
Приобретение субъектами малого 
и среднего предпринимательства 
арендуемого недвижимого имущества



Введение

Обеспечениеблагоприятных условий для развития субъектов МСП являетсяоднойиз

основныхцелейгосударственнойполитикивобластиразвитиямалогоисреднегопредпринимательства

(далее–МСП)вРоссийскойФедерации(пункт2 части2 статьи6 Федеральногозаконаот24 июля2007 г.

№ 209-ФЗ«ОразвитиималогоисреднегопредпринимательствавРоссийскойФедерации»)(далее–

Федеральныйзакон№ 209-ФЗ).

Федеральнымзаконом№ 209-ФЗ предусмотрено, чтоодной из форм поддержки,

предоставляемойсубъектамМСПявляетсяимущественная поддержка.

Всоответствиисостатьей18 Федеральногозакона№ 209-ФЗподимущественнойподдержкой

понимаетсяв частностидеятельность органов государственной власти, органов местного

самоуправления попродаже государственного и муниципального имущества, включенногов

перечни государственного имущества и муниципального имущества, свободного от прав третьих

лиц (заисключениемимущественныхправсубъектовМСП),всоответствиисФедеральнымзакономот

22 июля2008 г. № 159-ФЗ«Обособенностяхотчуждениянедвижимогоимущества,находящегосяв

государственнойсобственностисубъектовРоссийскойФедерациииливмуниципальнойсобственностии

арендуемогосубъектамималогоисреднегопредпринимательства,иовнесенииизмененийвотдельные

законодательныеактыРоссийскойФедерации»(далее–Федеральныйзакон№ 159-ФЗ).

ПриобретениевсобственностьсубъектамиМСПарендуемогогосударственногоимуниципального

имуществаосуществляетсявсоответствиисусловиямиивпорядке,которыерегламентированы

Федеральнымзаконом№ 159-ФЗ.

Данный материал позволит малым и средним предприятиям сориентироваться в процедурах выкупа 

такого имущества, а также в нюансах, связанных с реализацией прав предпринимателей при применении 

Федерального закона № 159-ФЗ.



Общие условия приобретения арендуемого 

недвижимого имущества субъектами МСП

Федеральныйзакон№ 159-ФЗустанавливаетпреимущественное право субъектов МСП на приобретение

арендуемого недвижимого имущества (далеетакже–имущество)поцене,равнойегорыночной стоимости (далее

также–преимущественноеправо).

Преимущественноеправозаключаетсявследующем:

- вслучаепринятиярешенияобусловияхприватизацииарендуемогосубъектомМСПимущества(далее–

решениеоприватизации)орган государственной власти или орган местного самоуправления обязан предложить

такомулицупервому приобрести этоимущество посредствомнаправленияемутакогорешенияипредложения о

заключении договора купли-продажи арендуемого имущества (далее–предложениеоприобретенииимущества)с

приложениемпроектасоответствующегодоговора(часть2 статьи4 Федеральногозакона№ 159-ФЗ);

- преимущественное право субъектовМСП–арендаторовимуществадолжно быть предусмотрено в

решениях о приватизации (часть1 статьи4 Федеральногозакона№ 159-ФЗ);

- вслучаесогласиясубъектаМСПнаиспользованиепреимущественногоправаорган государственной власти

или орган местного самоуправления обязан заключить договор купли-продажи арендуемогоимуществастаким

лицом(часть4 статьи4 Федеральногозакона№ 159-ФЗ), т.е. науказанныеотношенияраспространяютсяправила

ГражданскогокодексаРоссийскойФедерации(далее–ГКРФ)озаключениидоговоравобязательномпорядке(статьи

445 –446 ГКРФ);

- субъект МСП вправе в инициативном порядке направить всоответствующийоргангосударственнойвласти

илиорганместногосамоуправлениязаявление о реализации преимущественного права (часть2 статьи9

Федеральногозакона№ 159-ФЗ);

- приобретение субъектом МСП арендуемогоимущества приреализациипреимущественногоправа

осуществляется без проведения аукциона или конкурса.

ɺʘʞʥʦʟʥʘʪʴ

1. ʉʫʙʲʝʢʪʄʉʇʚʧʨʘʚʝʦʪʢʘʟʘʪʴʩʷʦʪʨʝʘʣʠʟʘʮʠʠʧʨʝʠʤʫʱʝʩʪʚʝʥʥʦʛʦʧʨʘʚʘʚʣʶʙʦʡʜʝʥʜɹʦʠʩʪʝʯʝʥʠʷ30 ʜʥʝʡʜʦʧʦʣʫʯʝʥʠʷʧʨʝʜʣʦʞʝʥʠʷ

ʦʟʘʢʣʶʯʝʥʠʠʜʦʛʦʚʦʨʘʢʫʧʣʠ-ʧʨʦʜʘʞʠʘʨʝʥʜʫʝʤʦʛʦʠʤʫʱʝʩʪʚʘʠʩʤʦʤʝʥʪʘʪʘʢʦʛʦʦʪʢʘʟʘʫʪʨʘʯʠʚʘʝʪʧʨʝʠʤʫʱʝʩʪʚʝʥʥʦʝʧʨʘʚʦ(ʯʘʩʪʴ6 ʩʪʘʪʴʠ4

ʌʝʜʝʨʘʣʴʥʦʛʦʟʘʢʦʥʘˉ 159-ʌɿ).

2. ʉʫʙʲʝʢʪʄʉʇʪʘʢʞʝʫʪʨʘʯʠʚʘʝʪʧʨʝʠʤʫʱʝʩʪʚʝʥʥʦʝʧʨʘʚʦ(ʯʘʩʪʴ9 ʩʪʘʪʴʠ4 ʌʝʜʝʨʘʣʴʥʦʛʦʟʘʢʦʥʘˉ 159-ʌɿ):

- ʧʦʠʩʪʝʯʝʥʠʠ30 ʜʥʝʡʩʦʧʦʣʫʯʝʥʠʷʧʨʝʜʣʦʞʝʥʠʷʦʟʘʢʣʶʯʝʥʠʠʜʦʛʦʚʦʨʘʢʫʧʣʠ-ʧʨʦʜʘʞʠʘʨʝʥʜʫʝʤʦʛʦʠʤʫʱʝʩʪʚʘ,ʝʩʣʠɻʪʦʪʜʦʛʦʚʦʨʥʝ

ʧʦʜʧʠʩʘʥʪʘʢʠʤʣʠʮʦʤ(ʟʘʠʩʢʣʶʯʝʥʠʝʤʩʣʫʯʘʝʚ,ʢʦʛʜʘʪʝʯʝʥʠʝʵʪʦʛʦʩʨʦʢʘʧʨʠʦʩʪʘʥʘʚʣʠʚʘʝʪʩʷʧʨʠʦʩʧʘʨʠʚʘʥʠʠʩʫʙʲʝʢʪʦʤʄʉʇʜʦʩʪʦʚʝʨʥʦʩʪʠ

ʚʝʣʠʯʠʥʳʨʳʥʦʯʥʦʡʩʪʦʠʤʦʩʪʠʧʨʠʦʙʨʝʪʘʝʤʦʛʦʠʤʫʱʝʩʪʚʘ

-ʩʤʦʤʝʥʪʘʨʘʩʪʦʨʞʝʥʠʷʜʦʛʦʚʦʨʘʢʫʧʣʠ-ʧʨʦʜʘʞʠʘʨʝʥʜʫʝʤʦʛʦʠʤʫʱʝʩʪʚʘʚʩʚʷʟʠʩʩʫʱʝʩʪʚʝʥʥʳʤʥʘʨʫʰʝʥʠʝʤʝʛʦʫʩʣʦʚʠʡʩʫʙʲʝʢʪʦʤʄʉʇ.

3.ʋʩʪʫʧʢʘʧʨʝʠʤʫʱʝʩʪʚʝʥʥʦʛʦʧʨʘʚʘʠʥʳʤʣʠʮʘʤʥʝʜʦʧʫʩʢʘʝʪʩʷ(ʯʘʩʪʴ7 ʩʪʘʪʴʠ4 ʌʝʜʝʨʘʣʴʥʦʛʦʟʘʢʦʥʘˉ 159-ʌɿ).

4.ʇʨʝʠʤʫʱʝʩʪʚʝʥʥʦʝʧʨʘʚʦʤʦʞʝʪʙʳʪ ʨɹʝʘʣʠʟʦʚʘʥʦʩʫʙʲʝʢʪʘʤʠʄʉʇʜʦ1 ʠʶʣ2̫018 ʛ. (ʯʘʩʪʴ3 ʩʪʘʪʴʠ10 ʌʝʜʝʨʘʣʴʥʦʛʦʟʘʢʦʥʘˉ 159-ʌɿ)



Общие условия приобретения арендуемого 

недвижимого имущества субъектами МСП

1. Какое имущество может быть приобретено субъектами

МСП в соответствии с Федеральным законом № 159-ФЗ?

ПоправиламФедеральногозакона№ 159-ФЗсубъектыМСП

вправеприобрестиарендуемое иминедвижимое имущество,

находящеесяв собственности субъектов Российской Федерации

либов муниципальной собственности, каквключенное в

утвержденныевсоответствиисчастью4 статьи18 Федерального

закона№ 209-ФЗ перечни государственного имущества или

муниципального имущества, предназначенногодляпередачиво

владениеи(или)впользованиесубъектамМСП(далее–перечни),так

ине включенное в перечни.

ɺʘʞʥʦʟʥʘʪʴ

1. ɺ ʩʦʦʪʚʝʪʩʪʚʠʠʩʯʘʩʪʴʶ2 ʩʪʘʪʴʠ1 ʌʝʜʝʨʘʣʴʥʦʛʦʟʘʢʦʥʘˉ 159-ʌɿʩʫʙʲʝʢʪʳʄʉʇʥʝʚʧʨʘʚʝʠʩʧʦʣʴʟʦʚʘʪʴ

ʧʨʝʠʤʫʱʝʩʪʚʝʥʥʦʝʧʨʘʚʦʜʣʧ̫ʨʠʦʙʨʝʪʝʥʠʷʠʤʫʱʝʩʪʚʘ:

- ʧʝʨʝʜʘʥʥʦʛʦʦʨʛʘʥʠʟʘʮʠʷʤ,ʦʙʨʘʟʫʶʱʠʤʠʥʬʨʘʩʪʨʫʢʪʫʨʫʧʦʜʜʝʨʞʢʠʩʫʙʲʝʢʪʦʚʄʉʇʚʩʦʦʪʚʝʪʩʪʚʠʠʩʦʩʪʘʪʴʝʡ15

ʌʝʜʝʨʘʣʴʥʦʛʦʟʘʢʦʥʘˉ 209-ʌɿ;

- ʚʭʦʜʷʱʝʛʦʚʩʦʩʪʘʚʠʤʫʱʝʩʪʚʝʥʥʳʭʢʦʤʧʣʝʢʩʦʚʛʦʩʫʜʘʨʩʪʚʝʥʥʳʭʠʣʠʤʫʥʠʮʠʧʘʣʴʥʳʭʫʥʠʪʘʨʥʳʭʧʨʝʜʧʨʠʷʪʠʡ;

- ʧʨʠʥʘʜʣʝʞʘʱʝʛʦʛʦʩʫʜʘʨʩʪʚʝʥʥʳʤʠʣʠʤʫʥʠʮʠʧʘʣʴʥʳʤʫʯʨʝʞʜʝʥʠʷʤʥʘʧʨʘʚʝʦʧʝʨʘʪʠʚʥʦʛʦʫʧʨʘʚʣʝʥʠʷ;

- ʦʛʨʘʥʠʯʝʥʥʦʛʦʚʦʙʦʨʦʪʝ.

2. ʇʨʘʚʠʣʘʌʝʜʝʨʘʣʴʥʦʛʦʟʘʢʦʥʘˉ 159-ʌɿʥʝʨʘʩʧʨʦʩʪʨʘʥʷʶʪʩʷʥʘʦʪʥʦʰʝʥʠʷʧʦʚʳʢʫʧʫʟʝʤʝʣʴʥʳʭʫʯʘʩʪʢʦʚ, ʯʪʦʥʝ

ʠʩʢʣʶʯʘʝʪʧʨʠʦʙʨʝʪʝʥʠʷʩʫʙʲʝʢʪʘʤʠʄʉʇʟʝʤʝʣʴʥʳʭʫʯʘʩʪʢʦʚ,ʥʘʭʦʜʷʱʠʭʩʷʚʛʦʩʫʜʘʨʩʪʚʝʥʥʦʡʠʣʠʤʫʥʠʮʠʧʘʣʴʥʦʡʩʦʙʩʪʚʝʥʥʦʩʪʠ,ʚ

ʧʦʨʷʜʢʝ,ʫʩʪʘʥʦʚʣʝʥʥʦʤʟʝʤʝʣʴʥʳʤʟʘʢʦʥʦʜʘʪʝʣʴʩʪʚʦʤʠʟʘʢʦʥʦʜʘʪʝʣʴʩʪʚʦʤʦʧʨʠʚʘʪʠʟʘʮʠʠ(ʧʫʥʢʪ1 ʀʥʬʦʨʤʘʮʠʦʥʥʦʛʦʧʠʩʴʤʘ

ʇʨʝʟʠʜʠʫʤʘɺɸʉʈʌʦʪ05.11.2009 ˉ 134).

3. ʇʦ ʧʨʘʚʠʣʘʤ ʌʝʜʝʨʘʣʴʥʦʛʦ ʟʘʢʦʥʘ ˉ 159-ʌɿ ʥʝʣʴʟʷ ʚʳʢʫʧʠʪʴ ʥʝʜʚʠʞʠʤʦʝ ʠʤʫʱʝʩʪʚʦ, ʥʘʭʦʜʷʱʝʝʩʷ

ʚ ʬʝʜʝʨʘʣʴʥʦʡ ʩʦʙʩʪʚʝʥʥʦʩʪʠ.

4. ʅʝʧʨʝʨʳʚʥʳʡ ʩʨʦʢ ʚʣʘʜʝʥʠʷ ʢʘʢ ʫʩʣʦʚʠʝ ʜʣʷ ʧʨʠʦʙʨʝʪʝʥʠʷ ʘʨʝʥʜʫʝʤʦʛʦ ʠʤʫʱʝʩʪʚʘ (ʚ ʪʦʤ ʯʠʩʣʝ ʚ 

ʩʣʫʯʘʝ ʧʝʨʝʭʦʜʘ ʚ ʝʛʦ ʧʨʝʜʝʣʘʭ ʧʨʘʚʘ ʘʨʝʥʜʳ, ʦʩʥʦʚʘʥʥʦʛʦ ʥʘ ʫʥʠʚʝʨʩʘʣʴʥʦʤ ʠʣʠ ʩʠʥʛʫʣʷʨʥʦʤ ʧʨʘʚʦʧʨʝʝʤʩʪʚʝ) 

ʦʟʥʘʯʘʝʪ, ʯʪʦ ʚ ʪʝʯʝʥʠʝ ʧʨʝʜʫʩʤʦʪʨʝʥʥʦʛʦ ʌʝʜʝʨʘʣʴʥʳʤ ʟʘʢʦʥʦʤ ˉ 159-ʌɿ ʤʠʥʠʤʘʣʴʥʦʛʦ ʩʨʦʢʘ ʥʝʧʨʝʨʳʚʥʦʛʦ 

ʚʣʘʜʝʥʠʷ (ʩʦʦʪʚʝʪʩʪʚʝʥʥʦ, 2 ʠ 3 ʛʦʜʘ) ʪʘʢʦʝ ʚʣʘʜʝʥʠʝ ʜʦʣʞʝʥ ʦʩʫʱʝʩʪʚʣʷʪʴ ʪʦʣʴʢʦ ʩʫʙʲʝʢʪ ʄʉʇ 

(ʧʫʥʢʪʳ 6 ʠ 7 ʀʥʬʦʨʤʘʮʠʦʥʥʦʛʦ ʧʠʩʴʤʘ ʇʨʝʟʠʜʠʫʤʘ ɺɸʉ ʈʌ ʦʪ 05.11.2009 ˉ 134).



Общие условия приобретения арендуемого 

недвижимого имущества субъектами МСП

Приэтомимущество, включенное в перечни, должно(часть21 статьи9 Федерального

закона№ 159-ФЗ):

- находитьсяв перечне в течение 5 и более лет додняподачисубъектомМСПзаявленияо

реализациипреимущественногоправанаегоприобретение;

- посостоянию на 1 июля 2015 года использоваться субъектом МСП на праве аренды

непрерывно в течение 3 и более лет всоответствиисдоговоромилидоговорамиарендытакого

имущества.

Имущество,не включенное в перечни, должнопосостоянию на 1 июля 2015 года

использоватьсясубъектомМСПнаправеарендынепрерывно в течение 2 и более лет в

соответствиис договоромилидоговорамиарендытакогоимущества(пункт1 статьи3

Федеральногозакона№ 159-ФЗ).



2. Кто может выступать покупателем и продавцом арендуемого

недвижимого имущества?

Преимущественное право приобрестиарендуемоегосударственноеимуниципальное

имуществомогут реализовать только субъекты МСП –юридическиелицаииндивидуальные

предприниматели,отнесенныев соответствиис условиями,установленнымистатьей4

Федеральногозакона№ 209-ФЗ, кмалымпредприятиям(втомчислекмикропредприятиям),и

среднимпредприятиям.

Сведения о субъекте МСП наденьзаключениядоговоракупли-продажиимуществане

должны быть исключены из единого реестра субъектов малого и среднего

предпринимательства (пункт5статьи3 Федеральногозакона№ 159-ФЗ).

Не могут выступать покупателями имущества

субъекты МСП –арендаторы(статья3 Федеральногозакона

№ 159-ФЗ):

- указанныевчасти3 статьи14 Федеральногозакона№

209-ФЗ, а такжеосуществляющиедобычуи переработку

полезныхископаемых(кромеобщераспространенных

полезныхископаемых);

- имеющие задолженность по арендной плате за

имущество,неустойкам (штрафам, пеням) на день

заключениядоговоракупли-продажиимущества(вслучае

согласиянаиспользованиепреимущественногоправа)либо

наденьподачизаявленияореализациипреимущественного

праванаприобретениеимущества.

Общие условия приобретения арендуемого 

недвижимого имущества субъектами МСП



Продавцом имуществаможетвыступать(части1 и3

статьи4 Федеральногозакона№ 159-ФЗ):

• орган государственной власти субъекта

Российской Федерации или орган местного

самоуправления, уполномоченныенаосуществление

функцийпо приватизациигосударственногоили

муниципальногоимущества(далее–уполномоченный

орган);

• государственное или муниципальное унитарное

предприятие в отношениинедвижимогоимущества,

принадлежащегоемунаправехозяйственноговедения

илиоперативногоуправленияиарендуемогосубъектом

МСП(вслучаепринятиятакимпредприятиемрешенияо

совершениисделки,направленнойна возмездное

отчуждениеимущества,иприсогласиисобственникана

отчуждениеэтогоимущества).

Общие условия приобретения арендуемого 

недвижимого имущества субъектами МСП

ɺʘʞʥʦʟʥʘʪʴ

ʉʫʙʲʝʢʪʄʉʇʚʧʨʘʚʝʨʝʘʣʠʟʦʚʘʪʴʧʨʝʠʤʫʱʝʩʪʚʝʥʥʦʝʧʨʘʚʦʥʘʧʨʠʦʙʨʝʪʝʥʠʝ

ʚʦʪʥʦʰʝʥʠʠʥʝʩʢʦʣʴʢʠʭʘʨʝʥʜʫʝʤʳʭʠʤʦʙʲʝʢʪʦʚʥʝʜʚʠʞʠʤʦʛʦʠʤʫʱʝʩʪʚʘ(ʧʫʥʢʪ

12 ʀʥʬʦʨʤʘʮʠʦʥʥʦʛʦʧʠʩʴʤʘʇʨʝʟʠʜʠʫʤʘɺɸʉʈʌʦʪ05.11.2009 ˉ 134)



СубъектыМСПприреализациипреимущественногоправаприобретаютимуществопоцене,равной

егорыночнойстоимостииопределеннойнезависимымоценщикомвпорядке,установленномФедеральным

закономот29 июля1998 г. № 135-ФЗ«ОбоценочнойдеятельностивРоссийскойФедерации»(далее–

Федеральныйзакон№ 135-ФЗ)(статья3 Федеральногозакона№ 159-ФЗ).

Общие условия приобретения арендуемого 

недвижимого имущества субъектами МСП

ɺʘʞʥʦʟʥʘʪʴ

1. ʊʝʯʝʥʠʝ30-ʜʥʝʚʥʦʛʦʩʨʦʢʘ, ʧʨʝʜʫʩʤʦʪʨʝʥʥʦʛʦʜʣ ʟ̫ʘʢʣʶʯʝʥʠʷʜʦʛʦʚʦʨʘʢʫʧʣʠ-ʧʨʦʜʘʞʠ

ʘʨʝʥʜʫʝʤʦʛʦʠʤʫʱʝʩʪʚʘ,ʧʨʠʦʩʪʘʥʘʚʣʠʚʘʝʪʩʷʚʩʣʫʯʘʝʦʩʧʘʨʠʚʘʥʠʷʩʫʙʲʝʢʪʦʤʄʉʇʜʦʩʪʦʚʝʨʥʦʩʪʠ

ʚʝʣʠʯʠʥʳʨʳʥʦʯʥʦʡʩʪʦʠʤʦʩʪʠʦʙʲʝʢʪʘʦʮʝʥʢʠ,ʠʩʧʦʣʴʟʫʝʤʦʡʜʣ ʦ̫ʧʨʝʜʝʣʝʥʠʷʮʝʥʚrʳʢʫʧʘʝʤʦʛʦ

ʠʤʫʱʝʩʪʚʘ,ʜʦʜʥʚ̫ʩʪʫʧʣʝʥʠʷʚʟʘʢʦʥʥʫʶʩʠʣʫʨʝʰʝʥʠʷʩʫʜʘ(ʯʘʩʪʴ41 ʩʪʘʪʴʠ3 ʌʝʜʝʨʘʣʴʥʦʛʦʟʘʢʦʥʘˉ

159-ʌɿ).

2. ʇʦʦʙʱʝʤʫʧʨʘʚʠʣʫʠʪʦʛʦʚʘʷʚʝʣʠʯʠʥʘʨʳʥʦʯʥʦʡʩʪʦʠʤʦʩʪʠʦʙʲʝʢʪʘʦʮʝʥʢʠ,ʦʧʨʝʜʝʣʝʥʥʘʷʚ

ʦʪʯʝʪʝʦʙʦʮʝʥʢʝ,ʷʚʣʷʝʪʩʷʨʝʢʦʤʝʥʜʫʝʤʦʡʜʣ ʮ̫ʝʣʝʡʩʦʚʝʨʰʝʥʠʷʩʜʝʣʢʠʚʪʝʯʝʥʠʝ6 ʤʝʩʷʮʝʚʩ

ʜʘʪʩrʦʩʪʘʚʣʝʥʠʷʦʪʯʝʪʘ(ʯʘʩʪʴ2 ʩʪʘʪʴʠ12 ʌʝʜʝʨʘʣʴʥʦʛʦʟʘʢʦʥʘˉ 135-ʌɿ).

3. Цена приобретаемого субъектом МСП арендуемого имущества

Проведение оценки объектов оценки является

обязательным вслучаевовлечениявсделкуобъектовоценки,

принадлежащихполностьюиличастичносубъектамРоссийской

Федерациилибомуниципальнымобразованиям(статья8

Федеральногозакона№ 135-ФЗ), втомчисле:

• при определениистоимостиобъектовоценки,

принадлежащихсубъектамРоссийскойФедерацииили

муниципальнымобразованиям,вцеляхихприватизации;

• припродажеилииномотчужденииобъектовоценки,

принадлежащихсубъектамРоссийскойФедерацииили

муниципальнымобразованиям.



Порядок приобретения арендуемого 

недвижимого имущества

ПроцедураприобретениясубъектомМСП имущества,инициируемая

уполномоченным органом илигосударственным (муниципальным) унитарным

предприятием, возможнатольковотношенииимущества, не включенного в

перечни, ипредусматриваетследующиешаги:

1. Приобретение имущества в связи с принятием решения об 

условиях его приватизации

Шаг 1.

Направление субъекту МСП решенияо

приватизации,предложения о приобретении

арендуемого имущества с приложением проекта

договора купли-продажи такогоимущества,атакже

приналичиизадолженностипоаренднойплатеза

имущество,неустойкам(штрафам,пеням)

требованияо погашениитакойзадолженностис

указаниемее размера(часть2 статьи4

Федеральногозакона№ 159-ФЗ).

ʉʨʦʢʩʦʜʥʧ̫ʨʠʥʷʪʠʷʨʝʰʝʥʠʷʦʧʨʠʚʘʪʠʟʘʮʠʠï

10 ʜʥʝʡ.



Порядок приобретения арендуемого 

недвижимого имущества

Шаг 2.

Заключение договора купли-продажи арендуемого

имуществав случаесогласиясубъектаМСП на

использованиепреимущественногоправалибо

направлениесубъектомМСПписьменногоотказаот

реализациипреимущественногоправа(часть4 статьи4

Федеральногозакона№ 159-ФЗ).

ʉʨʦʢʩʦʜʥʧ̫ʦʣʫʯʝʥʠʷʩʫʙʲʝʢʪʦʤʄʉʇʧʨʝʜʣʦʞʝʥʠʷʦ

ʧʨʠʦʙʨʝʪʝʥʠʠʘʨʝʥʜʫʝʤʦʛʦʠʤʫʱʝʩʪʚʘï30 ʜʥʝʡ.

Договорсчитаетсязаключенным,еслимеждусторонами

достигнуто соглашение по всем существенным

условиям договора(пункт1 статьи432 ГКРФ).

Существенными условиями договоракупли-продажи

недвижимостиявляются предмет продажи и цена

недвижимости (статьи554, 555 ГКРФ).

ɺʘʞʥʦʟʥʘʪʴ

1. ʇʨʠʟʘʢʣʶʯʝʥʠʠʜʦʛʦʚʦʨʘʢʫʧʣʠ-ʧʨʦʜʘʞʠʘʨʝʥʜʫʝʤʦʛʦʠʤʫʱʝʩʪʚʘʥʝʦʙʭʦʜʠʤʦʥʘʣʠʯʠʝʜʦʢʫʤʝʥʪʦʚ,ʧʦʜʪʚʝʨʞʜʘʶʱʠʭʩʚʦʝʚʨʝʤʝʥʥʦʝ

ʚʥʝʩʝʥʠʝʘʨʝʥʜʥʦʡʧʣʘʪʚrʩʦʦʪʚʝʪʩʪʚʠʠʩʜʦʛʦʚʦʨʘʤʠ,ʘʪʘʢʞʝʜʦʢʫʤʝʥʪʦʚʦʧʦʛʘʰʝʥʠʠʟʘʜʦʣʞʝʥʥʦʩʪʠʧʦʘʨʝʥʜʥʦʡʧʣʘʪʝ,ʥʝʫʩʪʦʡʢʘʤ

(ʰʪʨʘʬʘʤ,ʧʝʥʷʤ)ʚʨʘʟʤʝʨʝ,ʫʢʘʟʘʥʥʦʤʚʪʨʝʙʦʚʘʥʠʠʦʧʦʛʘʰʝʥʠʠʪʘʢʦʡʟʘʜʦʣʞʝʥʥʦʩʪʠ(ʚʩʣʫʯʘʝ,ʝʩʣʠʜʘʥʥʦʝʪʨʝʙʦʚʘʥʠʝʥʘʧʨʘʚʣʷʣʦʩʴ

ʩʫʙʲʝʢʪʫʄʉʇʧʨʦʜʘʚʮʦʤ)(ʯʘʩʪʴ5 ʩʪʘʪʴʠ4 ʌʝʜʝʨʘʣʴʥʦʛʦʟʘʢʦʥʘˉ 159-ʌɿ).

2. ɽʩʣʠ ʚ ʨʘʤʢʘʭ ʨʝʘʣʠʟʘʮʠʠ ʧʨʝʠʤʫʱʝʩʪʚʝʥʥʦʛʦ ʧʨʘʚʘ ʧʨʠʦʙʨʝʪʝʥʠʷ ʘʨʝʥʜʘʪʦʨʦʤ, ʷʚʣʷʶʱʠʤʩʷ ʩʫʙʲʝʢʪʦʤ ʄʉʇ, ʘʨʝʥʜʦʚʘʥʥʦʛʦ 

ʛʦʩʫʜʘʨʩʪʚʝʥʥʦʛʦ ʠʤʫʱʝʩʪʚʘ ʚ ʦʪʚʝʪ ʥʘ ʧʨʝʜʣʦʞʝʥʥʳʡ ʫʧʦʣʥʦʤʦʯʝʥʥʳʤ ʦʨʛʘʥʦʤ ʧʨʦʝʢʪ ʜʦʛʦʚʦʨʘ ʘʨʝʥʜʘʪʦʨ ʥʘʧʨʘʚʣʷʝʪ ʧʨʦʜʘʚʮʫ

ʧʨʦʪʦʢʦʣ ʨʘʟʥʦʛʣʘʩʠʡ ʠʣʠ ʥʦʚʫʶ ʨʝʜʘʢʮʠʶ ʜʦʛʦʚʦʨʘ ʩ ʠʥʳʤ ʨʘʩʯʝʪʦʤ ʮʝʥʳ ʧʨʠʦʙʨʝʪʝʥʠʷ, ʘʨʝʥʜʘʪʦʨ ʥʝ ʩʯʠʪʘʝʪʩʷ ʦʪʢʘʟʘʚʰʠʤʩʷ

ʦʪ ʧʨʝʠʤʫʱʝʩʪʚʝʥʥʦʛʦ ʧʨʘʚʘ (ʦʧʨʝʜʝʣʝʥʠʷ ɺʝʨʭʦʚʥʦʛʦ ʉʫʜʘ ʈʌ ʦʪ 02.10.2015 ˉ 305-ʕʉ15-8832 ʧʦ ʜʝʣʫ ˉ ɸ40-34226/2014, 

ʦʪ 02.10.2015 ˉ 305-ʕʉ15-8151 ʧʦ ʜʝʣʫ ˉ ɸ40-48277/2014, ʦʪ 30.09.2015 ˉ 305-ʕʉ15-8832 ʧʦ ʜʝʣʫ ˉ ɸ40-34226/2014).

3. ɽʩʣʠ ʩʫʙʲʝʢʪ ʄʉʇ ʥʘʧʨʘʚʠʣ ʧʨʦʜʘʚʮʫ ʧʦʜʧʠʩʘʥʥʳʡ ʜʦʛʦʚʦʨ ʢʫʧʣʠ-ʧʨʦʜʘʞʠ ʠʤʫʱʝʩʪʚʘ ʠ (ʠʣʠ) ʧʨʦʪʦʢʦʣ ʨʘʟʥʦʛʣʘʩʠʡ

ʩ ʥʘʨʫʰʝʥʠʝʤ 30-ʜʥʝʚʥʦʛʦ ʩʨʦʢʘ ʜʣʷ ʟʘʢʣʶʯʝʥʠʷ ʵʪʦʛʦ ʜʦʛʦʚʦʨʘ, ʦʥ ʩʯʠʪʘʝʪʩʷ ʥʝ ʧʦʜʧʠʩʘʚʰʠʤ ʜʦʛʦʚʦʨ ʠ ʫʪʨʘʪʠʚʰʠʤ ʩʚʦʝ 

ʧʨʝʠʤʫʱʝʩʪʚʝʥʥʦʝ ʧʨʘʚʦ (ʦʧʨʝʜʝʣʝʥʠʝ ɺɸʉ ʈʌ ʦʪ 12.11.2013 ˉ ɺɸʉ-13265/13 ʧʦ ʜʝʣʫ ˉ ɸ41-6835/12).



Порядок приобретения арендуемого 

недвижимого имущества

2. Заявительный порядок приобретения имущества

Åʆʙʨʩʙʛʤʞʦʡʞ ʪʬʚʳʞʣʫʧʥ ʅʊʈʚ ʫʧʦʣʥʦʤʦʯʝʥʥʳʡ ʦʨʛʘʥ ʠʙʸʛʤʞʦʡʸ ʧ ʩʞʙʤʡʠʙʯʡʡ 
ʨʩʞʡʥʬʲʞʪʫʛʞʦʦʧʜʧ ʨʩʙʛʙʥʘ ʧʨʠʦʙʨʝʪʝʥʠʝ ʘʨʝʥʜʫʝʤʦʛʦ ʠʤʫʱʝʩʪʚʘ, ʢʘʢ ʚʢʣʶʯʝʥʥʦʛʦ ʚ 
ʧʝʨʝʯʝʥʴ, ʪʘʢ ʠ ʥʝ ʚʢʣʶʯʝʥʥʦʛʦ ʚ ʥʝʛʦ (ʯʘʩʪʴ 2 ʩʪʘʪʴʠ 9 ʌʝʜʝʨʘʣʴʥʦʛʦ ʟʘʢʦʥʘ ˉ 159-ʌɿ).

ʐʘʛ 1

Åʇʚʞʪʨʞʰʞʦʡʞʫʧʦʣʥʦʤʦʯʝʥʥʳʤ ʦʨʛʘʥʦʤ ʠʙʣʤʷʰʞʦʡʸ ʝʧʜʧʛʧʩʙ ʦʙ ʨʩʧʛʞʝʞʦʡʞ ʧʯʞʦʣʡ 
ʩʴʦʧʰʦʧʢ ʪʫʧʡʥʧʪʫʡ ʙʩʞʦʝʬʞʥʧʜʧ ʡʥʬʲʞʪʫʛʙʚ ʧʦʨʷʜʢʝ, ʫʩʪʘʥʦʚʣʝʥʥʦʤ ʌʝʜʝʨʘʣʴʥʳʤ 
ʟʘʢʦʥʦʤ ˉ 135-ʌɿ (ʧʫʥʢʪ 1 ʯʘʩʪʠ 3 ʩʪʘʪʴʠ 9 ʌʝʜʝʨʘʣʴʥʦʛʦ ʟʘʢʦʥʘ ˉ 159-ʌɿ).
Å ʉʨʦʢʩʦ ʜʥʷ ʧʦʣʫʯʝʥʠʷ ʟʘʷʚʣʝʥʠʷ ʩʫʙʲʝʢʪʘ ʄʉʇ ï2 ʤʝʩʷʮʘ

ʐʘʛ 2

Åʈʩʡʦʸʫʡʞʫʧʦʣʥʦʤʦʯʝʥʥʳʤ ʦʨʛʘʥʦʤ ʩʞʱʞʦʡʸ ʧ ʨʩʡʛʙʫʡʠʙʯʡʡʘʨʝʥʜʫʝʤʦʛʦ ʠʤʫʱʝʩʪʚʘ (ʧʫʥʢʪ 2 
ʯʘʩʪʠ 3 ʩʪʘʪʴʠ 9 ʌʝʜʝʨʘʣʴʥʦʛʦ ʟʘʢʦʥʘ ˉ 159-ʌɿ).
Åʉʨʦʢ ʩʦ ʜʥʷ ʧʨʠʥʷʪʠʷ ʦʪʯʝʪʘ ʦʙ ʦʮʝʥʢʝ ï2 ʥʝʜʝʣʠ

ʐʘʛ 3

Åʆʙʨʩʙʛʤʞʦʡʞʫʧʦʣʥʦʤʦʯʝʥʥʳʤ ʦʨʛʘʥʦʤ ʪʬʚʳʞʣʫʬ ʅʊʈ ʨʩʧʞʣʫʙ ʝʧʜʧʛʧʩʙ ʣʬʨʤʡ-ʨʩʧʝʙʟʡ
ʘʨʝʥʜʫʝʤʦʛʦ ʠʤʫʱʝʩʪʚʘ (ʧʫʥʢʪ 3 ʯʘʩʪʠ 3 ʩʪʘʪʴʠ 9 ʌʝʜʝʨʘʣʴʥʦʛʦ ʟʘʢʦʥʘ ˉ 159-ʌɿ).
Å ʉʨʦʢʩʦ ʜʥʷ ʧʨʠʥʷʪʠʷ ʨʝʰʝʥʠʷ ʦ ʧʨʠʚʘʪʠʟʘʮʠʠ ï10 ʜʥʝʡ

ʐʘʛ 4



Порядок приобретения арендуемого 

недвижимого имущества

!!! Если субъект МСП не соответствует

установленнымстатьей3 Федеральногозакона№

159-ФЗ требованиям и (или) отчуждение

арендуемого имущества впорядкереализации

преимущественногоправане допускается

законом,уполномоченный орган возвращает

заявление с указаниемпричиныотказав

приобретенииарендуемогоимущества

ʉʨʦʢʩʦʜʥʧ̫ʦʣʫʯʝʥʠʷʟʘʷʚʣʝʥʠʷʩʫʙʲʝʢʪʘ

ʄʉʇï30 ʜʥʝʡ.

ɺʘʞʥʦʟʥʘʪʴ

1.ʇʦʜʘʯʘʩʫʙʲʝʢʪʦʤʄʉʇʟʘʷʚʣʝʥʠʷʦʨʝʘʣʠʟʘʮʠʠʧʨʝʠʤʫʱʝʩʪʚʝʥʥʦʛʦʧʨʘʚʘʥʘʧʨʠʦʙʨʝʪʝʥʠʝʘʨʝʥʜʫʝʤʦʛʦʠʤʫʱʝʩʪʚʘ

ʥʝʚʣʝʯʝʪʚʦʟʥʠʢʥʦʚʝʥʠʷʫ ʥʝʛʦʦʙʷʟʘʥʥʦʩʪʠʟʘʢʣʶʯʠʪʴʜʦʛʦʚʦʨʢʫʧʣʠ-ʧʨʦʜʘʞʠʜʘʥʥʦʛʦʠʤʫʱʝʩʪʚʘ(ʧʫʥʢʪ3

ʀʥʬʦʨʤʘʮʠʦʥʥʦʛʦʧʠʩʴʤʘʇʨʝʟʠʜʠʫʤʘɺɸʉʈʌʦʪ05.11.2009 ˉ 134).

2. ʂʦʥʩʪʠʪʫʮʠʦʥʥʳʡ ʉʫʜ ʈʦʩʩʠʡʩʢʦʡ ʌʝʜʝʨʘʮʠʠ ʚ ʧʦʩʪʘʥʦʚʣʝʥʠʠ ʦʪ 20.12.2010 ˉ 22-ʇ, ʧʨʠʟʥʘʣ ʥʝ ʧʨʦʪʠʚʦʨʝʯʘʱʠʤʠ 

ʂʦʥʩʪʠʪʫʮʠʠ ʈʦʩʩʠʡʩʢʦʡ ʌʝʜʝʨʘʮʠʠ ʚʟʘʠʤʦʩʚʷʟʘʥʥʳʝ ʧʦʣʦʞʝʥʠʷ ʯʘʩʪʝʡ 2 ʠ 3 ʩʪʘʪʴʠ 9 ʌʝʜʝʨʘʣʴʥʦʛʦ ʟʘʢʦʥʘ ˉ 159-ʌɿ, ʧʦʩʢʦʣʴʢʫ 

ʵʪʠ ʧʦʣʦʞʝʥʠʷ ʥʝ ʧʨʝʜʧʦʣʘʛʘʶʪ ʚʦʟʤʦʞʥʦʩʪʠ ʧʨʠʥʫʜʠʪʝʣʴʥʦʛʦ ʦʪʯʫʞʜʝʥʠʷ ʠʟ ʤʫʥʠʮʠʧʘʣʴʥʦʡ ʩʦʙʩʪʚʝʥʥʦʩʪʠ 

ʦʙʲʝʢʪʦʚ, ʭʦʪʷ ʠ ʧʨʝʜʦʩʪʘʚʣʝʥʥʳʭ ʚ ʘʨʝʥʜʫ ʩʫʙʲʝʢʪʘʤ ʄʉʇ, ʥʦ ʥʝʦʙʭʦʜʠʤʳʭ ʤʫʥʠʮʠʧʘʣʴʥʳʤ ʦʙʨʘʟʦʚʘʥʠʷʤ 

ʜʣʷ ʨʝʰʝʥʠʷ ʚʦʧʨʦʩʦʚʤʝʩʪʥʦʛʦ ʟʥʘʯʝʥʠʷ ʠ ʩʦʦʪʚʝʪʩʪʚʫʶʱʠʭ ʪʨʝʙʦʚʘʥʠʷʤ ʟʘʢʦʥʦʜʘʪʝʣʴʩʪʚʘ ʦ ʩʦʩʪʘʚʝ

ʦʙʲʝʢʪʦʚ ʤʫʥʠʮʠʧʘʣʴʥʦʡ ʩʦʙʩʪʚʝʥʥʦʩʪʠ.

ʇʨʠ ʵʪʦʤ ʂʦʥʩʪʠʪʫʮʠʦʥʥʳʡ ʉʫʜ ʈʦʩʩʠʡʩʢʦʡ ʌʝʜʝʨʘʮʠʠ ʧʨʠʰʝʣ ʢ ʚʳʚʦʜʫ, ʯʪʦ ʚʚʝʜʝʥʥʦʝ ʌʝʜʝʨʘʣʴʥʳʤ

ʟʘʢʦʥʦʤ ˉ 159-ʌɿ ʦʙʷʟʘʪʝʣʴʥʦʝ ʦʪʯʫʞʜʝʥʠʝ ʘʨʝʥʜʫʝʤʳʭ ʩʫʙʲʝʢʪʘʤʠ ʄʉʇ ʦʙʲʝʢʪʦʚ ʤʫʥʠʮʠʧʘʣʴʥʦʡ 

ʩʦʙʩʪʚʝʥʥʦʩʪʠ ʢʘʩʘʝʪʩʷ ʠʤʫʱʝʩʪʚʘ, ʥʘʭʦʞʜʝʥʠʝ ʢʦʪʦʨʦʛʦ ʚ ʤʫʥʠʮʠʧʘʣʴʥʦʡ ʩʦʙʩʪʚʝʥʥʦʩʪʠ ʥʝ 

ʜʦʧʫʩʢʘʝʪʩʷ ʠ ʢʦʪʦʨʦʝ ʧʦʜʣʝʞʠʪ ʧʨʠʚʘʪʠʟʘʮʠʠ ʚ ʩʠʣʫ ʟʘʢʦʥʘ.
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3. Порядок оплаты приобретаемого арендуемого имущества

1. ПриобретаемоесубъектомМСПприреализациипреимущественногоправаимущество

может быть оплачено одним из двух способов (часть1 статьи5 Федеральногозакона№ 159-
ФЗ):

• единовременно;

• в рассрочку посредствомежемесячныхилиежеквартальныхвыплатв равных долях (с

начислением на суммурассрочкипроцентов по ставке, равной 1/3 ставки

рефинансирования, установленной Банком России, надатуопубликованияобъявленияо
продажеарендуемогоимущества).

Приэтомсубъект МСП вправе досрочно оплатить имущество, приобретенноев
рассрочку(часть4 статьи5 Федеральногозакона№ 159-ФЗ).

2. Устанавливаетсяпрямой запрет

на включение в договор купли-продажи

арендуемогоимуществаусловий о

неприменении правила (пункт3 статьи

489 ГКРФ) о нахождении имущества,

оплачиваемоговрассрочку,в залоге у

продавца дополнойоплаты(часть5

статьи5 Федеральногозакона№ 159-ФЗ).

В противномслучаедоговорбудет

считатьсяничтожным.
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недвижимого имущества

3. Право выбора способа оплаты

приобретаемогоимущества,а также срока рассрочки

в установленныхпределахпринадлежит субъекту

МСП (часть2 статьи5 Федеральногозакона№ 159-ФЗ).

4. Срок рассрочки устанавливаетсязаконами

субъектов Российской Федерации.

Приэтомрассрочка не может быть установлена

насрокменее 5 лет, аесли такойсрок не определен

закономсубъектаРоссийскойФедерации,то равен 5

годам (часть1 статьи5, часть1 статьи9 Федерального

закона№ 159-ФЗ).

ɺʘʞʥʦʟʥʘʪʴ

1. ʉʪʦʠʤʦʩʪʴʥʝʦʪʜʝʣʠʤʳʭʫʣʫʯʰʝʥʠʡʘʨʝʥʜʫʝʤʦʛʦʠʤʫʱʝʩʪʚʘʟʘʩʯʠʪʳʚʘʝʪʩʷʚ ʩʯʝʪʝʛʦʦʧʣʘʪʳ

ʧʨʠʦʙʨʝʪʘʝʤʦʛʦʘʨʝʥʜʫʝʤʦʛʦʠʤʫʱʝʩʪʚʘʚʩʣʫʯʘʝ,ʝʩʣʠʪʘʢʠʝʫʣʫʯʰʝʥʠʷʦʩʫʱʝʩʪʚʣʝʥʳʩʩʦʛʣʘʩʠʷʘʨʝʥʜʦʜʘʪʝʣʝʡ

(ʯʘʩʪʴ6 ʩʪʘʪʴʠ5 ʌʝʜʝʨʘʣʴʥʦʛʦʟʘʢʦʥʘˉ 159-ʌɿ), ʥʝʟʘʚʠʩʠʤʦʦʪʪʦʛʦ,ʚʢʣʶʯʝʥʦʣʠʧʦʣʦʞʝʥʠʝʦʚʦʟʤʦʞʥʦʩʪʠ

ʪʘʢʦʛʦʟʘʯʝʪʘʚʜʦʛʦʚʦʨʢʫʧʣʠ-ʧʨʦʜʘʞʠʪʘʢʦʛʦʠʤʫʱʝʩʪʚʘ(ʦʧʨʝʜʝʣʝʥʠʝɺɸʉʈʌʦʪ22.12.2009 ˉ ɺɸʉ-16558/09 ʧʦ

ʜʝʣʫ̄ɸ32-15017/2009-6/338).

2. ʈʝʘʣʠʟʘʮʠʷ (ʧʝʨʝʜʘʯʘ) ʛʦʩʫʜʘʨʩʪʚʝʥʥʦʛʦ ʠʣʠ ʤʫʥʠʮʠʧʘʣʴʥʦʛʦ ʠʤʫʱʝʩʪʚʘ, ʥʝ

ʟʘʢʨʝʧʣʝʥʥʦʛʦ ʟʘ ʛʦʩʫʜʘʨʩʪʚʝʥʥʳʤʠ ʠʣʠ ʤʫʥʠʮʠʧʘʣʴʥʳʤʠ ʧʨʝʜʧʨʠʷʪʠʷʤʠ (ʫʯʨʝʞʜʝʥʠʷʤʠ)

ʠ ʩʦʩʪʘʚʣʷʶʱʝʛʦ ʛʦʩʫʜʘʨʩʪʚʝʥʥʫʶ ʠʣʠ ʤʫʥʠʮʠʧʘʣʴʥʫʶ ʢʘʟʥʫ, ʚʳʢʫʧʘʝʤʦʛʦ ʚ ʧʦʨʷʜʢʝ, 

ʫʩʪʘʥʦʚʣʝʥʥʦʤ ʌʝʜʝʨʘʣʴʥʳʤ ɿʘʢʦʥʦʤ ˉ 159-ʌɿ, ʥʝ ʦʙʨʘʟʫʝʪ ʦʙʲʝʢʪʘ ʥʘʣʦʛʦʦʙʣʦʞʝʥʠʷ 

ʅɼʉ (ʧʦʜʧʫʥʢʪ 12 ʧʫʥʢʪʘ 2 ʩʪʘʪʴʠ 146 ʅʘʣʦʛʦʚʦʛʦ ʢʦʜʝʢʩʘ ʈʦʩʩʠʡʩʢʦʡ ʌʝʜʝʨʘʮʠʠ).
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4. Споры

Всеспоры впроцессереализациисубъектами

МСП своегопреимущественногоправана

приобретениеарендуемогоимуществаможно

условно разделить на 3 вида:

• обжалование отказа уполномоченногоорганав

реализации преимущественного права субъекта

МСПнаприобретениеарендуемогоимущества,либо

егобездействия в принятии решения об

отчуждении арендуемого имущества и (или)в

совершенииюридическизначимыхдействий,

необходимыхдляреализациипреимущественного

права;

• такназываемыепреддоговорные споры,

связанныес определениемусловий,накоторых

должензаключатьсядоговоркупли-продажи

недвижимогоимущества,в томчислеспорыо

достоверностивеличинырыночнойстоимости

выкупаемогоимущества;

• споры, связанные с оспариванием

заключенных договоров купли-продажи ранее

арендованногоимущества.
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недвижимого имущества

1. Наиболее распространенными видами действий (бездействия) уполномоченногооргана,которые

обжалуютсясубъектамиМСПприреализациипреимущественногоправа,являются:

1) необоснованный отказ в принятии решения оботчужденииарендуемогоимущества(определение

ВерховногоСудаРФот09.12.2015 № 301-КГ15-15373 поделу№ А11-9452/2014; постановлениеАрбитражногосуда

Уральскогоокругаот05.06.2015 № Ф09-2931/15 поделу№ А50-23970/2013);

2) злоупотребление гражданскими правами (статья10 ГКРФ), в частностивоспрепятствование

реализации субъектом МСП преимущественного праванаприобретениеарендуемогоимущества,например:

- уполномоченныморганомпрекращендоговорарендыводностороннемпорядке(определениеВерховного

СудаРФот11.10.2016 №305-ЭС16-12579 поделу№ А40-82132/2015);

- имущество,являющеесяобъектомдоговорааренды,внесеновуставныйкапиталхозяйственногообщества

илипереданоунитарномупредприятиюнаправехозяйственноговедениялибоучреждениюнаправеоперативного

управления(постановлениеПрезидиумаВАСРФот14.06.2011 № 337/11 поделу№ А41-33084/09, определение

ВАСРФот26.04.2011 № ВАС-5123/11 поделу№ А51-651/2010, определениеВерховногоСудаРФот06.03.2015 №

13-ПЭК15 поделу№ А41-13301/2012);

3) уклонение от принятия решения о приватизации арендуемогоимуществапозаявлениюсубъектаМСП

(см. постановлениеАрбитражногосудаУральскогоокругаот19.01.2016 № Ф09-10823/15 поделу№ А76-

8621/2015).

Субъект МСП, чьепреимущественноеправобылонарушено,может оспорить отказ уполномоченного

органа вреализацииправанаприобретение,а также его бездействие вчастипринятиярешенияоботчуждении

арендуемогоимуществаи(или)совершенияюридическизначимыхдействий,необходимыхдляреализацииправа

наприобретение,в порядке, установленном главой24 АрбитражногопроцессуальногокодексаРоссийской

Федерации(«Рассмотрениеделобоспариванииненормативныхправовыхактов,решенийи действий

(бездействия)государственныхорганов,органовместногосамоуправления,иныхорганов,организаций,

наделенныхфедеральнымзакономотдельнымигосударственнымиилиинымипубличнымиполномочиями,

должностныхлиц»). Приэтомудовлетворение такого заявления самопосебене влечет перевода прав и

обязанностей покупателя на арендатора (пункт10 ИнформационногописьмаПрезидиумаВАСРФот05.11.2009

№ 134).
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2. Преддоговорные спорысубъектовМСПсуполномоченнымиорганаминаправлены, впервуюочередь,на разрешение

разногласий:

- по определению достоверной величины рыночной стоимости объектаоценки,используемойдляопределенияцены

выкупаемогоимущества(определенияВерховногоСудаРФот18.08.2015 № 307-ЭС15-10053 поделу№ А56-9909/2014; от

02.10.2015 N 305-ЭС15-8151 поделуN А40-48277/2014; от02.10.2015 № 307-ЭС15-11716 поделу№ А56-8225/2014;

постановлениеАрбитражногосудаСеверо-Западногоокругаот17.08.2015 № Ф07-6366/2015, Ф07-6581/2015 поделу№ А56-

47296/2014). В указанныхспораходнимиизопределяющихявляютсядоказательства,подтверждающиеинуюценулибо

недостоверностьцены,определеннойвотчетеобоценке,подготовленномоценщикомпозаказууполномоченногооргана;

- по определению стоимости согласованныхсарендодателемнеотделимых улучшений арендуемогоимуществав

целях ее зачета в счет оплаты приобретаемогосубъектомМСПарендуемогоимущества(определенияВерховногоСудаРФот

28.03.2016 № 309-ЭС16-1888 поделу№ А07-22613/2014; от15.02.2016 № 302-ЭС15-19574 поделу№ А74-3952/2014; от

28.05.2015 № 306-ЭС15-5371 поделу№ А06-3987/2013; постановлениеПрезидиумаВАСРФот25.12.2012 № 9785/12 поделу№

А46-764/2011).

Вовсехназванныхслучаяхспорыдолжныразрешатьсявпорядке,предусмотренномстатьями445 и446 ГКРФ.

Так,если субъектом МСП втечение30 днейуполномоченномуорганубудетнаправлен протокол разногласий кпроекту

договоракупли-продажиарендуемогоимущества,уполномоченный орган обязан втечение30 днейсодняполучения

протоколаразногласийизвестить субъекта МСП о принятии договора в его редакции либо об отклонении протокола

разногласий.

При отклонении протокола разногласий либо неполучении извещения о результатах его рассмотрения вуказанный

сроксубъект МСП вправе передать разногласия, возникшиепризаключениидоговора,на рассмотрение суда.

Если уполномоченный орган уклоняется от заключения договора купли-продажиарендуемогоимущества,субъект

МСП вправе обратиться всудс требованием о понуждении заключитьдоговор. В этомслучаедоговор считается

заключенным на условиях, указанных в решении суда, смоментавступленияеговзаконнуюсилу.

ɺʘʞʥʦʟʥʘʪʴ

1. ʉʪʦʨʦʥʘ, ʥʝʦʙʦʩʥʦʚʘʥʥʦʫʢʣʦʥʷʶʱʘʷʩʷʦʪʟʘʢʣʶʯʝʥʠʷʜʦʛʦʚʦʨʘ, ʜʦʣʞʥʘʚʦʟʤʝʩʪʠʪʴʜʨʫʛʦʡ

ʩʪʦʨʦʥʝʧʨʠʯʠʥʝʥʥʳʝʵʪʠʤʫʙʳʪʢʠ(ʧʫʥʢʪ4ʩʪʘʪʴʠ445 ɻʂʈʌ).

2. ʈʘʟʥʦʛʣʘʩʠʷ,ʢʦʪʦʨʳʝʚʦʟʥʠʢʣʠʧʨʠʟʘʢʣʶʯʝʥʠʠʜʦʛʦʚʦʨʘʠʥʝʙʳʣʠʧʝʨʝʜʘʥʳʥʘʨʘʩʩʤʦʪʨʝʥʠʝ

ʩʫʜʘʚʪʝʯʝʥʠʝ6 ʤʝʩʷʮʝʚʩʤʦʤʝʥʪʘʠʭʚʦʟʥʠʢʥʦʚʝʥʠʷ,ʥʝʧʦʜʣʝʞʘʪʫʨʝʛʫʣʠʨʦʚʘʥʠʶʚʩʫʜʝʙʥʦʤʧʦʨʷʜʢʝ

(ʧʫʥʢʪ2ʩʪʘʪʴʠ446 ɻʂʈʌ).
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3. Особенности оспаривания заключенных договоров купли-продажиранееарендованного
имуществаопределенывстатье6 Федеральногозакона№ 159-ФЗ.

Так,часть1 указаннойстатьиустанавливает,чтосделкипоприватизациигосударственногоили

муниципальногоимуществаи иныесделки, направленные на возмездное отчуждение

государственного или муниципального имущества, совершенныес нарушением
предусмотренных Федеральным законом № 159-ФЗ требований, являютсяничтожными.

Вчастности,являетсяничтожнойсделкакупли-продажинедвижимогоимущества,заключенная

сарендатором,неотвечающимпризнакам,указаннымвстатье3 Федеральногозакона№ 159-ФЗ.

Лицами,заинтересованнымив предъявлениитребованияо применениипоследствий

недействительностиничтожнойсделки,являютсясубъектРоссийскойФедерацииили

муниципальноеобразование,в собственностикоторыхнаходитсянедвижимоеимущество,

прокурор,государственноеилимуниципальноеунитарноепредприятие,котороеосуществилоего

отчуждениеснарушениемтребований,предусмотренныхФедеральнымзаконом№ 159-ФЗ(пункт11
ИнформационногописьмаПрезидиумаВАСРФот05.11.2009 № 134).

В тожевремяпродажа недвижимого имущества третьему лицу с нарушением

принадлежащего субъекту МСП преимущественного права не влечет ничтожности сделки на

основаниичасти1 статьи6 Федеральногозакона№ 159-ФЗ. Вэтомслучаевсоответствиисчастью

2 статьи6 указанногоФедеральногозаконазаинтересованныйсубъект МСП в течение 2 месяцевс

момента,когдаонузналилидолженбылузнатьотакомнарушении,вправе потребовать

перевода на себя прав и обязанностей покупателя в судебном порядке. Приэтом

надлежащимиответчикамипоискуопереводеправиобязанностейпокупателяподоговорукупли-

продажинедвижимогоимущества,совершенномуснарушениемпреимущественногоправасубъекта

МСП,являютсяпродавеципокупательэтогоимущества(пункт11 Информационногописьма
ПрезидиумаВАСРФот05.11.2009 № 134).

См. поэтомувопросу,например,определенияВАСРФот03.02.2014 № ВАС-257/14 поделу№

А47-13380/2012; от15.02.2012 № ВАС-934/12 поделу№ А57-9766/2010; от28.12.2009 № ВАС-

13592/09 поделу№ А19-14594/08-54.


