В Арбитражный суд [наименование субъекта Российской Федерации: города Москвы / Московской области / …]
[адрес суда]
Истец: бывший арендатор
[полное наименование организации / индивидуальный предприниматель Ф. И. О.]
адрес: [адрес из ЕГРЮЛ / место жительства ИП]
ИНН [__________], ОГРН (ОГРНИП) [__________]
телефон: [__________], адрес электронной почты: [__________]
Ответчик: арендодатель
[полное наименование организации / индивидуальный предприниматель Ф. И. О.]
адрес: [адрес из ЕГРЮЛ / место жительства ИП]
ИНН [__________], ОГРН (ОГРНИП) [__________]
Цена иска: [стоимость неотделимых улучшений] руб.
Госпошлина: [сумма] руб. (подп. 1 п. 1 ст. 333.21 НК РФ, от цены иска)
ИСКОВОЕ ЗАЯВЛЕНИЕ
о взыскании стоимости неотделимых улучшений арендованного имущества
I. Обстоятельства дела
По договору аренды от «[дата]» № [__] (далее — Договор) истец арендовал у ответчика нежилое помещение площадью [__] кв. м по адресу [__]. На момент передачи помещение находилось в [неудовлетворительном состоянии — без отделки, с неработающими инженерными системами], что отражено в акте приёма-передачи от «[дата]».
Письмом от «[дата]» № [__] [дополнительным соглашением от «[дата]»] ответчик согласовал проведение истцом ремонтных работ по перечню и смете: [перечень — замена инженерных сетей, устройство вентиляции, перепланировка, отделка]. Истец выполнил работы силами подрядчика [наименование] на сумму [сумма] рублей, что подтверждается договором подряда, актами КС-2 и платёжными поручениями.
Договор прекращён «[дата]», помещение возвращено ответчику по акту со всеми улучшениями. Улучшения не могут быть отделены без вреда для помещения, повышают его стоимость [по заключению оценщика от «[дата]» № [__] — на [сумма] рублей] и используются ответчиком [сдаётся новому арендатору]. Требование о возмещении их стоимости ответчик отклонил.
II. Правовое обоснование
Правовая природа договора. Согласно статье 606 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее — ГК РФ) «По договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и пользование или во временное пользование.» [Для аренды здания, помещения:] Пунктом 1 статьи 650 ГК РФ установлено: «По договору аренды здания или сооружения арендодатель обязуется передать во временное владение и пользование или во временное пользование арендатору здание или сооружение.»
Неотделимые улучшения. Пунктом 2 статьи 623 ГК РФ установлено: «В случае, когда арендатор произвел за счет собственных средств и с согласия арендодателя улучшения арендованного имущества, не отделимые без вреда для имущества, арендатор имеет право после прекращения договора на возмещение стоимости этих улучшений, если иное не предусмотрено договором аренды.» Все три условия соблюдены: улучшения произведены за счёт собственных средств истца, с письменного согласия ответчика и не отделимы без вреда для имущества. Договор не исключает возмещение их стоимости. Для сравнения, пунктом 3 той же статьи предусмотрено: «Стоимость неотделимых улучшений арендованного имущества, произведенных арендатором без согласия арендодателя, возмещению не подлежит, если иное не предусмотрено законом.»
Ремонт, не относящийся к обязанностям арендатора. Пунктом 2 статьи 616 ГК РФ на арендатора возложено только «Арендатор обязан поддерживать имущество в исправном состоянии, производить за свой счет текущий ремонт и нести расходы на содержание имущества, если иное не установлено законом или договором аренды.» Выполненные истцом работы выходят за рамки текущего ремонта и содержания: [они относятся к капитальному ремонту / реконструкции инженерных систем / приведению помещения в состояние, пригодное для использования по назначению]. Пунктом 1 статьи 616 ГК РФ установлено: «Арендодатель обязан производить за свой счет капитальный ремонт переданного в аренду имущества, если иное не предусмотрено законом, иными правовыми актами или договором аренды.»
Возврат имущества с улучшениями. Статьёй 622 ГК РФ предусмотрено: «При прекращении договора аренды арендатор обязан вернуть арендодателю имущество в том состоянии, в котором он его получил, с учетом нормального износа или в состоянии, обусловленном договором.» Ответчик получил помещение в лучшем состоянии, чем передал, и извлекает из этого выгоду.
Неосновательное обогащение. Пунктом 1 статьи 1102 ГК РФ установлено: «Лицо, которое без установленных законом, иными правовыми актами или сделкой оснований приобрело или сберегло имущество (приобретатель) за счет другого лица (потерпевшего), обязано возвратить последнему неосновательно приобретенное или сбереженное имущество (неосновательное обогащение), за исключением случаев, предусмотренных статьей 1109 настоящего Кодекса.» Пунктом 1 статьи 1105 ГК РФ предусмотрено: «В случае невозможности возвратить в натуре неосновательно полученное или сбереженное имущество приобретатель должен возместить потерпевшему действительную стоимость этого имущества на момент его приобретения, а также убытки, вызванные последующим изменением стоимости имущества, если приобретатель не возместил его стоимость немедленно после того, как узнал о неосновательности обогащения.»
Размер возмещения. Стоимость улучшений определена [по фактическим затратам истца — [сумма] рублей / по заключению оценщика — [сумма] рублей с учётом износа на дату прекращения Договора].
III. Досудебное урегулирование и срок исковой давности
Претензионный порядок соблюдён. Согласно части 5 статьи 4 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации (далее — АПК РФ) «Гражданско-правовые споры о взыскании денежных средств по требованиям, возникшим из договоров, других сделок, вследствие неосновательного обогащения, могут быть переданы на разрешение арбитражного суда после принятия сторонами мер по досудебному урегулированию по истечении тридцати календарных дней со дня направления претензии (требования), если иные срок и (или) порядок не установлены законом или договором.» Пунктом [__] Договора установлен [срок ответа на претензию — [__] дней / иной порядок досудебного урегулирования].
«[дата]» истец направил ответчику претензию № [__] с требованием возместить стоимость неотделимых улучшений в размере [сумма] рублей [заказным письмом с описью вложения по адресу из ЕГРЮЛ / по адресу электронной почты, указанному в разделе [__] Договора]. Претензия получена ответчиком «[дата]» [вариант: возвращена отправителю за истечением срока хранения «[дата]»]. В силу пункта 1 статьи 165.1 ГК РФ «Заявления, уведомления, извещения, требования или иные юридически значимые сообщения, с которыми закон или сделка связывает гражданско-правовые последствия для другого лица, влекут для этого лица такие последствия с момента доставки соответствующего сообщения ему или его представителю.» «Сообщение считается доставленным и в тех случаях, если оно поступило лицу, которому оно направлено (адресату), но по обстоятельствам, зависящим от него, не было ему вручено или адресат не ознакомился с ним.» Ответ на претензию [не поступил / ответчик отказал письмом от «[дата]» № [__]]; тридцать календарных дней со дня направления претензии истекли «[дата]».
Срок исковой давности не пропущен. Согласно пункту 1 статьи 196 ГК РФ «Общий срок исковой давности составляет три года со дня, определяемого в соответствии со статьей 200 настоящего Кодекса.» Право на возмещение стоимости улучшений возникает после прекращения договора аренды — «[дата]», с этой даты исчисляется срок давности. Пунктом 3 статьи 202 ГК РФ предусмотрено: «Если стороны прибегли к предусмотренной законом процедуре разрешения спора во внесудебном порядке (процедура медиации, посредничество, административная процедура и т.п.), течение срока исковой давности приостанавливается на срок, установленный законом для проведения такой процедуры, а при отсутствии такого срока - на шесть месяцев со дня начала соответствующей процедуры.»
Подсудность и судебные расходы
Согласно статье 35 АПК РФ «Иск предъявляется в арбитражный суд субъекта Российской Федерации по адресу или месту жительства ответчика.» Статьёй 37 АПК РФ установлено: «Подсудность, установленная статьями 35 и 36 настоящего Кодекса, может быть изменена по соглашению сторон до принятия арбитражным судом заявления к своему производству.» Пунктом [__] Договора стороны определили, что споры рассматриваются в Арбитражном суде [наименование] [если договорной подсудности нет — дело подсудно суду по адресу ответчика: [адрес из ЕГРЮЛ]; если в договоре указано место исполнения — истец вправе выбрать суд по месту исполнения договора (ч. 4 ст. 36 АПК РФ)].
В силу статьи 101 АПК РФ «Судебные расходы состоят из государственной пошлины и судебных издержек, связанных с рассмотрением дела арбитражным судом.» Статьёй 106 АПК РФ установлено: «К судебным издержкам, связанным с рассмотрением дела в арбитражном суде, относятся денежные суммы, подлежащие выплате экспертам, специалистам, свидетелям, переводчикам, расходы, связанные с проведением осмотра доказательств на месте, расходы на оплату услуг адвокатов и иных лиц, оказывающих юридическую помощь (представителей), расходы юридического лица на уведомление о корпоративном споре в случае, если федеральным законом предусмотрена обязанность такого уведомления, и другие расходы, понесенные лицами, участвующими в деле, в связи с рассмотрением дела в арбитражном суде.» Частью 1 статьи 110 АПК РФ установлено: «Судебные расходы, понесенные лицами, участвующими в деле, в пользу которых принят судебный акт, взыскиваются арбитражным судом со стороны.» Согласно части 2 той же статьи «Расходы на оплату услуг представителя, понесенные лицом, в пользу которого принят судебный акт, взыскиваются арбитражным судом с другого лица, участвующего в деле, в разумных пределах.» При подаче иска истец уплатил государственную пошлину в размере [сумма] рублей [и понёс расходы на оплату услуг представителя в размере [сумма] рублей по договору от «[дата]» № [__]].
На основании изложенного, руководствуясь статьями 606, 616, 622, 623, 1102, 1105 Гражданского кодекса Российской Федерации, статьями 4, 101, 106, 110, 125, 126 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации,
ПРОШУ:
1. Взыскать с ответчика в пользу истца стоимость неотделимых улучшений нежилого помещения по адресу [__], произведённых по договору аренды от «[дата]» № [__], в размере [сумма] рублей.
2. Взыскать с ответчика в пользу истца расходы по уплате государственной пошлины в размере [сумма] рублей [и расходы на оплату услуг представителя в размере [сумма] рублей].
Приложение:
1. Документы, подтверждающие направление ответчику копии искового заявления и приложенных к нему документов, которые у него отсутствуют (почтовая квитанция и опись вложения / подтверждение отправки через систему электронного документооборота).
2. Документ об уплате государственной пошлины (платёжное поручение с отметкой банка).
3. Копия договора аренды и акта приёма-передачи с описанием исходного состояния помещения.
4. Письменное согласие арендодателя на проведение работ (письмо, дополнительное соглашение, согласованная смета).
5. Договор подряда, акты КС-2, КС-3, платёжные поручения.
6. Акт возврата помещения; заключение оценщика (специалиста) о неотделимости и стоимости улучшений.
7. Копия претензии и доказательства её направления ответчику (квитанция, опись вложения, отчёт об отслеживании почтового отправления).
8. Выписки из ЕГРЮЛ (ЕГРИП) в отношении истца и ответчика, полученные не ранее чем за тридцать дней до обращения в суд.
9. Документ о полномочиях лица, подписавшего иск: решение (протокол) о назначении руководителя либо доверенность представителя и копия диплома о высшем юридическом образовании или документа о статусе адвоката.
10. Копия договора на оказание юридических услуг и документы об их оплате [если заявлены расходы на представителя].
«___» __________ 20__ г.				__________________ / [Ф. И. О.]
Пояснения к шаблону (удалите перед подачей):
— Без письменного согласия арендодателя на улучшения взыскать их стоимость нельзя (п. 3 ст. 623 ГК РФ). Согласие должно касаться именно этих работ — общая фраза в договоре «арендатор вправе делать ремонт» может не подойти.
— Многие договоры прямо исключают возмещение улучшений («переходят арендодателю безвозмездно») — такое условие действует.
— Право требовать возмещения возникает только после прекращения договора аренды; до этого иск преждевременен.
— Цитаты закона приведены дословно в действующей редакции (сверено с КонсультантПлюс 07.10.2026). Перед подачей проверьте, не изменились ли нормы.
— Подсудность: по общему правилу иск подаётся в арбитражный суд субъекта РФ по адресу ответчика (ст. 35 АПК РФ); договором может быть установлена иная подсудность (ст. 37 АПК РФ), а иск из договора с указанным местом исполнения можно подать по месту исполнения (ч. 4 ст. 36 АПК РФ). Иск удобно подать через систему «Мой арбитр» (ч. 7 ст. 4 АПК РФ).
— Госпошлина по имущественному иску (подп. 1 п. 1 ст. 333.21 НК РФ в ред. с 08.09.2024): до 100 000 руб. — 10 000 руб.; от 100 001 до 1 000 000 руб. — 10 000 руб. плюс 5 % суммы свыше 100 000 руб.; от 1 000 001 до 10 000 000 руб. — 55 000 руб. плюс 3 % суммы свыше 1 000 000 руб.; от 10 000 001 до 50 000 000 руб. — 325 000 руб. плюс 1 % суммы свыше 10 000 000 руб.; свыше 50 000 000 руб. — 725 000 руб. плюс 0,5 % суммы свыше 50 000 000 руб., но не более 10 000 000 руб.
— Иски о взыскании денежных средств с ценой до 1 200 000 руб. для юридических лиц и до 600 000 руб. для индивидуальных предпринимателей рассматриваются в порядке упрощённого производства (п. 1 ч. 1 ст. 227 АПК РФ). Если долг признан ответчиком документально (акт сверки, подписанные УПД) и не превышает 750 000 руб., быстрее и дешевле подать заявление о выдаче судебного приказа (п. 1 ст. 229.2 АПК РФ; пошлина — 50 % от пошлины по иску, но не менее 8 000 руб.).
— Расходы на представителя можно заявить в иске или отдельным заявлением в течение трёх месяцев со дня вступления в силу последнего судебного акта по делу (ч. 2 ст. 112 АПК РФ).
— Квадратные скобки — места для ваших данных; пояснения в скобках и неподходящие варианты удалите перед подачей.




