[Наименование нового собственника - арендодателя]
ОГРН [номер], ИНН [номер]
Адрес: [адрес]
От [наименование арендатора]
ОГРН [номер], ИНН [номер]
Адрес: [адрес]
Электронная почта: [адрес], телефон: [номер]
Копия: [наименование прежнего арендодателя, адрес]
Исх. № [номер] от [дата]
ТРЕБОВАНИЕ
об учёте обеспечительного платежа и сохранении условий аренды после перехода права собственности
1. Договор и объект аренды
[Дата] между [наименование первоначального арендодателя] и [наименование арендатора] заключён договор аренды № [номер] в отношении нежилого помещения по адресу: [полный адрес], кадастровый номер [номер], площадь [значение] кв. м. [Если арендуется часть объекта, указать этаж, номера на плане и документ, позволяющий идентифицировать часть.] Помещение передано по акту от [дата].
Срок аренды установлен до [дата]. Договор [сведения о государственной регистрации с датой и номером записи либо основание отсутствия требования о регистрации]. Действующие условия определяются договором и дополнительными соглашениями от [даты и номера]. Арендатор продолжает пользоваться объектом по назначению: [назначение]. Соглашение о прекращении аренды сторонами не заключалось.
В соответствии с пунктом [номер] арендная плата составляет [размер и порядок определения] и вносится [срок и порядок]. Пунктом [номер] предусмотрен обеспечительный платёж в размере [сумма] рублей, обеспечивающий [перечень денежных обязательств в соответствии с договором]. Условия его использования и пополнения установлены пунктами [номера].
2. Переход собственности и полученное требование
Согласно [выписка ЕГРН, дата и номер] право собственности на [объект] зарегистрировано за [наименование нового собственника] [дата], номер записи [номер]. Соответствие указанного объекта предмету аренды подтверждается [план, кадастровые сведения, иные документы].
Уведомление о переходе права от [отправитель, дата, номер] получено арендатором [дата] посредством [способ доставки]. В уведомлении указаны [сведения о новом арендодателе, платёжные реквизиты и дата их применения]. Документы о переходе собственности представлены [перечень].
Письмом от [дата] № [номер] новый собственник потребовал дополнительно внести [сумма] рублей обеспечительного платежа до [дата], сославшись на [точное содержание довода о непередаче суммы прежним собственником]. Предложенный платёж относится к тому же обеспечению, которое ранее предусмотрено пунктом [номер] действующего договора и исполнено арендатором.
3. Исполнение обязанности по внесению обеспечения
Арендатор перечислил первоначальному арендодателю обеспечительный платёж в сумме [сумма] рублей платёжным поручением от [дата] № [номер]. Назначение платежа: [текст]. Исполнение поручения подтверждается [банковская отметка, выписка]. Получение и учёт суммы также подтверждаются [акт сверки, письмо, иной документ с реквизитами].
Последующее пополнение составило [сумма либо указание, что не производилось вследствие отсутствия основания]. Документально подтверждённое использование обеспечения составило [сумма либо ноль] рублей, основание и документы: [указать]. Остаток на [дата] по расчёту арендатора составляет [сумма] рублей: внесено [сумма] + пополнение [сумма] - использовано [сумма]. Расчёт и подтверждения прилагаются.
Требование от [дата] не содержит указания на наступление предусмотренного пунктом [номер] договора основания дополнительного внесения обеспечения. Документы о зачёте имеющегося остатка в счёт конкретного обязательства, обусловливающем необходимость его восстановления, арендатору не представлены. Основанием повторного начисления названа исключительно непередача денежных средств между прежним и новым собственниками.
4. Сохранение договорных условий и учёт внесённой суммы
В силу пункта 1 статьи 617 ГК РФ переход права собственности на сданное в аренду имущество к другому лицу не является основанием для изменения или расторжения договора аренды. После перехода права собственности новый арендодатель вступает в сохраняющиеся договорные отношения; ранее произведённое исполнение арендатора подлежит учёту.
Статья 381.1 ГК РФ связывает внесение, использование, пополнение и возврат обеспечительного платежа с условиями соглашения сторон. Договор № [номер] не предусматривает повторного внесения полностью исполненного обеспечения исключительно вследствие смены собственника объекта. Согласие арендатора на такую дополнительную обязанность отсутствует.
В определении от 18.06.2021 № 306-ЭС21-4034 по делу № А65-27473/2019 Судебная коллегия по экономическим спорам Верховного Суда РФ указала, что переход прав и обязанностей арендодателя при продаже имущества не может ухудшать положение арендатора и лишать его права на возврат обеспечения. Спор был направлен на новое рассмотрение с необходимостью оценки соглашений сторон и последствий непередачи обеспечения.
В настоящей ситуации аренда продолжается, и требование о досрочном возврате обеспечения не заявляется. Арендатор просит сохранить учёт уже внесённого остатка в действующем договоре. Внутренние расчёты собственников сами по себе не доказывают неисполнение арендатором обязанности, подтверждённой приложенными платёжными документами.
5. Текущие платежи и сверка
По состоянию на [дата] арендатором перечислена арендная плата за [периоды] в общей сумме [сумма] рублей по платёжным поручениям [перечень]. Авансовые платежи за будущие периоды составляют [сумма, оплаченные периоды либо указание об отсутствии]. Эти суммы отражены отдельно от обеспечительного платежа в приложенном расчёте.
Арендатор готов провести сверку начислений и исполнения на дату перехода собственности. При наличии разногласий просим указать конкретный период, обязательство, сумму, основание начисления и подтверждающие документы. Просим не объединять обеспечение, арендные авансы и спорную задолженность в нерасшифрованное сальдо.
Настоящее обращение не содержит отказа от исполнения действующего договора, заявления о зачёте обеспечения в текущую арендную плату или согласия с повторным начислением. Бесспорные текущие обязательства подлежат исполнению надлежащему получателю в установленном порядке.
6. Требования и предложения по урегулированию
На основании изложенного просим:
1. Учесть обеспечительный платёж, внесённый по договору от [дата] № [номер], с остатком по приложенному расчёту в размере [сумма] рублей на [дата].
1. Отозвать требование от [дата] № [номер] о повторном внесении [сумма] рублей, основанное исключительно на смене собственника и непередаче ему денежных средств прежним арендодателем.
1. В случае несогласия с остатком представить мотивированный расчёт с указанием договорного основания использования или пополнения обеспечения и соответствующие документы.
1. Подтвердить банковские реквизиты для последующих платежей по сохраняющемуся договору и предложить дату сверки с раздельным отражением аренды, авансов и обеспечения.
1. При оформлении смены реквизитов сохранить остальные согласованные условия аренды; предложения об иных изменениях направить отдельно для рассмотрения арендатором.
Просим направить ответ и документы до [дата, определённая с учётом договора и разумного времени проверки] по адресу [адрес] и через [согласованный способ электронного обмена]. Указанный срок предлагается для урегулирования разногласий и не изменяет действующие сроки исполнения обязательств по договору.
Приложения:
1. Договор аренды от [дата] № [номер] и дополнительные соглашения на [число] листах.
2. Документы о переходе собственности и уведомлении арендатора на [число] листах.
3. Требование нового собственника от [дата] № [номер] на [число] листах.
4. Платёжные поручения и банковские подтверждения внесения обеспечения на [число] листах.
5. Расчёт остатка обеспечения и документы о его использовании или пополнении на [число] листах.
6. Расшифровка текущих платежей и авансов с подтверждающими документами на [число] листах.
7. [Документ о полномочиях подписанта, если требование подписывает представитель].
[Должность уполномоченного лица] [подпись] [ФИО]
[Дата]
