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ОДОБРИТЬ, НЕ ОДОБРИТЬ
Юридические лица сталкиваются с необходимостью заключения договоров аренды различного имущества практически с момента их государственной регистрации, Уже тогда может возникнуть необходимость в аренде помещения,  аренды земельного участка. С одной стороны, передача имущества в аренду - это передача его в возмездное пользование, поэтому договор аренды (за исключением договора аренды с правом выкупа) не связан ни с отчуждением вещи (как, например, договор купли-продажи), ни с возможностью ее отчуждения (как, например, договор залога). Иными словами, по формальным признакам договор аренды не подпадает под определение крупной сделки. Однако, как следует из п. 40 Информационного письма Президиума ВАС РФ от 11.01.2002 N 66, подлежит оценке эффект, который оказывает исполнение договора аренды на производственную деятельность арендодателя, поскольку в некоторых случаях сдача имущества в аренду равносильна его отчуждению. 

Важным в данном случае является три момента: - срок аренды, - стоимость передаваемого в аренду имущества, - последствия исполнения договора в целях продолжения осуществления арендодателем своей производственной деятельности. Уставом общества могут быть предусмотрены и иные случаи, когда на совершаемые обществом сделки (например, на договоры аренды без права выкупа арендованного имущества) распространяется порядок одобрения крупных сделок, установленный Законом.

Стоимость имущества, приобретение или отчуждение (возможность отчуждения) которого производятся по сделке, должна составлять: для ООО - более 25%, для АО - 25 и более процентов стоимости имущества (активов) общества, определенной по данным его бухгалтерской отчетности на последнюю отчетную дату, предшествующую дате заключения сделки.

Отметим, что сумма (размер) сделки должна определяться без учета дополнительных начислений (неустоек, штрафов, пеней), требования об уплате которых могут быть предъявлены в связи с неисполнением или ненадлежащим исполнением обязательств (п. 31 Постановления Пленума ВАС РФ от 18.11.2003 N 19). 
Для сделок, совершаемых и ООО, и АО, стоимость отчуждаемого в результате крупной сделки имущества определяется на основании данных его бухгалтерского учета, а стоимость приобретаемого имущества - на основании цены приобретения (п. 2 ст. 46 Закона об ООО, п. 1 ст. 78 Закона об АО). 
По общему правилу, установленному п. 3 ст. 46 Закона об ООО, решение о совершении крупной сделки принимается общим собранием участников. Однако, если в ООО образован совет директоров, уставом общества полномочия по принятию решения об одобрении крупных сделок, связанных с приобретением, отчуждением или возможностью отчуждения обществом прямо либо косвенно имущества, стоимость которого составляет от 25 до 50% стоимости имущества ООО, могут быть предоставлены совету директоров (п. 4 ст. 46 Закона об ООО).

В АО, решение об одобрении в соответствии с п. 2 ст. 79 Закона об АО принимается советом директоров. Причем названное решение должно быть принято всеми членами совета директоров единогласно. Если же единогласия совета директоров по вопросу об одобрении крупной сделки не достигнуто, то данный вопрос может быть вынесен на общее собрание акционеров. В этом случае для одобрения крупной сделки будет достаточно решения общего собрания акционеров, принятого большинством голосов акционеров - владельцев голосующих акций, принимающих участие в собрании (п. 2 ст. 79 Закона об АО).

Поэтому в подобных случаях для обозначения аренды как крупной сделки либо нет, юридические лица должны учитывать ряд вышеперечисленных моментов. В любом случае, аренда не должна повлечь прекращения производственной деятельности арендодателя.
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