
Адвокатское бюро Nektorov, Saveliev & Partners (NSP)
Консультант по продаже и аренде недвижимости – компания ILM
28.04.2020

Вебинар 2. Как арендодателю 
минимизировать свои потери?



Арендодатель: между молотом и наковальней - опыт арендодателей в условиях
коронавируса.

Как с минимальными потерями урегулировать требования арендаторов о снижении
арендной платы / предоставления "арендных каникул"?

В каких случаях арендодатель обязан согласиться с требованиями арендаторов и
какие последствия на случай отказа? Разъяснение ФЗ №98-ФЗ от 1 апреля 2020
года и подзаконных актов Правительства РФ.

Как арендодателю правильно оформить достигнутые договоренности с
арендатором?

Если переговоры зашли в тупик: как правильно отклонить требования
арендаторов?
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Постановление Правительства Москвы № 405-ПП от 15.04.2020 устанавливает дополнительные меры поддержки. 
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Офисная недвижимость в Москве

*Качественные офисные помещения классов А, В+ и 

В-



Офисная недвижимость в Москве

*Качественные офисные помещения классов А, В+ и 

В-



Недвижимость. Динамика изменений

*1 - минимальные изменения, 5 - максимальные 

изменения

Сегмент 
недвижимости

Текущая 
ситуация

Конец 2020 
года

2021 год

Офисная 1 3 4

Торговая 5 3 2

Складская 1 2 1

Жилая 2 4 2



1. Не предусматривается полное освобождение арендатора от внесения платежей, если только арендатор не может
использовать помещение по согласованному в договоре назначению;

2. Арендатор может быть освобожден от арендной платы если соблюдаются одновременно два условия:

➢ арендатор не может использовать арендованное имущество по назначению (ограничен ли доступ в помещение?);

➢ обстоятельства, из-за которых арендатор не может использовать имущество по назначению, не зависят от арендатора.

На что в данном случае обратить внимание арендодателю:

• Может ли арендатор использовать арендованное имущество? Попадает ли деятельность арендатора в перечень 
деятельности, которая должна быть приостановлена?

• Продолжают ли арендаторы использовать имущество?
• Включены ли коммунальные и обязательные ежемесячные платежи в арендную плату?
• Имеет ли арендодатель высокую закредитованность?

10

3. заключить дополнительное 
соглашение с арендатором

2. обсудить уменьшение 
размера арендной платы

1. провести переговоры с 
арендатором



Критерии для соответственного уменьшения арендной платы

1. Прибыль арендатора (в т.ч. EBITDA)

Возможные проблемы:

—Готов ли арендатор раскрывать прибыль?

—Разные показатели по прибыли в зависимости от месяца.

2. Уменьшение арендной платы пропорционально используемой площади помещения

Возможные проблемы:

—Актуально только для некоторых категорий арендаторов (например: рестораны).

3. Средняя рыночная стоимость 1 кв. метра помещения для аналогичного вида деятельности

Возможные проблемы:

—Необходимость привлекать оценщика/производить выборку для подсчета средней рыночной
стоимости;

—Частое изменение спроса и предложения.



1. Спорный аргумент для организаций, чья деятельность официально не приостановлена;

2. Существенное изменение обстоятельств еще не влечет автоматического прекращения действия договора;

3. Расторгнуть договор можно в суде, в случае отказа сторон от изменения договора аренды в добровольном порядке;

4. Изменение договора возможно, лишь когда существуют особые обстоятельства, которые подтверждают, что при расторжении
договора будет нарушен публичный интерес, или обе стороны договора потеряют от расторжения больше, чем при
исполнении договора на измененных условиях.

На что в данном случае обратить внимание арендодателю:

Расторжение договора аренды влечет прекращение обязательств на будущее время и не лишает арендодателя права требовать 
с арендатора образовавшиеся до момента расторжения договора суммы основного долга и имущественных санкций в связи с 
неисполнением последним договора.
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1. Если в результате издания акта органа государственной власти или органа местного самоуправления исполнение
обязательства становится невозможным полностью или частично, обязательство прекращается полностью или в
соответствующей части.

2. Допустимо в отношении организаций, чья деятельность официально приостановлена.

3. У арендодателя прекращается обязательство предоставить в пользование помещение. У арендатора прекращается
обязательство платить арендную плату.
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Разбор письма от 
арендатора №1

На какие положения в письме
следует обратить внимание:

1. На основании п.4 ст. 614 ГК РФ
арендатор вправе просить
снижение арендной платы.

2. Не указан период, на который
стороны должны согласовать
новые условия по оплате.

3. Арендатор не обозначает
деятельность, которую ведет, и
включена ли такая деятельность
в перечень пострадавших
отраслей.

4. Только суд в рамках
рассмотрения конкретного спора
вправе установить является то
или иное обстоятельство
форс-мажором или нет.



Разбор письма от 
арендатора №2

На какие положения в письме
следует обратить внимание:

1. На основании п.4 ст. 614
арендатор вправе просить
снижение арендной платы.

2. Не указан период, на который
стороны должны согласовать
новые условия по оплате.

3. Арендатор не прикладывает в
письму проект дополнительного
соглашения к договору.



Разбор письма от 
арендатора №3

На какие положения в письме
следует обратить внимание:

1. Арендатор не обосновывает свою
позицию ссылками на положения
ГК РФ.

2. Полного освобождения от
арендной платы не
предусмотрено.

3. Ссылка на меры ФРиО, которые
не были приняты официально .



• Постановка проблемы: обязан ли арендодатель в условиях пандемии/кризиса вступать в переговоры с арендатором и
идти ему на уступки? Какой стандарт добросовестного поведения арендодателя? Какие последствия несоблюдения этого
стандарта?

• Жесткая позиция арендодателя: я не участник и не инвестор в бизнесе арендатора, почему я должен разделить с ним его
предпринимательские риски?

• Возможный подход судов: в нормальных экономических условиях арендодатель не обязан вступать в переговоры с
арендатором, однако в условиях пандемии/кризиса стандарт добросовестного поведения участника делового оборота
требует от обеих сторон договора сотрудничать друг с другом и проявлять заботу по отношению к интересам каждой
стороны такого договора.

• Какие последствия несоблюдения стандарта добросовестного поведения?

• Оспаривание действий арендодателя по расторжению договора/ отказа от договора (ст.-ст. 1, 10, 307, 450.1 и 619 ГК
РФ),

• Взыскание с арендодателя убытков, возникших в связи с расторжением договора/ отказа от договора (ст.-ст. 10, 15 ГК
РФ),

• Взыскание убытков в связи с недобросовестным поведением в переговорах (ст.434.1 ГК РФ).

• Рекомендации NSP:

1. Не игнорируйте требования арендатора,
2. В ходе переговоров с арендатором обсудите все доступные опции для сохранения договора,
3. Если Вы решили отклонить предложение арендатора, мотивируйте свой отказ от предложенных условий,
4. Если Вы решили выйти из переговоров, сообщите об этом арендатору.

Переговоры с арендатором – право или обязанность арендодателя?



Как арендодателю правильно оформить достигнутые договоренности с
арендатором?

Опции Чек-лист

1) Временное снижение арендной ставки 1) Ваша ставка «в рынке»?, 2) Снижение ставки – объективная
необходимость?, 3) Есть спрос на объект со стороны третьих лиц?, 4) Какой
период снижения? 5) Какие существуют льготы и меры поддержки для
арендодателя? 6) Есть налоговые риски?

2) Уменьшение арендуемой площади 1) Уменьшение площади объективно возможно?, 2) Есть спрос на
освободившиеся площади – продажа/ прямая аренда?

3) Предоставление арендатору права на сдачу в субаренду 1) Какие условия для сдачи в субаренду по договору?, 2) Есть спрос на
субаренду?, 3) Выгода – от продажи/от прямой аренды/ от субаренды?

4) Изменение назначения пользования 1) Поможет ли перепрофилирование арендуемых помещений улучшить
финансовое состояние арендатора?, 2) Соотношение доходов и расходов?

5) Отсрочка по ст.19 Закона №98-ФЗ 1) Соответствует ли арендатор требованиям Закона №98-ФЗ и ПП РФ?, 2)
Арендатор согласен?, 3) Есть возможность заключить соглашение об отказе
от права?

6) Сокращение срока аренды/ срока для расторжения 1) Какие сроки предусмотрены договором?, 2) Есть спрос на объект?

7) Расторжение договора по соглашению сторон 1) Какие условия для расторжения по соглашению сторон? 2) Есть спрос на
объект – аренда, продажа?

8) Односторонний отказ от договора/ расторжение по инициативе
арендодателя

1) Предусмотрено ли договором право арендодателя на отказ или
расторжение?, 2) Наступили ли условия для отказа или расторжения?, 3) Есть
спрос на объект – аренда, продажа?



1) Используйте обеспечительный платеж/ страховой депозит – по согласованию с арендатором/ в случаях,
предусмотренных договором.

Пример: арендодатель использует обеспечительный платеж в счет погашение задолженности по арендной плате с
обязательством арендатора пополнить обеспечительный платеж в течение определенного срока. Не пополнение
обеспечительного платежа станет поводом для расторжения договора.

2) Заключите обеспечительные сделки - договор поручительства с ГД или UBO арендатора.

Пример: арендодатель и ГД/UBO арендатора заключают договор поручительства, по которому поручитель принимает на
себя обязательства по обеспечению платежных обязательств арендатора в солидарном порядке.

3) Замените арендатора на платежеспособное лицо

Пример: арендодатель проводит due diligence арендатора на предмет его платежеспособности. Выявив признаки
неплатежеспособности/недостаточности имущества, предложите арендатору предоставить другое юрлицо/ИП в качестве
арендатора. Вероятно, арендатор предложит кандидатуру «нового» арендатора из состава группы лиц прежнего
арендатора.

Платежные обязательства арендатора: как обеспечить?



Для опций с «сохранением» договора:

1) Ознакомьтесь с содержанием требований арендатора и их обоснованностью,
2) Запросите дополнительные доказательства,
3) Сделайте контрпредложение,
4) Проведите переговоры с фиксацией результатов в отдельном протоколе,
5) Заключите ДС к договору,
6) Зарегистрируйте ДС в Росреестре.

NB: взаимоотношения с арендатором лучше вести письменно (через корпоративную почту, мессенджеры и т.п.) для
фиксации ключевых обстоятельств. Это важно для потенциального судебного спора с арендатором.

Для опций с «выходом» из договора:

Если Вы не готовы вести переговоры либо Ваши переговоры зашли в тупик:
1) Направьте уведомление об одностороннем отказе от договора (ст.450.1 ГК РФ) либо о расторжении договора (ст.619 ГК

РФ),
2) Дождитесь наступления последствий отказа от договора/расторжения договора,
3) Обратитесь в Росреестр с заявлением о прекращении аренды.*

*в случае расторжения договора (ст.619 ГК РФ) либо отказа от договора в связи с действиями арендатора (ст.450.1 ГК РФ)
Росреестр вправе приостановить либо отказать в госрегистрации прекращения аренды в связи с тем, что арендатор вправе
оспорить расторжение договора в суде. Возможное решение: используйте конструкцию немотивированного отказа от
договора.

Как арендодателю правильно оформить достигнутые договоренности с
арендатором?



Уроки прежних кризисов и рекомендации

1. Рынок недвижимости инертный, вакансия начнет расти через несколько месяцев

2. Освобождающиеся вакантные помещения будут сдаваться дешевле, пробуйте 

договариваться с текущими арендаторами

3. Проведите анализ конкурентного окружения и оцените обьективную ставку по 

своему обьекту перед началом переговоров

4. При обсуждении реструктуризации договора аренды и согласовании скидок 

проводите финансовую проверку юридического лица арендатора

5. Активно привлекайте новых арендаторов, применяйте гибкий подход и улучшайте 

качество обслуживания
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