Недочеты в договоре аренды могут ударить по бизнесу: что поправить

Чтобы льготы для малого бизнеса не навредили компании, а помогли вырасти, стоит внимательно читать документы. Директор ООО «КАРТОНЭКО» Николай Юшкевич рассказал, как многообещающий индустриальный парк сильно осложнил развитие бизнеса, но научил заключать правильные договоры аренды. Читайте историю бизнесмена и забирайте подстраховочные формулировки в конце статьи, которые безопаснее включить в договор с арендодателем.

НИКОЛАЙ ЮШКЕВИЧ — директор ООО «КАРТОНЭКО». Начинал карьеру на оборонном предприятии, в 1991 году ушел в частный бизнес. Работал в разных сферах: поставки, инвестиции, импорт, консалтинг, производство. В 2014 году организовал собственное предприятие по производству одноразовой посуды из картона, которое показывает стабильный ежегодный рост. Философ по жизни. Идеалист во многом, но реалист в бизнесе.

Бизнес искал поддержку, а получил проблемы

Индустриальный парк пообещал нам льготы, но вместо этого значительно увеличил стоимость аренды

На старте производственного бизнеса всегда очень много затрат, поэтому важным критерием при выборе площади для размещения была стоимость аренды. Кроме того, мы хотели разместиться в таком месте, где со временем можно было бы снять дополнительные площади в непосредственной близости от уже арендованных. Развивали наш бизнес плавно: постепенно оборудовали новой техникой, осваивали новые технологии, набирали специалистов.

Место, где мы запустили наше производство, казалось очень удачным, и отношения с собственником складывались хорошие. Правда, часто приходилось делать ремонт и улучшать территорию, что требовало от нас дополнительных затрат. Но арендную плату мы перечисляли ниже средней по региону, что компенсировало дополнительные расходы.

Все было хорошо до тех пор, пока собственники нашей производственной площади не сделали ее частью индустриального парка. Преподнесли это как возможность льгот и преференций для арендаторов — резидентов промышленной зоны. Наша компания по запросу подготовила все необходимые документы для арендодателя. Только вот вместо обещанных преференций получили... подъем стоимости аренды в среднем почти на 50 процентов! Это стало тяжкой ношей для маленького производственного предприятия. Неоднократные письма, обращения и встреча с собственником не помогли снизить расходы на аренду.

Когда создавали небольшое промышленное предприятие, мы понимали, как важно правильно подобрать помещение и продумать договор аренды. Но мы просчитали не все риски и постепенно начали обнаруживать скрытые проблемы.
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Крупные траты на ремонт. На начальном этапе такие вещи, как покраска стен, смена линолеума, частичная замена дверей и даже залив полов на части производственных площадей, мы воспринимали нормально. Конечно, в старом здании все еще оставались проблемы, например крыша, которая то и дело протекала. Или, к примеру, часть старой проводки не соответствовала новым требованиям пожарной безопасности. И все же, потратив много денег на вечный ремонт, можно было устойчиво развиваться. Но все пошло дальше. Опираясь на доверительные отношения с арендодателем, мы провели капитальный ремонт и улучшили часть помещений за свой счет. Полагали, что эти затраты окупятся, ведь арендная плата была небольшой.
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Кадровый голод. При выборе помещения не учли транспортную доступность для будущих работников предприятия. Сотрудникам нужно было приезжать либо на собственном автомобиле, либо на электричке и 20 минут идти от станции. При этом дорога до производства без тротуаров, людям приходится идти по проезжей части, что зимой просто опасно. Обещания арендодателя пустить корпоративный транспорт от железнодорожной станции до территории индустриального парка так и остались обещаниями.
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Бесконечный рост стоимости аренды. При заключении договора упустили пункт — не оговорили верхний ежегодный порог повышения арендной платы за помещение. Когда выявили это упущение, собственник отказался добавить в договор такое условие. Подъем стоимости аренды он обосновывал общими фразами об экономическом кризисе и падении доходов самого арендодателя. Но в такой ситуации невозможно адекватно развивать производство. Ведь одна из самых больших статей затрат для арендатора получается непрогнозируемой, зависит от непрозрачного бизнеса арендодателя и его собственных финансовых трудностей.

При подписании договора аренды следуйте трем советам, чтобы не угодить в ловушку

Негативный опыт работы в индустриальном парке подтолкнул нас к важным выводам относительно работы с арендодателями. Для себя и коллег мы сформулировали три универсальных совета, которые позволят заключить справедливый, а не разорительный договор аренды помещения.

Совет 1. Уточните в договоре, на каких условиях может измениться арендная плата. Договоритесь, как часто собственник вправе повышать плату. Например, не чаще одного раза в год. Так вы защитите свои права и не дадите арендодателю злоупотреблять своими.

Также в договоре стоит указать, что менять условия можно только при определенных условиях (п. 4 ст. 421 ГК). Основанием для изменения твердой суммы арендной платы могут быть, например, рост индекса инфляции, ремонт или покупка собственником новой техники (решение Арбитражного суда Саратовской области от 07.02.2024 по делу № А57-27104/2023). Образец 1.
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3.1, Apenaas nnata MoXeT G CKOPPEKTHPOBAHa ADEHAORATEEM B CYNaE HaMEHEHHS WHAEKCA HHGDNAUAK,

2 TalOKe NPH CYLECTBEHHOM YYNLIEHHH HHGDPACTPYKTYPSI ApEHAYEMOTO OMeULEHHA 32 CHET CPeAcTs ApeHRoAaTens,
HO He uauie dem g pas 6 12 (Asenaauars) mecsues.

3.2. 06 MameHeHAX pasmepa apeHAOH N1aTsi APEHIORATEb AOKEH YBEOMHTS APEHAATOP He MeHee Yem

32 2 (18a) KanengapHbix mecaa. HameneHHe apenaHoi MTaTb! OGOPMARETCH AOTIOHHTEbHbIM COTTaeHHeM

cropon.
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Совет 2. Перед переездом на арендуемое место зафиксируйте все недостатки помещения. В акте приема-передачи арендуемого помещения укажите все дефекты, которые обнаружили при заезде. Иначе при расторжении договора недочеты придется исправлять вам как арендатору. Образец 2.
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2. TexHHHECKOE COCTORHHE YKAIaHHOTO HEXAAOTO NOMELLEHHS Ha MOMENT €70 NEPEAaUH XapaKTEpHIYeTCs
cneayoum:

— Crewbi, N0 Ge3 BUAMMBIX NOBPEXACHHI! K HIBAHOS;

— NOTONOK C SHAMMBIMH NIOBPEXACHHAMH B BHAE TELIHH BRONS NOTONIOYHOT NOKPBITHS.

— BXO/Han ABEPb B YAOBTETEOPHTENHOM COCTORHHH;

— anextpuiecise npHSOPbI (poseTi, Ramnb, sbikniosaTeN) paBoraioT.

OLeHKa OBULErO COCTORHHS: NOMEULEHHE HAXORHTCA B YAOBTETBOPHTEIbHOM COCTORHH, TPEGYETCH PEMOHT
noTOROMHOTO NOKPBITHA.
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Совет 3. Оговорите, за чей счет ремонт. Заранее согласуйте с арендодателем, кто что ремонтирует, чтобы избежать споров, какие работы относятся к текущему или капитальному ремонту или к неотделимым улучшениям. На практике чаще всего текущий ремонт производит арендатор за свой счет, а капитальный — арендодатель. Но стороны могут договориться, что весь ремонт лежит на арендаторе или, наоборот, на арендодателе, либо закрепить другие договоренности. Образец 3.
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5.1. Apemnarop osaa:

— OCyLiECTNSTS Tekywi peMoHT OBbeKTa 3a CBO CHET He Pexe OBHOTO Pasa 8 FOf H IOAAEPXHBATS ero
5 COCTORHAW, NPHTOAHOM A HCTION308aHHS B KOMMEPHECKIX UENSX;

— 0BopyR0BaTS DBYEKT NOXPHO-OXPAHHOH CHTHATI3ALIMEI H CHCTEMOT KOWMLHOHHPOBaHHS.

5.2. Apenonarens obasan:

— MPOBOZTS KATHTNEHbI PEMOHT HE PEXE ORHOTO Pasa B ASa FORd;

— YCTaHOBHT TpY30BO/ MUEDT MEXAY NEPBbIM, BTOPbIM H TPETBHM STaXaMH,
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