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г. Москва
Общество с ограниченной ответственностью «ОмегаСистем», в лице Генерального директора Лебедевой Натальи Игоревны, действующего на основании Устава, именуемое в дальнейшем «Арендодатель», с одной стороны, и 
Индивидуальный предприниматель Гринюшина Н.С., именуемый в дальнейшем «Арендатор», с другой стороны, в дальнейшем по раздельности именуемые «Сторона», а совместно именуемые «Стороны», заключили настоящий договор (далее по тексту «Договор») о нижеследующем:
1. ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ
Для целей толкования положений, определенных в настоящем Договоре, а также документов, составленных Сторонами в процессе исполнения настоящего Договора, термины и определения используются в общепринятых значениях, за исключением приведенных ниже:
1.1. «Арендуемая площадь» означает указанную в пункте 2.3. настоящего Договора площадь, используемую для целей расчета арендной платы и иных платежей, предусмотренных настоящим Договором;
1.2. «Здание» означает жилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Авиационная, д. 63;
1.3. «Помещения» означает нежилое помещение в Здании, общей площадью 150,5 кв.м., экспликация и границы которого обозначены на поэтажном плане в Приложении 1 к настоящему Договору красными линиями;	Comment by Ирина: Прошу приложить поэтажку и экспликацию БТИ с печатями и полными характеристиками параметров, согласно утвержденной документации
1.4. «Срок аренды» означает период, на который по настоящему Договору Арендодатель предоставляет Арендатору во временное владение и пользование Помещения;
1.5. «Акт доступа в Помещения» означает акт, подтверждающий передачу помещений Арендатору до даты возможности использования помещений в целях хозяйственной деятельности Арендатора (до даты подписания Акта приема-передачи Помещений). В соответствии с Актом доступа в Помещения Арендатор вправе использовать Помещения для целей выполнения строительно-монтажных, пуско-наладочных ремонтных, прочих отделочных работ с учетом пункта 7.24. Договора;	Comment by Ирина: См. комментарий в п. 7.24
1.6. «Акт приема-передачи Помещений» означает акт, подтверждающий факт передачи Арендатору во временное владение и пользование Помещений. С даты подписания Акта приема-передачи Помещений Арендатору начисляется Арендная плата за пользование Помещениями;
1.7. [bookmark: _Hlk58371023]«4 Помещения» означает четыре нежилых помещения в Здании (кадастровые номера 77:08:0009004:6963, 77:08:0009034:1051, 77:08:0009004:6960, 77:08:0009034:1054) общей площадью 775,6 кв.м., принадлежащих на праве собственности Арендодателю, о чем в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним «28» ноября 2011 года сделаны записи регистрации: № 77-77-08/014/2011-118, № 77-77-08/014/2011-115, № 77-77-08/014/2011-117, 77-77-08/014/2011-119.	Comment by Ирина: Далее конкретно этот термин не используется. Еще раз прощу предоставить документы БТИ, экспликацию и правоустанавливающую документацию
2. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА
2.1. Арендодатель в порядке и на условиях, определяемых настоящим Договором, обязуется предоставить Арендатору за плату во временное владение и пользование Помещения на Срок аренды, установленный настоящим Договором, а Арендатор обязуется принять Помещения по Акту приема-передачи, осуществлять пользование Помещениями в соответствии с условиями настоящего Договора и уплачивать арендную плату.
2.2. [bookmark: _Ref354652503]Помещения, общей площадью 150,5 кв.м., в соответствии с поэтажным планом, составленным по состоянию на «01» августа 2008 года и выданным 10 июля 2014 года Савеловским ТБТИ: номера на поэтажном плане: помещение № III – 16,1 кв.м. (этаж п, №№ комнат: 1,2), помещение № XVII – 134,4 кв.м. (этаж 1, №№ комнат: 1,2,4-10), адрес: г. Москва, ул. Авиационная, д.63, границы Помещений указаны на поэтажном плане в Приложении 1 к настоящему Договору красными линиями.	Comment by Ирина: Нет возможности проверить точную площадь помещения, т.к. отсутствует документация БТИ
2.3. Арендуемая площадь Помещений составляет 150,5 кв.м. 
2.4. Помещения принадлежат на праве собственности Арендодателю, о чем в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним «28» ноября 2011 года сделана Запись регистрации № 77-77-08/014/2011-115. от «28» ноября 2011.
2.5. Назначением Помещений является использование в качестве офисных помещений.	Comment by Ирина:  образовательный центр или детский центр
2.6. Арендодатель обязуется передать Арендатору во временное владение и пользование Помещения по Акту приема-передачи Помещений (далее – «Акт приема-передачи») «01»  января 2021 года, а Арендатор обязуется принять Помещения в указанный срок и в состоянии, обусловленном настоящим Договором.	Comment by Ирина: Не установлены арендные каникулы на проведение ремонта, обустройства и получение лиценции. С 1 января никто к ремонту приступать не будет, т.к. по закону нельзя проводить ремонтные работы в праздничные дни, тем более в ТСЖ. На то же сверление полок прибегут соседи с жалобой.
3. СРОК АРЕНДЫ
3.1. Срок аренды по настоящему Договору: начало 01  января 2021 года, окончание ___  _____ 20___ года. 
3.2. [bookmark: _Ref354672634]Настоящим Договором Стороны устанавливают, что по истечении Срока аренды Арендатор, при условии надлежащего исполнения своих обязанностей, имеет преимущественное перед другими лицами право на заключение договора аренды на новый срок при прочих равных для всех контрагентов условиях. 	Comment by Ирина: Не согласна, на тех же условиях с учетом индексации. Нам не выгодно получать лицензию и потом опять через 11 мес. Участвовать в «аукционе» среди потенциальных арендаторов.
3.3. Если Арендатор продолжает пользоваться Помещениями после истечения Срока аренды при отсутствии возражений со стороны Арендодателя, Договор считается продленным на следующих условиях: Текущая Постоянная арендная плата, начиная со следующего дня после окончания Срока аренды (предусмотренного пунктом 3.1 настоящего Договора) увеличивается на 10% (десять процентов), новый Срок аренды будет составлять 11 месяцев, остальные условия Договора остаются без изменения.	Comment by Ирина: А если возражения будут? Если мы исполняем договор, то имеем преимущественное право на тех же условиях с согласованной индексацией	Comment by Ирина: Рынок стоит, предлагаю или процентную вилку, или прописать не более какого процента
4. АРЕНДНАЯ ПЛАТА
4.1. По настоящему Договору Арендатор обязуется в течение Срока аренды выплачивать Арендодателю за пользование Помещениями арендную плату в соответствии с условиями настоящего Договора.
4.2. Арендная плата складывается из 2-х частей - постоянной и переменной составляющих: 
· Постоянная составляющая часть арендной платы определена в пункте 4.3 настоящего Договора (далее – «Постоянная арендная плата»); 
· Переменная составляющая часть арендной платы определяется как плата за услуги по содержанию и эксплуатации площадей общего пользования (включаю уборку прилегающей территории, вывоз мусора), электроснабжению Помещений, водоснабжению Помещений, канализации Помещений, теплоснабжению Помещений, вносимая Арендодателем поставщику услуги, в части, приходящейся на услуги, потребленные Арендатором (далее – «Переменная арендная плата»); рассчитывается Арендодателем в рублях ежемесячно в порядке, определяемом в пункте 4.4 настоящего Договора. 	Comment by Ирина: Почему вы не работаете через договор комиссии, чтобы арендаторам не переплачивать 20% на коммуналке каждый раз? Кто оплачивает взносы на капремонт. Прошу предоставить документы на помещение выставляемые эксплуатирующими и обслуживающими организациями с расшифровкой
Начисление Постоянной арендной платы осуществляется с даты приема Арендатором Помещений, указанных в пункте 2.2 настоящего Договора, по Акту приема-передачи Помещений.
4.3. [bookmark: _Ref354652517]Постоянная арендная плата за пользование Помещениями устанавливается Сторонами в размере: 
4.4. Постоянная арендная плата за 1 кв.м. Арендуемой площади Помещений в год, указанной в пункте 2.3 настоящего Договора, устанавливается Сторонами в размере 8 333,33 рублей (Восемь тысячь триста тридцать три рубля 33 копейки), не включая НДС 20 % в размере 1666,67   рублей ( Одна тысяча шестьсот шестьдесят шесть рублей 67 копеек).	Comment by Ирина: Считаю целесообразным объединить п. и п.п. , т.к. нет п.п. 4.3.2. и т.д., а также указать фиксированную сумму в месяц, включающую НДС … руб. в мес.
4.5. [bookmark: _Ref354652558]Арендатор уплачивает Переменную арендную плату путем перечисления соответствующих денежных средств, а также НДС на расчетный счет Арендодателя, ежемесячно в соответствии с пунктом 5.8. настоящего Договора. 	Comment by Ирина: Почему нельзя платить по договору?
4.4.1. Размер Переменной арендной платы определяется Арендодателем самостоятельно по итогам месяца и включает в себя расходы, перечисленные в п.п. 4.4.1.1-4.4.1.5 настоящего Договора, а именно:
4.4.1.1. Расходов по оплате услуг на содержание и эксплуатацию площадей общего пользования (включая уборку прилегающей территории, вывоз мусора и прочие услуги);	Comment by Ирина: Что значит прочие услуги? Их нет в п. 4.2. Не указана методология расчета коммуналки. Что такое площади общего пользования? 	Comment by Ирина: Обязательно с приложением подтверждающих документов
4.4.1.2. Расходов по оплате потребленной электроэнергии;
4.4.1.3. Расходов по оплате услуг водоснабжения;
4.4.1.4. Расходов по оплате услуг канализации;
4.4.1.5. Расходов по оплате поставленной тепловой энергии.

4.4.2. Объем потребленных Арендатором ресурсов, указанных в п.п. 4.4.1.2, 4.4.1.3 настоящего Договора, определяется на основании показателей отдельных счётчиков Арендодателем.	Comment by Ирина: Эти счетчики отдельные на Помещение? 
4.4.3. Объем потребленных Арендатором ресурсов, указанных в п.п. 4.4.1.4 настоящего Договора, признается равным объему ресурсов, предусмотренных п.п. 4.4.1.3 настоящего Договора.
4.4.4. Объем потребленных Арендатором ресурсов, указанных в п.п. 4.4.1.1, 4.4.1.5 настоящего Договора, определяется в процентном соотношении, установленном п.п. 4.4.5 настоящего Договора, от затрат Арендодателя по оплате этих ресурсов, приходящихся на 4 Помещения (общей площадью 775,6 кв.м.) за отчетный период.
4.4.5. Переменная арендная плата определяется по формуле:
П x/y = У + Э + В + К + Т, где
П х/у - переменная арендная плата, подлежащая внесению за месяц х, год у;
У - расходы на оплате услуг на содержание и эксплуатацию площадей общего пользования (включая уборку прилегающей территории, вывоз мусора);
Э - расходы на электрическую энергию за месяц х, год у;
В - расходы на водоснабжение за месяц х, год у;	Comment by Ирина: Воду, электричество и канализацию мы должны платить отдельно по счетчикам, установленных в Помещении. Этот п.п.т противоречит п.п. 4.4.2. и 4.4.3. 
К - расходы по оплате услуг канализации за месяц х, год у;
Т - расходы на тепловую энергию за месяц х, год у.
		
В свою очередь: 
1. У - стоимость услуг по содержанию и эксплуатации площадей общего пользования (включая уборку прилегающей территории, вывоз мусора), фактически предоставленных  Арендатору в Помещениях, рассчитывается по формуле: У = S х 19,4%,
где:
У - переменная арендная плата за услуги по содержанию и эксплуатации площадей общего пользования (включая уборку прилегающей территории, вывоз мусора);
S – общая стоимость услуг по содержанию и эксплуатации, предоставленных для 4 Помещений, на основании счетов эксплуатирующей компании за расчетный период;
19,4% –  это доля площади, эксплуатируемой Арендатором от общей площади 4 Помещений.

2. Э - стоимость электроэнергии фактически потреблённой Арендатором в Помещениях, рассчитывается по формуле: Э = S х Эт,
где:
Э  - переменная арендная плата за электроэнергию;
S – количество потребленной Арендатором электроэнергии, на основании показаний счетчика за расчетный период;
Эт – тарифы на электроэнергию (без НДС), рассчитанные с учетом  коэффициента  потерь  указанного  в  счетах энергопоставляющей организации, предъявляемых  Арендодателю  и  действующие  в  расчетный  месяц. 

3. В - стоимость водоснабжения, фактически потреблённого Арендатором в Помещениях, рассчитывается по формуле: В = S х Во,
где:
В  - переменная арендная плата за водоснабжение;
S – количество потребленной Арендатором воды, на основании показаний счетчика за расчетный период;
Во – тарифы на водоснабжение (без НДС), указанные в счетах водоснабжающей организации, предъявляемых Арендодателю и действующие в расчетный  месяц.

4. К - стоимость услуг канализации при водоснабжении, фактически потреблённом  Арендатором в Помещениях, рассчитывается по формуле: К = S х Кв,
где:
К  - переменная арендная плата за услуги канализации;
S – количество потребленной Арендатором воды, на основании показаний счетчика за расчетный период;
Кв – тарифы на водоснабжение (без НДС), указанные  в  счетах водоснабжающей организации, предъявляемых  Арендодателю  и  действующие  в  расчетный  месяц.  

5. Т - стоимость тепловой энергии фактически потреблённой  Арендатором в Помещениях, рассчитывается по формуле: Т = S х Тэ,
где:
Т  - переменная арендная плата за тепловую энергию;
S – количество потребленной Арендатором тепловой энергии, на основании расчета по формуле
S= So*19,4% за расчетный период, где So - количество потребленной Арендодателем тепловой энергии за отопление общей площади 4 Помещений, а 19,4% - это доля площади, эксплуатируемой Арендатором, от общей площади 4 Помещений;
Тэ – тарифы на теплоснабжение (без НДС), указанные в счетах теплоснабжающей организации, предъявляемые Арендодателем и действующие в расчетный месяц.

5. ПОРЯДОК РАСЧЕТОВ
5.1. Расчетным периодом по настоящему Договору Стороны определили период времени, равный одному календарному месяцу.	Comment by Ирина: Имеется ввиду с 1 дня календарного месяца? 
5.2. Порядок расчета оплаты арендной платы:
5.2.1. Арендатор обязуется уплатить  Постоянную  арендную  плату за первый расчетный период Срока аренды в течение 3 (Трех) календарных рабочих дней с  момента  подписания  Акта  приема-передачи Помещений платежным поручением на банковский счет Арендодателя в сумме, рассчитываемой по следующей формуле:
	Сумма Постоянной арендной платы в месяц (пункт 4.3 настоящего Договора)
	Х
(знак умножения)
	Фактическое количество календарных дней расчётного периода, в котором начался Срок аренды 

	Количество календарных дней в расчётном периоде, в котором начался Срок аренды
	
	



5.2.2. Постоянная арендная плата за каждые последующие расчетные периоды Срока аренды подлежит уплате платежным поручением на банковский счет Арендодателя авансовым платежом в течение 5 (Пяти) первых календарных дней расчетного периода, за который осуществляется расчет, в размере равном, соответственно 1/12 (Одной двенадцатой) Постоянной арендной платы в год.
5.2.3. Если Срок аренды истекает ранее окончания календарного месяца, сумма Постоянной арендной платы за последний расчетный период определяется по следующей формуле:
	Сумма Постоянной арендной платы в месяц (пункт 4.3 настоящего Договора)
	Х
(знак умножения)
	Фактическое количество календарных дней расчётного периода, в котором заканчивается Срок аренды.

	Количество календарных дней в расчётном периоде, в котором заканчивается Срок аренды
	
	



5.2.4. Если Срок аренды истекает ранее окончания календарного месяца, сумма Переменной арендной платы за последний расчетный период определяется расчетным путем на основании показаний счетчиков на дату подписания Акта о возврате Помещений.	Comment by Ирина: А если срок аренды начинается на не полном месяце? Не указано, что остальные платежи рассчитываются пропорционально дням
5.3. Расчеты по настоящему Договору осуществляются в рублях РФ. 
5.4. Арендатор обязуется одновременно с уплатой арендной платы уплачивать налог на добавленную стоимость по арендной плате в порядке, установленном законодательством РФ, а также любые другие налоги, которые согласно законодательству РФ, будут подлежать уплате Арендатором Арендодателю в связи с исполнением настоящего Договора. Если в ходе исполнения настоящего Договора в соответствии с действующим законодательством ставка налога на добавленную стоимость (НДС) будет увеличена, то размер арендной платы соответственно увеличивается и Арендатор обязуется платить арендную плату с учетом увеличенной ставки НДС.	Comment by Ирина: Налог на недвижимость кто оплачивает? Не согласна с данной формулировкой. Мы заключаем договор на 11 мес,и  фиксируем наш платеж
Согласно пункту 4 статьи 5 Федерального закона от 3 августа 2018 г. N 303-ФЗ "О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации о налогах и сборах" ставка НДС в размере 20 процентов применяется в отношении товаров (работ, услуг), имущественных прав, отгруженных (выполненных, оказанных), переданных начиная с 1 января 2019 года. В связи с этим и учитывая, что Арендатор обязан одновременно с уплатой арендной платы уплачивать налог на добавленную стоимость по арендной плате в порядке, установленном законодательством РФ, операции, которые ранее облагались по ставке 18%, с 01 января 2019 года облагаются по ставке 20%.	Comment by Ирина: К чему этот пункт? 
5.5. Основанием для уплаты Постоянной арендной платы является настоящий Договор. Однако Арендодатель с целью напоминания Арендатору о его обязанности по уплате Арендной платы, предусмотренной настоящим Договором, может выставлять Арендатору счет на оплату. Факт выставления или не выставления счета, а также срок его выставления, не влияет на обязанность Арендатора по оплате арендной платы в сроки, установленные настоящим Договором.	Comment by Ирина: К чему тогда обязательство оплаты с момента выставления счета, возможно, надо указать фиксированную дату платежа не позднее … числа и указать методологию оплаты в случае, ели это число попадает на выходной или праздничный день? 
5.6. Обязанность Арендатора по оплате арендной платы и НДС считается исполненной с момента поступления денежных средств на расчетный счет Арендодателя, при условии, что счет Арендодателя не арестован, не заблокирован, не закрыт, иным образом не лишен технической возможности по зачислению денежных средств (в таком случае датой платежа считается дата списания денежных средств с расчетного счета Арендатора)..
5.7. Каждая Сторона самостоятельно оплачивает сборы и комиссии обслуживающего ее банка.
5.8. [bookmark: _Ref354653060]Арендатор оплачивает Переменную арендную плату в течение 5 (Пяти) рабочих дней с момента получения соответствующего(их) счета(ов) от Арендодателя с обязательным приложением копий подтверждающих документов от обслуживающих и эксплуатирующих организаций. 
5.9. Стороны ежемесячно подписывают акты приема-передачи оказанных услуг по аренде по настоящему Договору. Арендодатель направляет Арендатору два экземпляра акта приема-передачи оказанных услуг по аренде, подписанных Арендодателем, в течение 15 (пятнадцати) рабочих дней с момента окончания соответствующего месяца, а Арендатор обязуется в течение 5 (Пяти) рабочих дней с момента получения указанных актов подписать полученные акты и вернуть один экземпляр акта Арендодателю. В случае неподписания Арендатором акта оказанных услуг по аренде в предусмотренный в настоящем пункте срок и не получения Арендодателем письменного мотивированного отказа Арендатора от подписания акта в течение 10 (Десяти) рабочих дней с момента направления акта Арендатору, подписанный Арендодателем в одностороннем порядке акт считается принятым Арендатором.
6. СОГЛАШЕНИЕ ОБ ОБЕСПЕЧИТЕЛЬНОМ ПЛАТЕЖЕ
6.1. [bookmark: _Ref354653498]В обеспечение исполнения обязанностей Арендатора, принятых им по настоящему Договору, Сторонами устанавливается дополнительный вид платежа - Обеспечительный платеж в размере 250 833,32 рублей (Двести пятьдесят тысяч восемьсот тридцать три рубля 32 копейки), включая НДС 20 % в размере 41 805,56 рублей  (Сорок одна тысяча восемьсот пять рублей 56 копеек).	Comment by Ирина: Обеспечительный платеж 1 месяц. Это не ритейловое помещение в ТЦ. Даже на стрит ритейл сейчас Гарантийка 1 месяц, и то часто разбивают уже. Заморачивать четверть миллиона  на данный момент – это большая роскошь.
Арендатор обязуется уплатить Арендодателю Обеспечительный платеж в порядке, установленном пунктами 6.3 и 6.4 настоящего Договора.
Обеспечительный платеж не является ни задатком, ни авансом, ни предоплатой в счет оплаты причитающихся по настоящему Договору платежей, а является лишь мерой обеспечения исполнения обязанностей Арендатора, принятых им по настоящему Договору. 
Внесение Обеспечительного платежа Арендатором не связано с оказанием Арендодателем услуг Арендатору.
Размер Обеспечительного платежа подлежит корректировке (увеличению) в случае увеличения Постоянной арендной платы в соответствие с пунктом 3.3 настоящего Договора с учетом той договоренности, что размер Обеспечительного платежа должен быть равен сумме действующего размера Постоянной арендной платы за два месяца срока аренды. 
6.2. [bookmark: _Ref354653586]Обеспечительный платеж обеспечивает вытекающие из настоящего Договора следующие обязательства:
· обязательство Арендатора по принятию Помещений по Акту приема-передачи в срок, предусмотренный настоящим Договором; 
· обязательство по оплате Арендатором Арендодателю Постоянной арендной платы и Переменной арендной платы и НДС на Постоянную арендную плату и Переменную арендную плату, согласно статье 5 настоящего Договора;
· обязательство Арендатора по осуществлению Текущего ремонта, предусмотренного пунктом 7.22.  настоящего Договора;	Comment by Ирина: Получается, согласно п. 7.22, если вследствие естественного износа выйдет из строя эл. Щиток или другое оборудование (коммуникации в помещении, мы их оплачиваем в полном объеме на свой счет. Также не указано, в случае аварий, произошедших не по нашей вине кто это оплачивает и каким образом. Также текущий ремонт обязует нас привести в идеальный порядок помещение, которое нам скорее всего в таком порядке не будет передано
· обязательства Арендатора по уплате Арендодателю неустоек (пени, штрафов), предусмотренных настоящим Договором;
· обязательства Арендатора по соблюдению условий в отношении Срока аренды с учетом пункта 6.8 настоящего Договора;	Comment by Ирина: Данный пункт отсутствует
· обязательства Арендатора по своевременному возврату Помещений по Акту о возврате Помещений. 
6.3. Арендатор обязуется перечислить Арендодателю Обеспечительный платеж, указанный в пункте 6.1 настоящего Договора, согласно реквизитам, указанным в статье 14 настоящего Договора, в следующем порядке:
	В случае, если Арендодатель взыскал Обеспечительный платеж или ее часть в счет погашения обязательств Арендатора, предусмотренных в пункте 6.2 настоящего Договора или если Обеспечительный платеж увеличился по причине увеличения Постоянной арендной платы, то Арендатор обязуется в течение 5 (Пяти) рабочих дней с даты получения от Арендодателя соответствующего уведомления перечислить сумму Обеспечительного платежа или ее недостающую часть Арендодателю согласно реквизитам, указанным в статье 14 настоящего Договора. 	Comment by Ирина: Сначала должна быть направлена претензия с приложением подтверждающих документов, а не безусловное обязательство оплатить то, не знаю за что. Также за Арендатором должно быть оставлено право самостоятельного устранения нарушений (повреждений).
6.4. Основанием обращения Арендодателем взыскания на Обеспечительный платеж является неисполнение либо ненадлежащее исполнение Арендатором какого-либо обязательства, указанного в пункте 6.2 настоящего Договора.
6.5. В случае неисполнения или ненадлежащего исполнения Арендатором какого-либо обязательства, указанного в пункте 6.2 настоящего Договора (за исключением обязательства по осуществлению Текущего ремонта, предусмотренного пунктом 7.22 настоящего Договора), Арендодатель имеет право в одностороннем порядке обратить взыскание на сумму Обеспечительного платежа, путем зачета сумм, необходимых для исполнения обязательств Арендатора, предусмотренных в пункте 6.2 настоящего Договора, а также сумм расходов, понесенных Арендодателем в соответствии с пунктом 7.7 настоящего Договора, в связи неисполнением Арендатором указанных обязательств, из суммы Обеспечительного платежа. 	Comment by Ирина: А что тогда?
В случае взыскания всей или части суммы Обеспечительного платежа Арендодатель в течение 5 (Пяти) рабочих дней после взыскания всей или части суммы Обеспечительного платежа, направляет Арендатору письменное уведомление о совершенном действии с обязательным указанием суммы, которая взыскана из суммы Обеспечительного платежа. Указанное Уведомление должно в обязательном порядке содержать основания и порядок расчета суммы денежных средств, которые в качестве взыскания обращены на Обеспечительный платеж. 
Дата составления такого уведомления является датой перехода прав на сумму Обеспечительного платежа или ее часть к Арендодателю.
При этом, если неисполнение или ненадлежащее исполнение Арендатором какого-либо обязательства, указанного в пункте 6.2 настоящего Договора, повлечет досрочное расторжение Арендодателем Договора (а именно по основаниям, указанным в пункте 11.2.1, 11.3.1-11.3.5 настоящего Договора), то Обеспечительный платеж не подлежит зачету в счет сумм, необходимых для исполнения каких-либо обязательств Арендатора, а переходит в собственность Арендодателя в полном объеме в качестве штрафа.
6.6.1. В случае неисполнения или ненадлежащего исполнения Арендатором обязательств, по осуществлению Текущего ремонта, предусмотренного пунктом 7.22 настоящего Договора, Арендодатель имеет право в одностороннем порядке обратить взыскание на сумму Обеспечительного платежа, в следующем порядке:
Для определения текущего состояния Помещений Стороны создают комиссию из представителей Арендодателя и Арендатора, которые осматривают Помещения. В случае если комиссия сочтет, что Помещениям требуется ремонт, то Стороны обязаны будут составить Акт осмотра Помещений, в котором должен быть определен примерный перечень восстановительных работ, а также расчёт их стоимости, включая стоимость материалов и оборудования (реальный ущерб). Акт осмотра Помещений составляется в 2-х экземплярах и вручается каждому представителю  комиссии  или направляется в адрес исполнительного органа по почте. В случае наличия разногласий относительно необходимости выполнения ремонта, объема и стоимости работ, Стороны вправе привлечь независимую организацию, имеющую соответствующую лицензию, для дачи заключения о состоянии Помещений и/или необходимости выполнения работ по ремонту Помещений, а так же расчета стоимости указанных работ. В том случае если будет установлено и документально подтверждено, что необходимые работы относятся к обязательствам Арендатора по осуществлению Текущего ремонта, Арендатор обязан не позднее 10 (десяти) рабочих дней после подписания Акта осмотра Помещений или предоставления независимой организацией указанного заключения о состоянии Помещений и/или необходимости выполнения работ по ремонту Помещения, а также расчета стоимости указанных работ возместить Арендодателю документально подтверждённые расходы (реальный ущерб), либо произвести ремонт за свой счет в согласованные с Арендодателем сроки. Если Арендатор не возместит Арендодателю предстоящие и/или фактические документально подтверждённые расходы по ремонту Помещений в течение 10 (десяти) рабочих дней после подписания Акта осмотра Помещений или предоставления Арендатору произведенного независимой лицензированной подрядной организацией расчета стоимости работ, Арендодатель в одностороннем порядке обращает взыскание на сумму Обеспечительного платежа, путем зачета сумм, необходимых для исполнения обязательств Арендатора по осуществлению Текущего ремонта.
Арендодатель в течение 5 (Пяти) рабочих дней после взыскания всей или части суммы Обеспечительного платежа, направляет Арендатору письменное уведомление о совершенном действии с обязательным указанием суммы, которая взыскана из суммы Обеспечительного платежа, а в случае проведения Текущего ремонта с приложением копий документов, подтверждающих фактические расходы Арендодателя на проведение такого ремонта. 
Дата составления такого уведомления является датой перехода прав на сумму Обеспечительного платежа или ее часть к Арендодателю.
При этом, если неисполнение или ненадлежащее исполнение Арендатором обязательства Арендатора по осуществлению Текущего ремонта, повлечет досрочное расторжение Арендодателем Договора, то Обеспечительный платеж не подлежит зачету в счет сумм, необходимых для исполнения обязательств Арендатора по осуществлению Текущего ремонта, а переходит в собственность Арендодателя в полном объеме в качестве штрафа. 	Comment by Ирина: И еще + нейстойка в размере доп. Обеспечительного платежа? 
Дата составления такого уведомления является датой перехода прав на сумму Обеспечительного платежа или ее часть к Арендодателю.
6.6. Обеспечительный платеж обеспечивает надлежащее выполнение обязательств Арендатора перед Арендодателем по настоящему Договору до момента полного прекращения обязательств Арендатора, указанных в пункте 6.2 настоящего Договора.
6.7. В случае надлежащего исполнения Арендатором его обязательств по настоящему Договору, обеспеченных суммой Обеспечительного платежа, Арендодатель возвращает Арендатору сумму Обеспечительного платежа в течение 15 (Пятнадцати) рабочих дней с момента подписания Сторонами Акта о возврате всех Помещений путем перечисления Обеспечительного платежа на расчетный счет Арендатора, согласно банковским реквизитам, указанным в статье 14 настоящего Договора.
В случае досрочного расторжения настоящего Договора Арендодателем по основанию, предусмотренному пунктом 11.3.4 настоящего Договора, обязательство Арендатора по принятию Помещений по Акту приема-передачи в срок, предусмотренный настоящим Договором, считается неисполненным. В этом случае Обеспечительный платеж не подлежит возврату Арендатору, а переходит в собственность Арендодателя в полном объеме в качестве штрафа, и Арендатор обязуется уплатить Арендодателю дополнительный штраф в размере Обеспечительного платежа. 
В случае досрочного расторжения настоящего Договора Арендодателем по основаниям, предусмотренными пунктами 11.2.1, 11.3.1 – 11.3.3, 11.3.5 настоящего Договора, обязательство Арендатора по соблюдению условий в отношении Срока аренды считается неисполненным. В этом случае Обеспечительный платеж не подлежит возврату Арендатору, а переходит в собственность Арендодателя в полном объеме в качестве штрафа, и Арендатор обязуется уплатить Арендодателю дополнительный штраф в размере Обеспечительного платежа.
В случае неисполнения Арендатором его обязательств по своевременному возврату Помещений, обязательство по своевременному возврату Помещений считается неисполненным. В этом случае Обеспечительный платеж не подлежит возврату Арендатору, а переходит в собственность Арендодателя в полном объеме в качестве штрафа, и Арендатор обязуется уплатить Арендодателю дополнительный штраф в размере Обеспечительного платежа.
В случае досрочного расторжения настоящего Договора по вине Арендодателя, Арендодатель возвращает Арендатору Обеспечительный платеж в порядке, предусмотренном настоящим пунктом, за вычетом суммы, подлежащей взысканию с Арендатора за неисполнение либо ненадлежащее исполнение обязанностей, указанных пункте 6.2 настоящего Договора.
В случае досрочного расторжения настоящего Договора Арендодателем в соответствии с пунктом 11.5 настоящего Договора, Арендодатель возвращает Арендатору Обеспечительный платеж в порядке, предусмотренном настоящим пунктом, за вычетом суммы, подлежащей взысканию с Арендатора за неисполнение либо ненадлежащее исполнение обязанностей, указанных пункте 6.2 настоящего Договора.
7. ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН
Арендодатель принимает на себя следующие обязанности:
7.1. Передать Арендатору Помещения на условиях, предусмотренных настоящим Договором.
7.2. Не препятствовать прямо или косвенно Арендатору пользоваться Помещениями, не вмешиваться в производственную и хозяйственную деятельность Арендатора, при условии соблюдения им положений настоящего Договора;
Арендодатель имеет право:
7.3. В любой момент в течение рабочего дня Арендатора, войти в Помещения для того, чтобы:	Comment by Ирина: Нет
· показать Помещения лицам, заинтересованным в заключении договора аренды. Однако это возможно только в течение последних 3 (Трех) месяцев Срока аренды;
· по иной важной причине с согласия Арендатора, который не должен безосновательно отказывать в таком согласии или задерживать его.
7.4. В исключительных случаях, в том числе, но не ограничиваясь, в случае возникновения аварийной ситуации и/или возникновения непосредственной опасности для Здания или лиц, находящихся в нем, Арендодатель и/или уполномоченные им лица имеют право в любой момент войти в Помещения без уведомления Арендатора, для того чтобы подготовить и осуществить срочные конструкционные изменения или ремонт, на который Арендатор должен согласиться в аварийной ситуации.	Comment by Ирина: С предварительным уведомлением арендатора
7.5. Не чаще, нежели 1 (Один) раз в месяц, проводить проверку использования Арендатором Помещений на предмет соответствия осуществляемого пользования цели и условиям, установленным настоящим Договором. Такая проверка может быть осуществлена без предварительного уведомления Арендатора.
7.6. В случае оставления Арендатором после истечения Срока аренды на площади Помещений какого-либо имущества, Арендодатель имеет право описать такое имущество и, действуя за счет Арендатора, поместить это имущество на хранение. При этом Арендодатель самостоятельно определяет срок и другие условия хранения. Арендатор в разумный срок должен быть извещен о передаче имущества на хранение. После передачи имущества Арендатора на хранение, Арендодатель не несет ответственности за повреждение, утрату или иное причинение ущерба имуществу Арендатора, а также за оплату услуг лица, осуществляющего хранение имущества.
7.7. В случае неисполнения Арендатором обязанностей, установленных пунктами 7.22 и 8.2 (a) настоящего Договора, провести за счет Арендатора Текущий ремонт Помещений и/или демонтаж по окончании Срока аренды, установленных Арендатором вывесок, отделимых улучшений и произведенных им изменений Помещений.
7.8. Отказать Арендатору по своему усмотрению, без указания каких-либо причин, в согласии на осуществление следующего:
· уступку или передачу в залог Арендатором его прав, вытекающих из настоящего Договора;
· совершение Арендатором каких-либо иных гражданско-правовых сделок с правами Арендатора, вытекающими из настоящего Договора;
· на заключении Арендатором договора субаренды Помещений или какой-либо их части.
7.9. Контролировать ход проведения работ по изменению Помещений, производимых Арендатором в соответствии с пунктом 7.24 настоящего Договора, а также уведомлять Арендатора о необходимости устранения допущенных нарушений и несоответствий.
Арендатор принимает на себя следующие обязанности:
7.10. Использовать Помещения исключительно по назначению, установленному настоящим Договором.
7.11. Сотрудники (персонал), привлеченные Арендатором, в случае, если этого требует законодательство РФ, должны иметь разрешения, аттестации, свидетельства и иные документы, определенные нормативными актами, позволяющие им осуществлять соответствующий вид деятельности. Иностранные граждане должны иметь разрешение на проживание и работу в РФ.
7.12. Сотрудники (персонал) Арендатора обязаны незамедлительно передавать Арендодателю или в указанное им место или указанному им лицу все найденные в Здании предметы, в отношении которых с достаточной степенью очевидности, возможно, полагать, что они являются бесхозными или потерянными.
7.13. Арендатор обязан принять меры по недопущению нахождения в Здании и/или в Помещениях иностранной рабочей силы без соответствующего разрешения Миграционной службы РФ и соответствующей регистрации в г. Москве и Московской области, а также не допускать проживания сотрудников (персонала) в Здании и/или в Помещении. Арендатор несет ответственность за нахождение в Здании и/или в Помещении иностранных граждан и лиц без гражданства без разрешения на работу на территории Москвы и Московской области, а также за невыполнение миграционного законодательства РФ в части получения разрешения на привлечение и использование иностранных работников, в случае привлечения иностранного гражданина или лица без гражданства, прибывшего в РФ в порядке, требующем получение визы и направление уведомления миграционному органу о привлечении к трудовой деятельности в РФ иностранного гражданина или лица без гражданства, прибывшего в РФ в порядке, не требующем получения визы. В случае привлечения Арендодателя к ответственности за незаконное привлечение к трудовой деятельности в РФ иностранного гражданина или лица без гражданства, Арендатор обязуется в срок не позднее 5 (Пяти) календарных дней, с даты получения соответствующего требования Арендодателя компенсировать Арендодателю все документально подтвержденные убытки.
7.14. Соблюдать требования отраслевых правил и норм, действующих в отношении вида деятельности Арендатора, а также нести ответственность за свою деятельность перед контролирующими органами. 
7.15. Обеспечить выполнение и нести ответственность за нарушение мер по предупреждению воздействия на работников опасных и вредных производственных факторов; безопасности работ для третьих лиц и окружающей среды; защиты жизни или здоровья граждан, имущества физических или юридических лиц; охраны окружающей среды. 
7.16. Осуществлять регулярную уборку Помещений, содержать внутренние поверхности стен, потолков и пола Помещений в состоянии, отвечающем требованиям, содержащимся в нормативных актах Госсанэпиднадзора и других государственных органов, полномочных устанавливать правила санитарии для офисных помещений.
7.17. Выполнять требования пожарной безопасности, а также выполнять предписания, постановления и иные законные требования должностных лиц пожарной охраны в соответствии с Федеральным законом «О пожарной безопасности» в отношении Помещений и нести ответственность за пожарную безопасность Помещений.
7.18. В качестве первоочередной меры по организации пожарной безопасности, запретить курение всем сотрудникам Арендатора и его посетителям в любой части Здания (в том числе и в Помещениях и на прилегающей территории), за исключением специально отведенных для этого мест. В случае обнаружения факта курения сотрудников Арендатора, его деловых партнеров и посетителей в Помещениях (в том числе на крыше и на прилегающей территории участке), за исключением специальных мест для курения, на Арендатора может быть возложен штраф в размере 1000 рублей за каждый факт курения;
7.19. Допускать представителей Арендодателя в Помещения в случаях, когда Арендодатель имеет право на такой доступ в соответствии с условиями настоящего Договора, а также представителей государственных органов, требующих доступа в Помещения для осуществления ими их должностных полномочий.
7.20. Немедленно извещать Арендодателя о всяком повреждении, аварии или ином событии, способном нанести ущерб Зданию или Помещениям, и своевременно принимать все возможные меры по предотвращению угрозы или против усугубления последствий. В случае виновных действий либо бездействия Арендатора, в результате которых Помещению или Зданию причинен ущерб, Арендатор обязан своими силами и за свой счет возместить данный ущерб, устранить любые повреждения или неисправности, нанесенные или причиненные Арендатором, а также его посетителями, Зданию и/или Помещениям, или его инженерным системам, либо компенсировать Арендодателю стоимость расходов, понесенных последним на устранение указанных повреждений (неисправностей).	Comment by Ирина: А если не по нашей вине? 
7.21. При необходимости использования в Помещениях вредных, химических, реактивных, огнеопасных и взрывоопасных веществ получить письменное согласие Арендодателя и оформить разрешительную документацию в порядке, предусмотренном законодательством РФ.
7.22. Проводить за свой счет Текущий ремонт Помещений в случае обоснованной необходимости в таком ремонте. Под обоснованной необходимостью в таком ремонте Стороны понимают систематическое и своевременное проведение работ по предохранению имущества от преждевременного износа и устранению возникающих повреждений и неисправностей. Текущий ремонт Помещений, в том числе, но не ограничиваясь, включает в себя: 
· устранение всех повреждений электротехнического оборудования, включая электровыключатели, источники питания, источники освещения и иное электрооборудование, расположенное в Помещениях;
· устранение всех повреждений системы противопожарной сигнализации, системы отопления и кондиционирования в Помещениях, либо возместить расходы Арендодателя на устранение таких повреждений;
· устранение всех повреждений, имеющихся на поверхностях стен, потолка, пола, дверных и оконных проемов, подоконников, дверей и окон (включая замки, запоры и петли) Помещений, а также санитарно-технического оборудования, расположенного в Помещениях или замену любого из перечисленных элементов, если имеющиеся на них повреждения не могут быть устранены другим способом;
· покраску внутренних поверхностей стен, ограничивающих Помещения, и перегородок, имеющихся на них, при этом цвет, в который следует покрасить стены, должен быть согласован с Арендодателем либо может быть им указан;
· устранение всех загрязнений, имеющихся на поверхностях потолка, дверных и оконных проемов, дверей и окон в Помещениях, а также санитарно-технического оборудования, расположенного в Помещениях;
· устранение всех недостатков покрытий пола в Помещениях;
· замену неисправных стационарных осветительных приборов, расположенных в Помещениях;
· в случае если Арендатор производит согласованные с Арендодателем улучшения (изменения) Помещений, Арендатор обязуется поддерживать в надлежащем состоянии улучшенные (измененные) качества Помещений.
В случае если Стороны не придут к совместному решению о необходимости проведения текущего ремонта в Помещениях или о стоимости затрат, необходимых для его проведения, Стороны в течение 5 (пяти) рабочих дней создадут уполномоченную комиссию с участием представителей Арендатора и Арендодателя и привлекут уполномоченную экспертную организацию для целей установления критериев объективной необходимости проведения такого ремонта и оценки стоимости затрат при проведении такого ремонта. По результатам обследования Помещений Стороны составляют соответствующий Акт. В случае если экспертом будет установлена необходимость проведения текущего ремонта в Помещениях, расходы по проведению такой экспертизы будут возложены на Арендатора. 
7.23. Относиться к Зданию и Помещениям с надлежащей заботой и использовать Помещения так, чтобы не создавать помех другим арендаторам и не наносить вреда Зданию. 
7.24. В случае проведения с согласия Арендодателя каких-либо работ по изменению Помещений, предварительно за свой счет выполнить проект предполагаемых изменений, получить все необходимые разрешения и согласования полномочных государственных органов и предоставить Арендодателю соответствующие документы.	Comment by Ирина: Согласно этому пункту 1. Требуется полная сверка соответствия Помещения документам БТИ, т.к. если есть не когласованная перепланировка или переоборудование потом это ложится на нашу ответственность. 2. Мы не можем начать работу до полного согласования переоборудования, что может занять месяцы. Не предусмотрено параллельное согласование
Арендатор несет ответственность за соблюдение действующих стандартов и иных законодательных норм при проведении работ по изменению Помещений. При выявленных несоответствиях Арендатор за свой счет устраняет допущенные нарушения, а также возмещает Арендодателю убытки, понесенные последним вследствие таких нарушений. 
По итогам произведенных изменений Арендатор обязан обеспечить приемку работ Арендодателем и полномочными государственными органами, включая Бюро технической инвентаризации, а также передать Арендодателю должным образом оформленный проект и документы, подтверждающие факт такой приемки. В случае если произведенные изменения Помещений повлекут за собой необходимость внесения изменений в регистрационные документы по Зданию (БТИ, ЕГРН), размер Арендной платы, установленный в статье 4 настоящего Договора, не изменяется, а расходы по оформлению соответствующих документов берет на себя Арендатор. 
В случае проведения указанных работ без согласия Арендодателя, Арендатор обязан привести Помещения в состояние, в котором они находились при заключении настоящего Договора с учетом первичной отделки.
Стороны предусмотрели следующий порядок согласования действий и работ Арендатора, направленные на изменение его состояния относительно состояния на момент предоставления Помещения и включающие в себя: проектирование, согласование, монтаж инженерных систем, общестроительные работы, отделку, декорацию, монтаж любого оборудования и сдачу в эксплуатацию: 
Арендатор направляет на согласование Арендодателю письменное уведомление в адрес уполномоченного лица, указанного Арендодателем, с просьбой дачи разрешения на проведение требуемых работ/услуг, согласование проекта на проведение работ и услуг. После получения уведомления о даче разрешения на проведение необходимых работ Арендодатель обязан рассмотреть такое обращение в течение 14 (четырнадцати) календарных дней и направить до истечения этого срока свое согласие или несогласие с указанием мотивирующих причин. В случае, если Арендодатель не направит свой ответ на такое уведомление в указанный срок,  Арендатор не вправе приступать к таким работам в отсутствие разрешения Арендодателя.
7.25. В порядке и сроки, установленные настоящим Договором, оплачивать все платежи, предусмотренные настоящим Договором.
7.26. Оплатить за свой счёт ущерб третьим лицам, нанесённый по его вине и/или по вине сотрудников Арендатора при осуществлении им своей деятельности.
7.27. В случае привлечения Арендодателя к ответственности по искам третьих лиц за действия персонала Арендатора, возместить в полном объёме Арендодателю суммы, выплаченные последним на основании вступивших в законную силу судебных решений.
7.28. Оплатить штрафные санкции административных и надзорных органов, возложенные на Арендодателя, за допущенные по вине Арендатора нарушения и упущения при осуществлении им своей деятельности, а также устранять данные нарушения и упущения за свой счет. 
Арендатор имеет право:
7.29. С предварительного письменного согласия Арендодателя за свой счет установить перед входом в Помещения вывески, внешний вид и техническое оснащение которых должны быть дополнительно согласованы с Арендодателем. 
7.30. Предварительно запрашивать у Арендодателя в письменной форме его согласие на совершение действий, указанных в пункте 7.32 настоящего Договора. При запросе согласия на совершение действий, указанных в подпунктах (d) – (g) пункта 7.32 настоящего Договора, Арендатор обязан предоставить Арендодателю проект предполагаемых изменений и информацию о предполагаемом контрагенте (подрядчике). 
7.31. Пользоваться Местами общего пользования только постольку, поскольку это необходимо для осуществления права пользования Помещениями.	Comment by Ирина: Что это, прошу пояснить
Арендатор не имеет права:
7.32. [bookmark: _Ref354656587]Без предварительного письменного согласия Арендодателя осуществлять следующее:
(a) заключать договоры субаренды Помещений или какой-либо их части;
(b) уступать или передавать в залог права, вытекающие из настоящего Договора;
(c) совершать какие-либо иные гражданско-правовые сделки с правами, вытекающими из настоящего Договора;
(d) [bookmark: _Ref354656806]осуществлять какие-либо изменения или реконструкцию Здания и/или Помещений; 
(e) устанавливать в Помещениях какое-либо техническое оборудование, требующее стационарного подсоединения к техническим сетям Здания или стационарного прикрепления к конструктивным частям Здания;	Comment by Ирина: Прошу пояснить, мы каждый компьютер согласовываем?
(f) [bookmark: _Ref354656866]вносить изменения в имеющиеся в Здании (в том числе в Помещениях) системы водоснабжения, электроснабжения, теплоснабжения, кондиционирования воздуха, связи и телекоммуникаций;
(g) [bookmark: _Ref354656869]изменять устройство энергохозяйства Здания, требующегося в связи с установкой Арендатором какого-либо оборудования;
7.33. [bookmark: _Ref354671727]Оставлять имущество или оборудование на площади, не входящей в состав Помещений.
7.34. Требовать от Арендодателя возмещения расходов на все произведенные им улучшения Здания и Помещений (любые улучшения, произведенные Арендатором независимо от наличия согласия Арендодателя, не подлежат возмещению).
7.35. Арендатор без согласования с Арендодателем не имеет право размещать какие-либо вывески, флаги и другую символику с внешней стороны Здания, а также на внутренней и внешней поверхности остекления Здания.	Comment by Ирина: Почему? 
8. ПОРЯДОК ВОЗВРАТА ПОМЕЩЕНИЙ
8.1. Если иное не предусмотрено настоящим Договором Арендатор обязуется по истечении Срока аренды возвратить Арендодателю Помещения по Акту возврата Помещений в состоянии, в котором он их получил по Акту приема-передачи, с учетом естественного износа, исполнив перед этим все свои обязанности, предусмотренные настоящим Договором.
8.2. [bookmark: _Ref354670754]Арендатор обязан до истечения Срока аренды или даты досрочного расторжения настоящего Договора (вне зависимости от оснований такого расторжения):
(a) [bookmark: _Ref354665791][bookmark: _Ref354676584]освободить Помещения от движимого имущества, не принадлежащего Арендодателю, демонтировать размещенные Арендатором (или по его заказу) вывески и неотделимые (изменения) улучшения Помещений (в том числе всех его принадлежностей), а также отделимые улучшения Помещений (в том числе всех его принадлежностей), произведенные Арендатором (или по его заказу) без согласия Арендодателя. Кроме того, устранить повреждения Здания и/или Помещений, причиненные вывесками или работами по их демонтажу, а также устранить все повреждения Здания и/или Помещений, возникшие вследствие демонтажа отделимых и неотделимых улучшений (изменений);
(b) выполнить свои обязательства, предусмотренные пунктом 7.22 настоящего Договора;
(c) погасить все имеющиеся задолженности Арендатора по оплате платежей и неустоек, предусмотренных настоящим Договором.
8.3. [bookmark: _Ref354658256][bookmark: _GoBack]В исключение из положений пункта 8.2 настоящего Договора, при наличии соответствующего требования Арендодателя, направленного Арендатору в письменной форме не позднее, чем за 30 (Тридцать) календарных дней до окончания Срока аренды или даты его досрочного расторжения, Помещения должны быть возвращены Арендодателю без приведения их в первоначальное состояние, в котором они были переданы Арендатору Арендодателем, без проведения работ по демонтажу оборудования и других неотделимых улучшений Помещений. В указанном случае Арендатор обязан возвратить Помещения в чистом виде в том состоянии, которое может быть разумно потребовано Арендодателем.
8.3.1. В случае, если Арендатор произвел неотделимые улучшения с согласия Арендодателя, Помещения должны быть возвращены Арендодателю без приведения их в первоначальное состояние, в котором они были переданы Арендатору Арендодателем, без проведения работ по демонтажу оборудования и других неотделимых улучшений Помещений. В указанном случае Арендатор обязан возвратить Помещения в чистом виде в том состоянии, которое может быть разумно потребовано Арендодателем.   
8.4. В случае уклонения Арендатора от возврата Помещений, Арендодатель имеет право подписать Акт о возврате Помещений в одностороннем порядке, который будет иметь силу двустороннего акта, после чего войти в Помещения, владеть и распоряжаться им.
9. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН
9.1. В случае уклонения Арендатора от возврата Помещения Арендодателю, а также в случае если Арендатор не исполняет надлежащим образом свои обязательства, предусмотренные пунктом 8.2 настоящего Договора, он обязуется по требованию Арендодателя:
(a) уплачивать Арендодателю за каждый день сверхнормативного пользования Помещениями (просрочки возврата Помещений) кроме Арендной платы в соответствии со статьей 4 настоящего Договора, еще дополнительно компенсационный платеж из расчета дневной ставки Постоянной арендной платы, действующей в месяце, в котором прекращен Договор; 
(b) возместить Арендодателю все убытки (убытки определяются в соответствии с правилами, предусмотренными ст.15 ГК РФ), связанные с невыполнением соответствующих обязательств и устранением нарушений, в полном объеме.
9.2. В случае просрочки исполнения денежных обязательств, предусмотренных настоящим Договором, Арендатор обязуется уплатить Арендодателю пени в размере 0,5% (Ноль целых пять десятых процента) от суммы просроченного платежа за каждый день просрочки.
9.3. Размер неустоек и штрафов, подлежащих оплате на основании настоящего Договора, рассчитывается в рублях РФ.
9.4. Начисление всех неустоек, предусмотренных настоящим Договором, производится со дня выставления одной из Сторон требования об устранении нарушений условий Договора, допущенных другой Стороной.
Все неустойки, предусмотренные настоящим Договором, уплачиваются платежным поручением на счет соответствующей Стороны в рублях в порядке, установленном статьей 5 настоящего Договора. Неустойки должны быть уплачены в течение 7 (Семи) календарных дней со дня поступления требования об их оплате.
Оплата Стороной неустойки не освобождает ее от выполнения своих обязательств по настоящему Договору и от возмещения другой Стороне понесенных убытков.
9.5. Стороны не несут ответственности за полное или частичное невыполнение ими своих обязательств по настоящему Договору, если такое невыполнение явилось следствием действия обстоятельств непреодолимой силы (форс-мажор), а именно: стихийных бедствий, террористических актов, массовых беспорядков, военных действий или же любых других событий, на которые они не могут воздействовать.  Надлежащим подтверждением наличия форс-мажорных обстоятельств и их продолжительности для Сторон является справка, выдаваемая компетентным государственным органом. Пострадавшая от Форс-мажорного обстоятельства Сторона при первой возможности уведомляет другую Сторону в письменном виде о начале и прекращении такого обстоятельства. Пострадавшая от Форс-мажорного обстоятельства Сторона подтверждает последствия такого обстоятельства в соответствии с действующим законодательством. В случае наступления Форс-мажорного обстоятельства действие Договора может быть приостановлено в полном объеме или частично на срок действия такого обстоятельства. Если Форс-мажорное обстоятельство продолжается более 90 (девяносто) календарных дней, каждая Сторона вправе расторгнуть настоящий Договор путем подачи письменного уведомления не менее чем за 30 (Тридцать) календарных дней до ожидаемой даты досрочного расторжения. В случае такого досрочного расторжения Арендная плата и иные платежи, причитающиеся по Договору, вносятся на дату расторжения и сдачи Помещений Арендатором Арендодателю по Акту приема - передачи. 
9.6. В той степени, в которой это не предусмотрено настоящим Договором, Стороны несут ответственность за неисполнение или ненадлежащее исполнение условий Договора в соответствии с действующим законодательством РФ. 
10. СРОК ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРА. 
10.1. Настоящий Договор вступает в силу  с момента его подписания Сторонами и действует до исполнения Сторонами всех своих обязательств по настоящему Договору.
Стороны настоящим соглашаются, что в соответствии с пунктом 2 статьи 425 Гражданского кодекса Российской Федерации настоящий Договор регулирует отношения Сторон, начиная с момента его подписания Сторонами.
	Условия настоящего Договора, устанавливающие порядок возврата Помещений Арендодателю, и ответственность Сторон за нарушение каких-либо условий настоящего Договора, а также обязательства, предусмотренные настоящим Договором, действуют вплоть до их полного исполнения.
10.2. В случае смены собственника Помещений Арендодатель уведомляет об этом Арендатора не позднее 30 (Тридцать) рабочих дней после такой смены. Все условия настоящего Договора действуют для новой Стороны в неизменном виде и являются обязательными для соблюдения.
11. ПОРЯДОК ИЗМЕНЕНИЯ И РАСТОРЖЕНИЯ НАСТОЯЩЕГО ДОГОВОРА
11.1. Любые изменения и дополнения к настоящему Договору имеют юридическую силу только в том случае, если они совершены в той же форме, что и настоящий Договор, подписаны полномочными представителями обеих Сторон и в случае, если это предусмотрено законодательством, зарегистрированы в установленном законом порядке. Все изменения и дополнения к настоящему Договору, при условии соблюдения положений настоящего пункта, становятся неотъемлемой частью настоящего Договора.
11.2. Расторжение настоящего Договора по инициативе одной из Сторон по основаниям, предусмотренным пунктами 1 – 3 статьи 619 и пунктами 1 – 4 статьи 620 ГК РФ, возможно только при условии направления инициативной Стороной другой Стороне требования об устранении нарушений, которые могут явиться основанием расторжения настоящего Договора. В случае, если указанные нарушения не будут устранены Стороной, получившей требование, в течение 30 (Тридцати) календарных дней со дня получения требования, другая Сторона будет вправе обратиться в суд с иском о расторжении настоящего Договора.	Comment by Ирина: По требованию арендодателя договор аренды может быть досрочно расторгнут судом в случаях, когда арендатор:
1) пользуется имуществом с существенным нарушением условий договора или назначения имущества либо с неоднократными нарушениями; Требуется расшифровка этого пункта. По ст. 620 почему мы должны платить еще месяц Арендную плату, если помещением нельзя будет пользоваться?
11.2.1. В случае расторжения Договора по инициативе Арендодателя по основаниям, предусмотренным пунктами 1 – 3 статьи 619 ГК РФ, в соответствии с пунктом 11.2 настоящего Договора, уплаченный Арендатором Обеспечительный платеж не подлежит возврату Арендатору, а переходит в собственность Арендодателя в полном объеме в качестве штрафа, и Арендатор обязуется уплатить Арендодателю также дополнительный штраф в размере Обеспечительного платежа.
11.2.2.  В случае расторжения Договора по инициативе Арендатора по основаниям, предусмотренным пунктами 1 – 4 статьи 620 ГК РФ в соответствии с пунктом 11.2 настоящего Договора, уплаченный Арендатором Обеспечительный платеж подлежит возврату.   	Comment by Ирина: Почему тогда нет зеркальных неустоек в размете того же размера обеспечительного платежа? 
11.3. Арендодатель на основании п. 1 ст. 450.1 ГК РФ также вправе расторгнуть настоящий Договор в одностороннем внесудебном порядке, направив Арендатору соответствующее письменное уведомление не менее чем за 30 (Тридцать) календарных дней до предполагаемой даты расторжения в случаях, предусмотренных пунктами 11.3.1 – 11.3.5 настоящего Договора. В этом случае Договор считается расторгнутым с даты, указанной в таком уведомлении.
11.3.1. Арендатор без предварительного письменного согласия Арендодателя переуступает все свои права и обязанности по настоящему Договору, или иным образом обременяет Помещения;	Comment by Ирина: Просьба расшифровать
11.3.2. Арендатор произвел без предварительного письменного согласия Арендодателя неотделимые улучшения Помещений, перепланировку и т.п., и не устранил (не демонтировал) без ущерба Помещениям неотделимые улучшения, перепланировку и т.п. в разумный срок после получения требования от Арендодателя;
11.3.3. Введение в отношении Арендатора одной из процедур банкротства, в том числе введение наблюдения. Указанное условие не применяется Сторонами если на дату направления уведомления от отказе от Договора аренды Арбитражный суд прекратил производство по делу о банкротстве Арендатора.
11.3.4. Арендатор необоснованно уклоняется от принятия Помещений по Акту приема-передачи Помещений в срок, предусмотренный пунктом 2.6 настоящего Договора.
11.3.5.  Арендатор нарушает срок внесения арендной платы более чем на 10 (десять) календарных дней.
11.4. В случаях, предусмотренных пунктом 11.3 настоящего Договора, кроме того, что уплаченный Арендатором Обеспечительный платеж не подлежит возврату Арендатору, а переходит в собственность Арендодателя в полном объеме в качестве штрафа, Арендатор обязуется уплатить Арендодателю дополнительный штраф в размере Обеспечительного платежа. 
11.5. Арендодатель вправе отказаться от настоящего Договора в одностороннем внесудебном порядке без указания причины, известив об этом Арендатора в письменной форме за два месяца. В этом случае Договор считается расторгнутым с даты, указанной в таком уведомлении.	Comment by Ирина: Обеспечительный платеж подлежит возврату? 	Comment by Ирина: А смысл тогда нам вкладываться в помещение, получать лицензию и вы потом можете нас в любой момент из него попросить? 
12. ПОРЯДОК РАЗРЕШЕНИЯ СПОРОВ
12.1. Все споры или разногласия, возникающие между Сторонами по настоящему Договору или в связи с ним, разрешаются путем переговоров между Сторонами.
12.2. В случае невозможности разрешения разногласий путем переговоров они подлежат рассмотрению в Арбитражном суде Московской области.
13. ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ
13.1. Конфиденциальность.
13.1.1. Взаимодействие Сторон осуществляется в условиях конфиденциальности.
13.1.2. Под конфиденциальностью отношений Стороны понимают следующее: обязанность Сторон не разглашать, даже после прекращения настоящего Договора, любую информацию, полученную от другой Стороны по настоящему Договору или в связи с его исполнением (в том числе условия настоящего Договора), за исключением случаев, когда разглашение такой информации необходимо по законодательству РФ.
13.1.3. Стороны обязуются использовать полученную друг от друга информацию исключительно для целей исполнения настоящего Договора.
13.1.4. Нарушения условий конфиденциальности позволяет любой из Сторон требовать от другой Стороны возмещения понесенных ею убытков в соответствии с действующим законодательством РФ.
13.2. Уведомления.
13.2.1. Все уведомления, которые требуются по настоящему Договору:
(a) вручаются лично 
(b) направляются предварительно оплаченным заказным письмом с уведомлением о вручении по адресам, указанным в настоящем Договоре. О любом изменении своего адреса Сторона обязуется своевременно информировать другую Сторону;
(c) должны быть составлены в письменной форме на русском языке и подписаны полномочным представителем Стороны.
13.3. Стороны настоящим гарантируют, что к моменту заключения настоящего Договора вопрос о его заключении надлежащим образом согласован с участниками (акционерами, пайщиками и т.д.) Стороны и/или с компетентными органами управления Стороны (если таковое согласование требуется в соответствии с действующим законодательством РФ и/или учредительными документами Стороны), а также соблюдены все иные корпоративные процедуры, предусмотренные действующим законодательством РФ и/или учредительными документами Стороны.
13.4. Все приложения к настоящему Договору являются его неотъемлемой частью и подписываются Сторонами.
К настоящему Договору прилагаются:
- Приложение 1 «План Помещений с экспликацией».

13.5. Каждая Сторона обязана подписать и вручить другой Стороне все документы, которые могут обоснованно потребоваться для выполнения всех условий настоящего Договора.
13.6. Настоящий Договор составлен на русском языке и подписан в двух оригинальных экземплярах, имеющих равную юридическую силу, по 1 (Одному) экземпляру для каждой из Сторон.
14. АДРЕСА, БАНКОВСКИЕ РЕКВИЗИТЫ И ПОДПИСИ СТОРОН
	Арендодатель:
Общество с ограниченной ответственностью «ОмегаСистем»
Место нахождения: Российская Федерация, 109052, г. Москва, ул. Новохохловская, дом 14, строение 1 
ОГРН 1077761420439, ИНН 7722626537, КПП 772201001
Р/с № 40702810401100013465 в АО «АЛЬФА-БАНК»  г. Москва 
К/с № 30101810200000000593, БИК 044525593

	Арендатор:
Индивидуальный предприниматель Гринюшина Наталья Сергеевна
Паспорт: № ______________________
ИНН 773402858408
БИК 044525225
Расчетный счет 40802810538000125464
В ПАО «Сбербанк» г.Москва
Корреспондентский счет 30101810400000000225


	Генеральный директор


_________________________/Н.И. Лебедева/
м.п.

	Индивидуальный предприниматель 


_______________________/ Н.С. Гринюшина /
м.п.


Приложение 1 
к Договору аренды нежилых помещений № __________от «__» ________ 20__ года

ПОЭТАЖНЫЙ ПЛАН ПОМЕЩЕНИЙ 

[image: ]


ЭКСПЛИКАЦИЯ ПОМЕЩЕНИЙ
Площадь Помещений определена согласно экспликации помещений по состоянию на «11» сентября 2014 года и выданным 11 сентября 2014 года Савеловским ТБТИ:
	Помещение
	Этаж
	№№ комнат
	Площадь, кв.м.

	III
	п
	1,2
	16,1

	XVII
	1
	1 – 2, 4 – 10
	134,4

	Итого 
	150,5










	Арендодатель: 
ООО «ОмегаСистем»
Генеральный директор


_________________________/Н.И. Лебедева/
м.п.
	                Арендатор: 
                Индивидуальный предприниматель            
                Гринюшина Н.С   


                ________________/Н.С. Гринюшина /
                  м.п.
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