâûì
äåëîì íóæíî óòî÷íèòü, îò ñîáñòâåííèêà ëè ðàç-
ìåùåíî ïðåäëîæåíèå.

Ïî áóêâå äîãîâîðà
Ñòîðîíàìè â äîãîâîðå àðåíäû (íàéìà) ÿâëÿ-

þòñÿ ñîáñòâåííèê ïîìåùåíèÿ (àðåíäîäàòåëü)
è àðåíäàòîð (íàíèìàòåëü). Ïåðåä çàêëþ÷åíè-
åì äîãîâîðà ñòîèò óáåäèòüñÿ â ïðàâàõ àðåíäî-
äàòåëÿ íà îáúåêò - ïðîâåðèòü äîêóìåíòû, ïîä-
òâåðæäàþùèå ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà äàííîå
ïîìåùåíèå. Åñëè îáúåêòîì âëàäåþò íåñêîëü-
êî ñóáúåêòîâ, òî íåîáõîäèìî ïîëó÷èòü ñîãëàñèå
âñåõ ñîáñòâåííèêîâ. Â ïðîòèâíîì ñëó÷àå äîãî-
âîð ìîæåò áûòü ïðèçíàí íåäåéñòâèòåëüíûì â
ñóäåáíîì ïîðÿäêå ïî èñêó íåñîãëàñíîãî ñîâëà-
äåëüöà.

Èíîãäà àðåíäîäàòåëåì âûñòóïàåò íå ñîá-
ñòâåííèê, à íàíèìàòåëü, ó êîòîðîãî åñòü èçëèø-
êè ïëîùàäåé. Òîãäà îí ìîæåò ñäàòü ïîìåùåíèå
â ñóáàðåíäó. Ïðè ýòîì íåîáõîäèìî ïîñòàâèòü â
èçâåñòíîñòü ñîáñòâåííèêà è æåëàòåëüíî çàâå-
ðèòüñÿ åãî ïèñüìåííûì ñîãëàñèåì. Â òàêîé ñè-
òóàöèè äîãîâîð ñóáàðåíäû íå ìîæåò áûòü çàê-
ëþ÷åí íà áîëåå äëèòåëüíûé ñðîê, ÷åì äîãîâîð
àðåíäû. Â ñëó÷àå ðàñòîðæåíèÿ äîãîâîðà àðåí-
äû àâòîìàòè÷åñêè ðàçðûâàþòñÿ îòíîøåíèÿ è ñ
ñóáàðåíäàòîðîì.

Ñàì äîãîâîð íàéìà çàêëþ÷àåòñÿ â ïèñüìåí-
íîé ôîðìå è äîëæåí ñîäåðæàòü ñëåäóþùèå óñ-
ëîâèÿ:

îáúåêò àðåíäû (íàèìåíîâàíèå, àäðåñ, ïëî-
ùàäü â êâ. ì);
ñðîê, íà êîòîðûé çàêëþ÷àåòñÿ äîãîâîð;
ðàçìåð àðåíäíîé ïëàòû è ïîðÿäîê åå âíåñå-
íèÿ;
ðåìîíò àðåíäîâàííîãî èìóùåñòâà (åñëè
åñòü íåîáõîäèìîñòü) è óñëîâèÿ åãî êîìïåí-
ñàöèè;
îòâåòñòâåííîñòü ñòîðîí, óñëîâèÿ äîñðî÷íî-
ãî ðàñòîðæåíèÿ äîãîâîðà.

Ñòîèò ó÷åñòü, ÷òî ïåðåñìîòð âåëè÷èíû àðåí-
äíîé ïëàòû â òå÷åíèå ñðîêà äåéñòâèÿ äîãîâîðà
þðèäè÷åñêè íåäîïóñòèì. Ýòî óáåðåãàåò íàíè-
ìàòåëÿ îò ïðîèçâîëüíîãî è íåîáîñíîâàííî
áîëüøîãî ðîñòà àðåíäíîé ñòàâêè.

Àðåíäîâàòü êîììåð÷åñêîå ïîìåùåíèå ìîæ-
íî ó ãîðîäñêèõ âëàñòåé. Ñåãîäíÿ ñòàâêè íà òàêèå
îáúåêòû ïðèáëèæàþòñÿ ê ðûíî÷íûì.

Ïðè çàêëþ÷åíèè äîãîâîðà ñëåäóåò îáðàòèòü
âíèìàíèå íà:

ïîðÿäîê óïëàòû êîììóíàëüíûõ óñëóã è
ïîëüçîâàíèå òåëåôîíîì. Â äàëüíåéøåì
ýòîò ïóíêò ïîâëèÿåò íà ïîðÿäîê íàëîãîîáëî-
æåíèÿ è ñóììó óïëà÷åííûõ íàëîãîâ;
ïîðÿäîê ïðîâåäåíèÿ òåêóùåãî è êàïèòàëüíî-
ãî ðåìîíòà è íà èñòî÷íèêè ïîãàøåíèÿ ðàñõîä-
íîé ÷àñòè.

Íàíèìàòåëü ïîìåùåíèÿ äîëæåí çíàòü, ÷òî:
åñëè îí ïðîèçâåë óëó÷øåíèÿ àðåíäîâàííîãî
èìóùåñòâà íà ñâîè ñðåäñòâà è ýòè óëó÷øåíèÿ
ìîãóò áûòü îòäåëåíû îò èìóùåñòâà (áåç ïðè-
÷èíåíèÿ åìó âðåäà), òî àðåíäàòîð èìååò ïðà-
âî îñòàâèòü èõ çà ñîáîé;
åñëè óëó÷øåíèÿ ïðîèçâåäåíû àðåíäàòîðîì
çà ñ÷åò ñîáñòâåííûõ ñðåäñòâ ñ ñîãëàñèÿ àðåí-
äîäàòåëÿ è èõ íåâîçìîæíî îòäåëèòü îò èìó-
ùåñòâà (íå ïðè÷èíÿÿ åìó âðåäà), òî àðåíäî-
äàòåëü îáÿçàí êîìïåíñèðîâàòü àðåíäàòîðó
ïîíåñåííûå ðàñõîäû;
åñëè óëó÷øåíèÿ ïðîèçâåäåíû áåç ñîãëàñèÿ
àðåíäîäàòåëÿ è èõ íåëüçÿ îòäåëèòü áåç ïðè-
÷èíåíèÿ èìóùåñòâó âðåäà, òî ïîíåñåííûå
ðàñõîäû àðåíäàòîðó íå êîìïåíñèðóþòñÿ.

Çàêëþ÷åíèå ïîäðîáíîãî äîãîâîðà àðåíäû
ñòðàõóåò îòâåòñòâåííîñòü ñòîðîí çà ñîâåðøåí-
íóþ ñäåëêó. Äåéñòâóåò äîãîâîð äî èñòå÷åíèÿ
ñðîêà äåéñòâèÿ, äî ìîìåíòà ðàñòîðæåíèÿ. Îáå
ñòîðîíû èìåþò ïîëíîå ïðàâî îòêàçàòüñÿ îò åãî
ïðîäëåíèÿ. Îäíîñòîðîííåå ðàñòîðæåíèå äîãî-
âîðà íàéìà íå äîïóñêàåòñÿ. Ïðè îòñóòñòâèè ñî-
ãëàñèÿ ïî ýòîìó âîïðîñó ñïîðû ðàçðåøàþòñÿ â
ñóäåáíîì ïîðÿäêå.

Êñòàòè, âñå ñêàçàííîå îòíîñèòñÿ ê ÷àñòíîìó
ïðåäïðèíèìàòåëþ, êîòîðûé èñïîëüçóåò ëþáóþ
èç ñèñòåì íàëîãîîáëîæåíèÿ: îáùóþ, óïðîùåí-
íóþ èëè ñ óïëàòîé ôèêñèðîâàííîãî íàëîãà.

Àíàñòàñèÿ ÐÓÁËÅÂÀ.

Êàê ñíÿòü «æèëüå»
äëÿ áèçíåñà

Ïðè àðåíäå ïîìåùåíèÿ ïîä êîììåð-
÷åñêèå íóæäû ÷àñòíîìó ïðåäïðèíè-

ìàòåëþ ñòîèò ïðèäåðæèâàòüñÿ
áóêâû çàêîíà. Íóæíî ñîñòàâèòü

ïîäðîáíûé äîãîâîð è ñàìîìó ÷åòêî
ñîáëþäàòü åãî óñëîâèÿ è ïîëîæå-

íèÿ. Ýòî óáåðåæåò îò ñþðïðèçîâ ñî
ñòîðîíû ñîáñòâåííèêà è èñêëþ÷èò

ðèñê îêàçàòüñÿ íà óëèöå.


