Поля верхнее и нижнее – 2 см; левое – 3 см.; правое 1,5 см.
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ВВЕДЕНИЕ
пробел

В настоящее время в условиях развития рыночных отношений  Российской Федерации ощущается значительная потребность общества в обеспечении устойчивых гарантий защиты своих имущественных интересов, связанных с осуществлением различных видов предпринимательской деятельности, что, в конечном счете, должно благоприятно отразиться на повышении уровня жизни населения.

В связи с этим большое значение приобретает изучение договорных форм ведения предпринимательской деятельности, среди которых также место занимает аренда. Институт аренды охватывает наиболее типичные отношения, складывающиеся между субъектами гражданских правоотношений по поводу перехода имущества во временное владение и пользование на возмездных началах. В зависимости от обстоятельств, договор аренды может носить как временный характер, если стороны нуждаются в сдаваемом имуществе лишь эпизодически, так и основной, когда для одного из контрагентов одной из основных задачей является обслуживание лиц, путем сдачи имущества в аренду. 

Аренда в своих проявлениях разнообразна и многолика. Она широко применяется в отношениях между юридическими лицами. Юридические лица, взаимодействуя с гражданами, используют форму договора  аренды для удовлетворения их личных и бытовых потребностей.  Государство и муниципальные образования также оценили преимущества, которые предоставляет аренда, а именно, сохраняя право собственности на имущество, арендодатель получает определенный источник дохода.

Необходимо отметить огромное значение договора аренды зданий и сооружений, который в связи с гигантской стоимостью имущества, и отсутствием возможности в приобретении его в собственность, дает возможность, тем не менее, владеть и пользоваться таким имуществом. 

Широкое применение аренда находит и на транспорте. Так, например, железными дорогами осуществляется сдача на условиях договора аренды вагонов, цистерн, контейнеров. 

Распространенной формой удовлетворения потребностей в имуществе на бытовом уровне является договор проката. Он применяется для передачи за плату во временное владение и пользование вещей необходимых для обеспечения нормальной жизнедеятельности людей. Прокат используется  и для различных вопросов производственного характера: предоставляются измерительные средства, дорогостоящие приборы, оргтехника и прочее.

Для предпринимательской деятельности огромное значение играет договор лизинга. С применением этого договора и предприниматели, и государство связывают многие надежды на подъем экономики России.

Важным остается изучение проблем, возникающих перед сторонами  договора аренды при его заключении, исполнении, и расторжении. 

Все вышеперечисленное указывает на несомненную актуальность выбранной  мной темы дипломной работы.

Предметом исследования работы являются нормативно-правовые акты, регламентирующие договор аренды, в том числе исторические памятники, труды специалистов в этой области, а также существующая договорная и правоприменительная практика.

В качестве объекта исследования выступают общественные отношения, возникающие в связи с заключением, изменением, прекращением, а также действием договора аренды.

Необходимо отметить, что отдельные вопросы данной проблемы в гражданско-правовой и экономической литературе подвергались анализу в диссертациях, монографиях, научных публикациях и учебной литературе. Среди ученых, уделивших особое внимание различным аспектам  аренды, можно назвать Т.Д. Алексеева, В.В. Витрянского, Б.В. Ерофеева, О.С. Иоффе, А.Ю. Кабалкину, О.М.Козыря, С.Н. Мызрова, С.Б. Пугинского, Е.А. Суханова, Г.Ф. Шершеневича и др.

Целями работы является комплексное исследование договора аренды, его существенных обстоятельств и практики реализации. 

В соответствии с поставленными целями необходимо обозначить следующие задачи данного исследования:

- раскрыть социально-правовую природу договора аренды;

- выявить  тенденции развития гражданского законодательства, регулирующего арендные отношения;

- определить существенные условия договора, которые указывают на заключение сделки;

- проанализировать правовой статус субъектов арендных договоров;

- изучить порядок возникновения и прекращения арендных отношений;

Работа основана, прежде всего, на диалектическом методе познания. В данной связи в выпускной квалификационной работе используются такие приемы познания как анализ и синтез; дедукция и индукция, методы сравнительного и формально-логического, статистического исследования и др.

Теоретическая и практическая значимость работы связана с выявлением проблем договора аренды и его действия и определением целесообразных и рациональных путей их решения.

Дипломная работа состоит их введения, трех глав, включающих в себя десять параграфов, заключения и библиографического списка.
ГЛАВА 1 ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ДОГОВОРА АРЕНДЫ
два пробела
1.1 Понятие и сущность договора аренды

пробел
В экономических отношениях юридические и физические лица постоянно сталкиваются с необходимость вступления в договорные отношения, заключая тем самым разнообразные гражданско-правовые договоры. Не являются исключением и договора аренды.

Иногда интересы сторон не требуют передачи в собственность имеющегося у них имущества. Бывает, что  купля-продажа невыгодна ни собственнику, ни лицу, нуждающемуся в использовании имущества, принадлежащего собственнику. «Проявляется это в том, что собственник в данный момент не испытывает необходимости в личном использовании имущества, но и отчуждать его не хочет по причине использования в ближайшее время, а физические или юридические лица, выступающие в роли арендаторов, нуждаются в использовании указанного имущества лишь эпизодически»
. В некоторых ситуациях, потребность в использовании вещи «…может быть длительной ли даже постоянной, но в таких случаях приобретение ее в собственность иногда неосуществимо либо экономически нецелесообразно»
.
Важным является и то, что объективные предпосылки арендных отношений заложены в самой природе отношений частной собственности. Обусловленное как личным интересом, стремление приумножить свое имущество, порождает концентрацию в руках собственника имущества до размеров, позволяющих либо полностью, либо в части сдавать его во временное пользование и владение другим субъектам на взаимовыгодных условиях, так и экономическими причинами. Кроме того, для арендатора необходимость сдачи имущества в аренду  может обуславливаться и иными причинами: физической неспособностью собственника самому эффективно использовать данное имущество; занятостью в других сферах деятельности и тому подобное.

Для арендатора аспектом, порождающим необходимость заключать соответствующий договор, служит стремление приумножить свои доходы за счет арендуемого имущества, например, в сфере предпринимательства. 

Приступая к исследованию такого института аренды, обнаруживаем  наличие множества терминов, обозначающий данный договор: «аренда», «имущественный найм», также употребляются понятия «прокат», «лизинг». Необходимо отметить, что на сегодняшний день «аренда» и «имущественный найм» являются синонимами. 

Употребление в литературе и нормативных актах то одного, то другого термина связано не столько с различиями отдельных видов договоров, сколько со сложившейся практикой их наименования в определенных сферах
.
Стремление некоторых ученых разграничить понятие «аренды» и «имущественного найма», относя к «аренде»  только договоры предпринимательского характера
, не нашло поддержки ни в теории, ни в законодательстве
.
С позиции теории гражданского права договор аренды следует рассматривать как активные действия сторон, направленные на установление правовых результатов, требующие обязательной правовой регламентации. Известное с античных времен положение о том, что право, за некоторым исключением «договаривается» с субъектами права о юридически значимом поведении в конкретных правоотношениях
 определяет существование некоторого значимого акта, признаваемого позитивным правом
. Соответственно речь идет о правовом акте. Уточняя определение правового акта, данное Р.Ф. Васильевым в статье «О понятии правового акта» в 1998 году как «… волеизъявление управомоченого субъекта права, регулирующее общественные отношения путем установления (изменение, отмены, изменение сферы действия) правовых норм, а также установления (изменения, прекращения) конкретных правоотношений, результаты которых в виде велений, обращений, соглашений и тому подобное в установленных законом случаях фиксируются в документарной форме (акте-документе)»
, необходимо отметить, что правовой акт является формой волеизъявления субъекта права в определенной форме. Если говорить о согласованном правовом акте, закрепляющем наличие обособленного волеизъявления арендодателя и арендатора, то, несомненно, речь идет о договорном акте, то есть договоре аренды.

Действующее законодательство определяет договор аренды как договор, в силу которого одна сторона (арендодатель, наймодатель) обязуется предоставить другой стороне (арендатору, нанимателю) определенное имущество за плату во временное пользование или во временное владение и пользование (ст. 606 ГК РФ).

Проведя анализ понятия договора аренды, можно выделить некоторые присущие ему характерные черты, позволяющие рассматривать его как самостоятельный тип гражданско-правового договора.

Во-первых, договор аренды относится к категории гражданско-правовых договоров на передачу имущества. При этом передача имущества, осуществляемая арендодателем, не сопровождается переходом права собственности на это имущество к арендатору. Арендатор получает его лишь во владение и пользование либо в пользование. Данное обстоятельство может служить верным признаком, отличающим договор аренды от таких договоров, как, договор купли-продажи, мены, займа
.
Во-вторых, в Гражданском Кодексе Российской Федерации (далее – ГК РФ)
 прослеживается стремление законодателя обеспечить детальное и непосредственное регулирование договора аренды. Однако, детальная регламентация арендных отношений не означает ограничение действия  в этой сфере принципа свободы договора. Большинство норм, регулирующих договор аренды, носят диспозитивный характер, они действуют в том случае, если стороны не урегулировали соответствующие вопросы в договоре
. 

Таким образом, регламентируются все основные правоотношения, вытекающие из договора аренды: порядок предоставления имущества арендатору; срок аренды и последствия его истечения; форма и порядок уплаты арендной платы; преимущественное право арендатора на возобновление договора; обязанности сторон по содержанию арендованного имущества; судьба произведенных арендатором улучшений арендуемого имущества.

В-третьих, выделение отдельных видов договоров аренды в ГК РФ произведено в зависимости от вида сдаваемого в аренду имущества, хотя здесь законодатель не преследовал цели определить специальные правила передачи в аренду для всех традиционно понимаемых в цивилистике видов имущества; речь идет скорее об отдельных видах объектов, специфика которых требует особого правового регулирования (например, здания и сооружения, предприятия). При таком подходе имеется риск  «пропустить какие-либо объекты, обладающие не меньшей спецификой, и тем самым, ограничить их регулирование общими положениями о договоре аренды»
.
Проведем общую характеристику гражданско-правовых обязательств договора аренды. 

Договор аренды считается консенсуальным «поскольку обязанность передать имущество и вносить плату возникает из достигнутого сторонами соглашения, а фактически эти действия совершаются после того, как соглашение состоялось»
.

В целом договор аренды сформулирован в законодательстве как консенсуальный, однако нельзя не согласиться с мнением Е.И. Ивановой, что «договоры аренды транспортных средств обеих разновидностей сформулированы как реальные»
. К примеру, «по договору аренды (фрахтования на время) транспортного средства с экипажем, арендодатель предоставляет арендатору транспортное средство за плату во временное владение и пользование и оказывает своими силами  услуги по управлению им и по его технической эксплуатации» (ч. 1 ст. 632 ГК РФ), то есть применяется формулировка не консенсуального, а реального договора.

Особо следует отметить существование договоров, предусматривающих необходимость государственной регистрации, для предания им юридической силы. Их наличие не совсем вписывается в имеющуюся схему консенсуального договора
.
По мнению некоторых авторов, соблюдение требования о государственной регистрации не является  требованием к форме договора. Это является особым условие действия договора. Конечно, государственная регистрация предполагает наличие письменной формы, но, к примеру, в ГИБДД МВД РФ устная форма не препятствует регистрации транспортного средства и номерных агрегатов
.
Необходимость государственной регистрации договора аренды лишает его признака консенсуальной сделки, так как одного согласия  сторон договора недостаточно для придания ему юридической силы. В то же время, данный договор не становится реальным, так как передача вещи как определяющий признак здесь не появляется. В связи с изложенным возникает необходимость выделения третьего вида договора – подлежащих государственной регистрации
.
Договор аренды является возмездным договором, поскольку арендатор обязан уплачивать определенное вознаграждение  арендодателю, даже если последний не оговорен договором. Возмездность проявляется не только в уплате какой-либо денежной суммы, но и встречном предоставлении вещи.

Иногда, заключая договор аренды помещений с некоммерческими организациями, арендодатель освобождает их от арендной платы на какой-либо промежуток времени или даже на весь срок действия договора, либо устанавливает  арендную плату в размере, покрывающем расходы на содержание передаваемого объекта. К примеру, Глава администрации г. Димитровграда Ульяновской области распоряжением № 352-Р от 29.05.1996 освободил общественную организацию от арендной платы до 03.12.1996.

В данном случае прослеживается утрата конституционного признака договора аренды «возмездность» и перерастание обязательства в договор безвозмездного пользования имуществом. Но это только внешнее проявление.  В данном случае не будет прекращения аренды новацией, поскольку договор сохраняет силу  на будущее. Арендодатель отказался от своего кредиторского права на получение арендной платы за определенный срок.  По мнению С.Н. Мызрова, в данном акте присутствуют черты договора дарения – освобождение должника от имущественной обязанности перед собой (ч. 1 п. 1 ст. 572 ГК РФ).

В случаях, когда в условиях договора предусмотрено освобождение от арендной платы, тогда можно говорить об отсутствии арендных отношений, даже если производится возмещение коммунальных расходов. 

Вместе с тем договор аренды двусторонний, поскольку каждая из сторон этого договора несет обязанности в пользу другой стороны и считается должником другой стороны в том, что обязана сделать в ее пользу, и одновременно ее кредитором в том, что имеет право от нее требовать. Более того, в договоре аренды имеют место две встречные обязанности, одинаково существенные и важные: обязанность арендодателя передать арендатору имущество во владение и пользование и обязанность арендатора вносить арендную плату, которые взаимно обуславливают друг друга и являются в принципе экономически эквивалентными
.
Таким образом, действующее законодательство главенствующее положение отдает термину «аренда», не отказавшись, тем не менее, от термина «имущественный наем» и относит договор аренды к двусторонним, консенсуальным, возмездным договорам.

Два пробела
1.2 Субъектный состав договора аренды

пробел
Прежде чем переходить к основным положениям договора аренды стоит рассмотреть вопрос об участниках договорных отношений. Действующее гражданское законодательство предъявляет к субъектам арендных отношений определенные требованиям, которые влияют на форму и некоторые условия договора.

В соответствии с ГК РФ сторонами в договоре аренды выступают арендодатель и арендатор.

Арендодатель – это лицо, которое передает или обязуется передать арендатору за арендную плату, принадлежащее ему на праве собственности, имущество во временное владение и пользование или во временное пользование.

Арендатор – это лицо, которое получает во временное владение и пользование или во временное пользование имущества и платит за это арендную плату
.

В качестве данных субъектов могут выступать: 

- физические лица, как зарегистрированные, так и не зарегистрированные в качестве индивидуальных предпринимателей;

-
 юридические лица;

- муниципальные образования;

- субъекты РФ;

- Российская Федерация.

Физические и юридические лица, вступающие в арендных отношениях  должны обладать правосубъектностью, то есть  способностью иметь и осуществлять, непосредственно или через своих представителей, юридические права и обязанности
. 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ
пробел
Подводя итог дипломной работе можно сделать следующие выводы.

Действующее законодательство определяет договор аренды как договор, в силу которого одна сторона (арендодатель, наймодатель) обязуется предоставить другой стороне (арендатору, нанимателю) определенное имущество за плату во временное пользование или во временное владение и пользование.

Не смотря на наличие множеств терминов, обозначающий договор аренды, законодатель главенствующее положение отдает термину «аренда», не отказавшись, тем не менее, от термина «имущественный наем» и относит договор аренды к двусторонним, консенсуальным, возмездным договорам.

Договор аренды является одним из наиболее распространенных видов договора. Он известен издревле как наиболее адекватная правовая форма передачи имущества во временное пользование за плату. 

Участниками арендных отношений могу быть любые субъекты гражданского права, которые в зависимости от разновидности договора аренды наделяются основными правами и обязанностями. Предусмотренные договором аренды обязанности и права должны, безусловно, соблюдаться и исполняться сторонами, в противном случае той или иной стороной договора аренды могут быть применены штрафные санкции, в том числе и возмещение убытков.

Для признания договора аренды заключенным необходимо достаточно четко определить его предмет. При его согласовании сторонам необходимо уделить особое внимание взаимным правам и обязанностям сторон и данным позволяющим определенно установить имущество, в отношении которого устанавливаются эти права и обязанности.  

Дополнительные условия договора - это условия договора, предусмотренные в соответствующих нормативных актах и автоматически вступающие в действие в момент заключения договора, не требующие согласования сторон и к их числу относятся условие об арендной плате и условие о сроке аренды.

Заключение договора аренды может происходить в любых формах, предусмотренных гражданским законодательством России, как путем двусторонних переговоров, так и путем проведения торгов. При этом при заключении некоторых видов договоров аренды в силу закона может возникнуть необходимость в государственной регистрации такой сделки. 

Необходимо также отметить, наличие различных позиций судов, касаемых возможности возобновления (заключения) договора арены на новый срок.  По-моему мнению это вызвано возможностью двоякого толкования норма права, что является существенным недочетом действующего законодательства. 

Механизм изменения или расторжения договора в связи с существенным изменением обстоятельств является эффективным средством разрешения конфликтов сторон и играет важную роль в поддержании баланса имущественных интересов сторон и равноправия в защите их прав.

Предусматривая в договоре аренды возможность его расторжения по инициативе арендодателя, следует иметь в виду, что наличие в договоре такого условия еще не означает, что арендодатель вправе отказаться от исполнения обязательств по договору аренды. Чтобы расторгнуть договор, ему еще придется обратиться в суд с соответствующим требованием.

Если же имеет место предусмотренный договором аренды односторонний отказ от исполнения обязательств, тогда у арендодателя отсутствует необходимость в  обращении в суд для расторжения договора аренды.

Большинство норм, регулирующих договор аренды, носят диспозитивный характер, они действуют в том случае, если стороны урегулировали соответствующие вопросы в договоре.

При анализе договора аренды как одного из вида гражданско-правовых договоров мы столкнулись с такой проблемой как абстрактность норм, регулирующих институт договора аренды.

Как известно, норма права в силу своей абстрактности может учитывать не только  факты, возникновение которых предвидел законодатель, но под ее действие также могут подпасть и непредвиденные законодателем вновь появляющиеся факты и ситуации. Все это способствует возникновению большого количества практических проблем при заключении и исполнении договор аренды, недостаточно правильному толкованию норм и, как следствие, неправильному их применению арбитражными судами и вынесению ошибочных решений по делу. Так, по схожим ситуациям суды выносят абсолютно разные решения.

Во избежание двоякого толкования норм, касающихся договора аренды, на наш взгляд, законодателю необходимо достаточно конкретизировать правовые нормы, в том числе касающиеся договора аренды.
Договор проката является одним из распространенных видов договора аренды, главными особенностями которого являются: объект – всегда только движимое имущество; специальный субъект – лицо, осуществляющее сдачу в прокат в качестве постоянной предпринимательской деятельности, а также срок действия договора, который ограничивается пределами одного года.

Договор аренды транспортного средства регулируется не только Гражданским кодексом РФ, он также подпадает под юрисдикцию Кодекса торгового мореплавания РФ, Кодекса внутреннего водного транспорта РФ, а также многочисленных уставов. 

Договор, в зависимости от  объема предоставленных прав и обязанностей, подразделяется на договор аренды транспортного средства с экипажем и без такового. Особенностью данного вида договора является то, что к нему не применяются общие положения об аренде, которые наделяют арендатора преимущественным правом на заключение договора на новый срок, а также отсутствие необходимости государственной регистрации такого вида договора, не смотря на то, что объектом является недвижимое имущество. 

Договор аренда зданий и сооружений, являющихся недвижимым имуществом, подлежит более жесткому государственному контролю, который выражается в государственной регистрации данного рода договоров. Освобождение от такой регистрации сделок, заключаемых на срок менее одного года, может привести к ослаблению этого контроля, и, кроме того, позволяет не применять указанное требование к договорам аренды, заключаемых без указания срока. 

У договора аренды предприятия особенностью является его предмет – это предприятие как имущественный комплекс, предназначенный для предпринимательской деятельности, в который входят земельные участки, здания, сооружения, оборудование и другие входящие в состав предприятия основные средства, запасы сырья, топлива, материалов и иные оборотные средства, права пользования землей, водными объектами и другими природными ресурсами, зданиями, сооружениями и оборудованием, а также переход прав требования и долгов по обязательствам, включенным в состав имущественного комплекса.
В общих словах лизинг можно охарактеризовать как комплексные экономико-правовые отношения по приобретению в собственность имущества и последующей сдаче его в аренду.
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