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ПОДСКАЗКА
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���    обучение  ��� трудовые отношения   

� Время и место открытого аукциона по про-
даже вещей арендатора сообщается аренда-
тору и лицу, имеющему права на заложенные 
вещи как минимум за месяц. 
� Арендодатель освобождается от обяза-
тельства сообщения о продаже за месяц 
только в случае, если есть угроза порчи зало-
женных вещей (например, скоропортящие-
ся продукты) или если при задержке с прода-
жей стоимость вещи может уменьшиться или 
вещь пропадёт.

ВЕЩЕВОЙ АУКЦИОН

Арендодатель имеет право продать  
мебель арендатора-неплательщика
Ваш арендатор не пла-
тит по счетам? При  
этом в сдаваемом ва-
ми офисе стоят его ком-
пьютеры и прочая тех-
ника. В такой ситуации 
вам поможет залоговое 
право арендодателя.  

Залоговое право означа-
ет право арендодателя удо-
влетворить своё требование 
за счёт имущества, находя-
щегося на арендованной пло-
щади. Это право возникает 
на основании закона, поэто-
му не беда, если в вашем до-
говоре такого условия нет. 

Правда, арендодатель не 
единственный, у кого может 
быть право на находящиеся 
на его площади предметы. 
Например, они могут быть 
обременены коммерческим 
залогом. В этом случае дей-
ствует право первенства: ес-
ли коммерческий залог воз-
ник до того, как арендатор 
перевёз своё имущество в 
снимаемое помещение, то 
получатель коммерческого 
залога может требовать удо-
влетворения своих требова-
ний в преимущественном 
порядке, и лишь то, что оста-
лось, пойдёт арендодателю.  

Какие требования может 
арендодатель удовлетворить 
за счёт полученных таким 
образом денежных средств? 
Такими требованиями явля-
ются наёмная плата за теку-
щий и предшествующий ему 
год, требования возмещения 
ущерба, возможная неустой-
ка или пени, а также расхо-
ды, связанные с продажей и 
хранением вещей, возник-
шие на основании договора 
аренды. 

Сфера влияния 
залогового права 
Залоговое право распро-
страняется на движимое 
имущество, находящееся в 
арендованных помещени-
ях, причём такое имуще-
ство не обязательно должно 
принадлежать арендатору. То 
есть залоговое право арендо-
дателя распространяется, 
например, на имущество, 
приобретённое арендатором 
в лизинг. 

Но есть имущество, на ко-
торое нельзя обратить дан-
ное требование. Это личные 
вещи арендатора, домашняя 
и кухонная утварь, предме-
ты, необходимые для эконо-
мической и профессиональ-

ной деятельности физическо-
го лица, и принадлежащие 
арендатору бухгалтерские 
документы. 

Залоговое право распро-
страняется только на имуще-
ство, относящееся к обстанов-
ке или использованию поме-
щений, а не на вещи, которые 
были принесены арендато-
ром временно или не предна-
значены для использования в 
них (например, вещи, прине-
сённые для ремонта). 

Залоговое право распро-
страняется на находящую-
ся в арендованных помеще-
ниях мебель, находящиеся в 
коммерческих помещениях 
товары, машины и оборудо-
вание, находящиеся в офис-
ных помещениях компьюте-
ры и офисную технику и на-
ходящийся в магазинах или 
на складах доставленный 
для продажи или складиру-
емый товар.  

Если должник вывозит 
имущество из арендован-
ных помещений, залоговое 
право на это имущество за-
канчивается, за исключени-
ем случаев, когда арендода-
тель не знал о вывозе иму-
щества или возражал против 
вывоза. В последнем случае, 

арендодатель может потре-
бовать возврата заложенно-
го имущества. 

Осуществление 
залогового права 
Если арендатор нарушает 
свои договорные обязатель-
ства, арендодатель может 
осуществить залоговое право 
путём продажи заложенных 
вещей. 

При этом только факт за-
долженности не даёт арен-
додателю права, например, 
на замену замков в арендо-
ванных помещениях или 
вывоз вещей. Арендодатель 
может удерживать обреме-
нённое залогом имущество  
только если арендатор хочет 
съехать или вывезти вещи 
или есть основания опасать-
ся этого. Если арендодатель 
застанет факт вывоза, он мо-

жет прибегнуть к самопомо-
щи, то есть силой воспрепят-
ствовать вывозу вещей. При 
этом если арендодатель узна-
ет о вывозе вещей позже, то 
он уже не имеет права вры-
ваться в дом должника «с авто-
матом в руках», а может осу-
ществить своё требование 
только через суд.

На том же основании арен-
додатель может вывезти ве-
щи из сданного внаём поме-
щения, но только в случае, ес-
ли охрана и хранение вещей 
в помещении арендатора для 
арендодателя были бы нераз-
умно дороги или обремени-
тельны. 

Арендодатель должен учи-
тывать, что имущество мож-
но удерживать только в пре-
делах, необходимых для обе-
спечения удовлетворения 
требований арендодателя, 

то есть при неоплаченной 
аренде в размере 3 000 крон, 
нельзя увезти пять «мерседе-
сов» должника. Стоимость ве-
щей оценивается на момент 
их задержания. Поэтому, ес-
ли вы собираетесь арестовы-
вать, например, обстановку 
ювелирного магазина, име-
ет смысл взять с собой того, 
кто разбирается в стоимости 
драгоценных металлов.  

Как правило, заложенные 
вещи продаются на откры-
том аукционе. Деньги, полу-
ченные от продажи имуще-
ства и оставшиеся после удо-
влетворения обеспеченных 
залогом требований арендо-
дателя, возвращаются арен-
датору. 
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��� Если арендатор не платит за аренду офиса, то арендодатель имеет право продать 
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