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ВВЕДЕНИЕ 

 

Аренда имеет традиционно широкое распространение в отношениях эко-

номического оборота и по области применения уступает только договору 

купли-продажи. Очевидно, что интересы сторон гражданско-правовых сделок 

не всегда сводятся к приобретению права собственности на имущество. Зача-

стую купля-продажа не является выгодной ни для собственника, ни для лица, 

нуждающегося в использовании чужого имущества лишь временно. Эти об-

стоятельства и явились предпосылкой возникновения данных отношений. До-

говор аренды обеспечивает возможность на согласованных условиях времен-

но пользоваться чужим имуществом, когда оно не требуется постоянно, либо  

когда для постоянного использования отсутствуют необходимые средства. 

Собственник (либо иной титульный владелец имущества), используя данный 

договор,  реализует  свои экономические потребности, получая прибыль от 

сдачи внаем имущества. Таким образом, аренда является и способом распо-

ряжения имуществом, и формой рационального и полного его использования. 

Регулирование арендных отношений, учитывая их разнообразие,  осу-

ществляется нормами различных правовых актов. В главе 34 Гражданского 

кодекса РФ содержатся как общие нормы, действие которых распространяет-

ся на все виды аренды, так и специальные, регулирующие отдельные виды 

договора аренды (прокат, аренда зданий и сооружений, аренда предприятий, 

финансовая аренда, аренда транспортных средств). При этом правила, уста-

новленные в § 1 главы 34 ГК РФ, являются универсальными, и в полном объ-

еме регулируют те арендные отношения, для которых законом не предусмот-

рены специальные нормы. Кроме того, указанные общие правила распростра-

няются и на отдельные виды аренды  в части, не урегулированной специаль-

ными нормами об этих видах. 

В то же время Гражданский кодекс РФ разрешает в некоторых случаях 

применять другие законодательные и иные правовые акты, дополняющие 

имеющиеся нормы ГК или устанавливающие специальные правила для от-

consultantplus://offline/ref=D21737DC8CCC429E289A327189DF49B823A715821FE712C43BF965EC13D6371696B40DE9BEFACBQAiEE
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дельных специфичных видов аренды. Так,  ст. 607 ГК РФ определяет, что за-

коном могут быть установлены особенности сдачи в аренду земельных участ-

ков и других обособленных природных объектов. В частности, нормы, регу-

лирующие особенности аренды определенного имущества, содержатся в Зе-

мельном кодексе РФ, в Лесном кодексе РФ, в Водном кодексе РФ, в Воздуш-

ном кодексе РФ, Кодексе торгового мореплавания РФ, Кодексе внутреннего 

водного транспорта РФ, законе «О недрах» и т.д.  

Нормы главы 34 ГК РФ, а также специальных законов, регулирующих 

особенности отдельных видов аренды, применяются в совокупности с общи-

ми правилами ГК РФ, посвященными сделкам, обязательствам, договорам.  

Несмотря на относительную стабильность правил, устанавливающих 

общие положения об аренде (§ 1 главы 34 ГК РФ), в правоприменительной 

деятельности остается немало проблем, связанных  с заключением договора 

аренды и с исполнением обязательств, возникающих из данного юридическо-

го факта. Так, существуют разногласия, касающиеся разрешения как общих 

вопросов договора аренды: определение его предмета и перечня существен-

ных условий, момента заключения договора, статуса арендодателя, порядка 

оформления и государственной регистрации, так и частных моментов, каса-

ющихся, например, разграничения понятий «капитальный ремонт» и «неот-

делимые улучшения», возможности возобновления договора на определен-

ный срок, повышения арендной платы чаще, чем один раз в год, расторжения 

договора в связи с односторонним отказом от его исполнения и т.д.  

При разрешении споров, связанных с арендными отношениями, судами 

принимаются разные, зачастую прямо противоположные решения.  Очевидно, 

что такая ситуация не способствует  правильному и единообразному приме-

нению норм о договоре аренды, в связи с чем, анализ правовой природы дан-

ного договора, его содержания, порядка исполнения и прекращения пред-

ставляется актуальным и своевременным. 

 

 

consultantplus://offline/ref=D21737DC8CCC429E289A327189DF49B823A715821FE712C43BF965EC13D6371696B40DE9BEFAC8QAiBE
consultantplus://offline/ref=D21737DC8CCC429E289A327189DF49B825A5178119E712C43BF965EC13D6371696B40DE9BEF8CBQAi8E
consultantplus://offline/ref=D21737DC8CCC429E289A327189DF49B824A718821FE712C43BF965EC13D6371696B40DE9BEF5CAQAi8E
consultantplus://offline/ref=D21737DC8CCC429E289A327189DF49B823A715821FE712C43BF965EC13D6371696B40DE9BEFACBQAi9E
consultantplus://offline/ref=D21737DC8CCC429E289A327189DF49B823A715821FE712C43BF965EC13D6371696B40DE9BEFACBQAiEE
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ГЛАВА 1. ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ДОГОВОРА АРЕНДЫ 

 

1.1.Понятие, признаки и предмет договора аренды 

 

Основу законодательного регулирования института аренды составляет 

Гражданский кодекс РФ (далее ГК, ГК РФ), где соответствующим отношениям  

посвящена глава 34, включающая ст.ст. 606-670. В § 1 данной главы выделены 

общие положения об аренде, которые имеют двоякое значение. Во-первых, они 

представляют собой единую правовую основу всех арендных отношений. 

Нормы, определяющие особенности регулирования отдельных видов аренды 

лишь уточняют и конкретизируют общие правила. В этой связи общие поло-

жения об аренде - это нормы, которые применимы к любым разновидностям 

договора аренды, если иное не установлено правилами об этих договорах 

(ст. 625 ГК). Во-вторых, общие правила об аренде применяются для регулиро-

вания обычных арендных отношений, не содержащих специфики. 

Легальное определение договора аренды содержится в п. 1 ст. 606 Граж-

данского кодекса РФ, в соответствии с которым договором аренды (имуще-

ственного найма) признается такой договор, по которому арендодатель 

(наймодатель) обязуется предоставить арендатору (нанимателю) имущество 

за плату во временное владение и пользование или во временное пользование. 

Из текста приведенной нормы следует, что понятия «аренда» и «имуще-

ственный наем» используются как синонимы, так как при всякой аренде осу-

ществляется наем соответствующего имущества. Употребление в законода-

тельстве в одних случаях термина «аренда», а в других – «имущественный 

наем» связано как с различиями отдельных видов таких договоров, так и со 

сформировавшейся практикой их наименования в определенных областях
1
. 

Разграничение аренды и найма проводится только в отношении жилых 

помещений. Когда жилое помещение предоставляется гражданину для про-

                                                           
1
 Корнийчук Г.А. Договоры аренды, найма и лизинга. М.: Дашков и К, 2009. С. 112. 
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живания, стороны заключают договор найма жилого помещения, являющийся 

самостоятельным видом договора, регламентированным нормами главы 35 

ГК РФ. Однако в ситуации, когда жилое помещение сдается юридическим 

лицам (при условии использования для проживания граждан, как правило, – 

работников юридического лица), отношения между сторонами будут регули-

роваться правилами о договоре аренды. 

Указанное определение позволяет выделить основные черты данного до-

говора, определяющие его специфику в системе гражданско-правовых обяза-

тельств. Во-первых, это  представление арендодателем арендатору индивиду-

ально определенного имущества; во-вторых, имущество предоставляется во 

временное владение и пользование или во временное пользование; в-третьих, 

имущество предоставляется за плату. 

Итак, главная цель договора аренды  –  передача имущества во времен-

ное пользование. Вместе с тем, в п. 1 ст. 606 ГК установлено, что имущество 

предоставляется арендатору за плату «во временное владение и пользование» 

или «во временное пользование». Однако цель договора остается неизменной, 

поскольку любой арендатор, даже не владеющий имуществом, будет являться 

его пользователем. 

Права арендатора дают возможность не только владеть и пользоваться 

арендованным имуществом, но и в установленных  случаях и в определенном 

объеме распоряжаться им, предоставляя ему возможность  хозяйственного 

господства над полученной по договору вещью. Эти права следуют за арен-

дованной вещью, оставаясь неизменными при смене собственника-арендо-

дателя, и защищаются от притязаний третьих лиц как права законного вла-

дельца, что позволяет некоторым исследователям делать вывод о вещно-

правовой природе данных прав. По их мнению, на срок договора у арендатора 

возникает ограниченное вещное право на объект аренды с одновременным 

сужением правомочий собственника (арендодателя) в отношении имущества
2
. 

                                                           
2
 См., например, Гражданское право. Часть первая. Учебник для вузов / Под ред. Т.И. Ил-

ларионовой, Б.М. Гонгало, В.А. Плетнева. М., 2003. С. 299 (автор главы - В.А. Плетнев); 

consultantplus://offline/ref=760262C1A08D6F4A971EC1DA76812D20ED6303C8EA4B49631AFCB6911595456507463F3FAEA681V6S0C
consultantplus://offline/ref=FCF13D79AAA436AEF9E87D9E7A4CF2A452D25EB2BAB0AAAC3B500CD22F36A71B8DA053E6AF6CEAe2gBE
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С приведенным  мнением нельзя согласиться по следующим причинам. 

Основанием возникновения прав арендатора всегда является  договор с соб-

ственником имущества, а их содержание, в том числе и возможность распо-

ряжения полученным имуществом, определяется только условиями этого до-

говора. Как справедливо отмечает Е.А. Суханов, «объем прав арендатора вся-

кий раз может быть различным (например, включая или, наоборот, исключая 

для него возможности распоряжения арендованным имуществом), и потому 

их невозможно заранее точно определить»
3
. Такая ситуация неприемлема для 

ограниченных вещных прав: их характер,  содержание устанавливаются непо-

средственно законом, а не договором, и их возникновение возможно помимо 

воли собственника. Поэтому права арендатора носят обязательственно-

правовой, а не вещно-правовой характер. 

Вместе с тем, в юридической литературе высказывается и «промежуточ-

ная» позиция, согласно которой правоотношения, возникающие на основе до-

говора аренды, имеют черты как обязательственных, так и вещных. Вещными 

такие правоотношения являются, прежде всего, применительно к арендатору, 

в его отношениях со всеми третьими лицами, с которыми он взаимодействует 

в имущественном обороте
4
. Действительно, зачастую сложно однозначно 

определить правовую природу правоотношения: является ли оно вещным 

с элементами обязательственного, либо, напротив, обязательственным 

с определенными чертами вещного.  

М.М. Агарков по этому поводу писал, что «различие абсолютных и от-

носительных правоотношений является различием именно правоотношений, 

а не институтов. В пределах одного и того же института могут быть правоот-

                                                                                                                                                                                            

Гаджиев Г.А., Пепеляев С.Г. Предприниматель - налогоплательщик - государство. Право-

вые позиции Конституционного Суда Российской Федерации: Учебное пособие. М., 1998. 

С. 115; Рыбалов А.О. Владение арендатора и хранителя // Арбитражные споры. 2005. № 2. 

С. 164. 
3
 Гражданское право: учебник. В 4-х томах. Том 2. Вещное право. Наследственное право. 

Исключительные права. Личные неимущественные права. / Отв. ред. Е.А. Суханов. М., 

2008. С. 78. 
4
 Ахметьянова З.А. Правовая природа арендных отношений // Юрист. 2006. № 2. С. 21. 
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ношения как абсолютные, так и относительные. Так, например, институт 

имущественного найма охватывает как вещные правомочия (право арендато-

ра на пользование арендованной вещью), так и чисто обязательственные 

(право наймодателя на арендную плату)»
5
. 

Из изложенного можно сделать вывод, что по своей юридической приро-

де  арендные отношения являются обязательственно-правовыми, но аренда-

тор как законный владелец арендованного имущества в отношении третьих 

лиц является носителем вещного права, располагая возможностью использо-

вания вещно-правовых способов защиты от любых необоснованных притяза-

ний третьих лиц (ст. 305 ГК). 

Анализ законодательного определения договора аренды позволяет выде-

лить его основные признаки: консенсуальность, взаимность, возмездность.  

Договор аренды является консенсуальным, поскольку считается заклю-

ченным с момента достижения соглашения сторонами по всем его суще-

ственным условиям. Момент вступления договора в силу не зависит от фак-

тической передачи имущества арендодателем арендатору.  

Договор аренды является возмездным, поскольку арендованное имуще-

ство предоставляется за плату. Судебная практика исходит из того, что со-

глашение сторон, предусматривающее освобождение арендатора от внесения 

платы за пользование имуществом не может быть квалифицировано как дого-

вор аренды, поскольку в нем отсутствует предусмотренный ст. 606 Граждан-

ского кодекса Российской Федерации признак платности за предоставленное 

во временное владение и пользование имущество. Такое соглашение квали-

фицируется как договор безвозмездного пользования
6
. 

Обязанность арендатора уплачивать арендную плату является встречной 

по отношению к обязанности арендодателя передать имущество во владение 

                                                           
5
 Агарков М.М. Обязательство по советскому гражданскому праву// Избранные труды по 

гражданскому праву. В 2-х т. Т. I. М., 2002. С. 31. 
6
 См., например, Постановление ФАС Уральского округа от 07.02.2006 № Ф09-99/06-С6 по 

делу № А07-10350/05 [Электронный ресурс]. Доступ из справ.-правовой системы «Кон-

сультантПлюс».  

consultantplus://offline/ref=4C120CFBE01FD68A1F3E552E44AA605E2BBAC1F637DF59F745DCC4B7D5FD2C65F72C78A5B01FB0UBzEE
consultantplus://offline/ref=4C120CFBE01FD68A1F3E5B3A41AA605E2BB8C2FE3BDF59F745DCC4B7UDz5E
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и пользование арендатору.  Следовательно, договор аренды у обеих сторон 

порождает обязанности, то есть является двусторонне обязывающим и взаим-

ным.  

Существенным условием любого договора является его предмет. Однако 

легальное содержание категории «предмет договора» в законодательстве от-

сутствует, что способствует возникновению ряда разночтений в его понима-

нии, и в научном мире, и в сфере правоприменения. 

Так, анализ вышеприведенного определения договора аренды позволяет 

сделать вывод, что его предметом выступает имущество, которое передается 

в пользование арендатору. Вместе с тем, в литературе встречается и другая 

позиция, согласно которой договор аренды имеет сложный предмет, включа-

ющий в себя как действия обязанных сторон, в том числе по передаче и при-

нятию имущества (объект первого рода), так и само имущество (объект вто-

рого рода)
7
.  

Данное суждение заслуживает поддержки. Договор как юридический 

факт, порождающий соответствующее гражданско-правовое обязательство, 

имеет своим предметом действия сторон по его исполнению. Однако данные 

действия не носят абстрактный характер, а осуществляются по поводу кон-

кретных объектов, перечень которых приведен в  ст. 128 ГК РФ. Следова-

тельно, в предмет договора входят и действия сторон, и объект, по поводу ко-

торого они совершаются. Эта позиция находит свое подтверждение и в зако-

нодательстве. Так, например, статья 607 ГК РФ названа «Объекты аренды», 

к которым отнесены  земельные участки и другие обособленные природные 

объекты, предприятия и другие имущественные комплексы, здания, сооруже-

ния, оборудование, транспортные средства и другие вещи, которые не теряют 

своих натуральных свойств в процессе их использования (непотребляемые 

вещи). 

                                                           
7
 Проблемы развития частного права: Сборник статей к юбилею Владимира Саурсеевича 

Ема / С.С. Алексеев, А.В. Асосков, В.Ю. Бузанов и др.; отв. ред. Е.А. Суханов, 

Н.В. Козлова. М.: Статут, 2011. С. 59. Брагинский М.И., Витрянский В.В. Договорное пра-

во. Договоры о передаче имущества. 4-е изд., стереотипное. М.: Статут, 2002. Кн. 2. С. 432. 
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По смыслу закона объекты гражданских прав, не являющиеся вещами, 

а также потребляемые вещи и вещи, определенные родовыми признаками, не 

могут являться предметом договора аренды. Например,  имущественные пра-

ва, деньги, расходные материалы, как правило, не могут быть объектом арен-

ды и предметом соответствующего договора, за исключением случаев, когда 

они включены в состав предприятия, как имущественного комплекса. 

Особого внимания заслуживает рассмотрение возможности предоставле-

ния в пользование части вещи, а также ее конструктивных элементов. Так, 

в судебной практике нередко возникает вопрос, связанный с юридической 

квалификацией договоров, связанных с предоставлением одним лицом дру-

гому конструктивного элемента здания для размещения рекламных объектов. 

При разрешении таких споров позиция судов сводится к тому, что элемент 

здания (например, фасад крыши, часть стены), не может являться объектом 

аренды. Передача вещи в аренду всегда влечет временное отчуждение соб-

ственником права пользования этой вещью. Между тем, конструктивный 

элемент здания не является самостоятельным объектом недвижимости, кото-

рый мог бы быть передан в пользование отдельно от здания. Соответствую-

щие договоры  квалифицируются как договоры, предметом которых является 

предоставление заинтересованному лицу услуги в виде возможности на воз-

мездной основе размещать рекламу на конструктивном элементе здания, при-

надлежащего его собственнику. Такой договор не противоречит Гражданско-

му кодексу РФ, отношения сторон регулируются общими положениями 

об обязательствах и договорах, а также условиями самого договора. Данная 

правовая позиция сформулирована в п. 1 Информационного письма Президи-

ума ВАС РФ от 11.01.2002 № 66 «Обзор практики разрешения споров, свя-

занных с арендой»
8
 и отражена в актах судов по конкретным делам

9
. 

                                                           
8 Информационное письмо Президиума ВАС РФ от 11.01.2002 № 66 «Обзор практики раз-

решения споров, связанных с арендой» // Вестник ВАС РФ. 2002. № 3. 
9
 Определение ВАС РФ от 10.12.2008 № 13750/08; Постановление ФАС Западно-

Сибирского округа от 14.10.2008 по делу № Ф04-6348/2008 (13747-А45-11) [Электронный 

ресурс]. Доступ из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс».  

consultantplus://offline/ref=4AB54830071E00C45783270A263C03E295987000BB376D79D8A03592A6G3D
consultantplus://offline/ref=4AB54830071E00C457832402373C03E29B97710DBC376D79D8A03592A6G3D
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Позднее, в Постановлении Пленума ВАС РФ от 23 июля 2009 г. № 64 

«О некоторых вопросах практики рассмотрения споров о правах собственни-

ков помещений на общее имущество здания»
10

 подобный договор по-

прежнему признавался непоименованным, однако отмечалось, что к нему 

применимы по аналогии закона положения о договоре аренды. В Постановле-

нии от 25 января 2013 г. № 13 ВАС РФ определил, что стороны вправе заклю-

чить такой договор аренды, по которому в пользование арендатору предо-

ставляется не вся вещь в целом, а только ее отдельная часть
11

. Однако вопрос 

о возможности квалификации отношений по возмездному использованию 

конструктивного элемента здания как арендных оставлен без внимания. 

При этом ни действующее законодательство, ни разъяснения высших су-

дебных инстанций не определяют понятие «часть вещи». Представляется, что 

конструктивный элемент здания (стена, крыша) отличается от части этого 

здания (например, конкретного помещения) порядком пользования. 

Размещение на стене или крыше здания каких-либо конструкций не мо-

жет рассматриваться как использование вещи по назначению. Однако пользо-

вание – понятие более широкое. Как справедливо отмечал М.М. Агарков, 

«пользованием является употребление вещи для достижения тех или иных 

целей, в частности, для удовлетворения каких-либо потребностей, а также для 

извлечения доходов»
12

. Гражданское законодательство также не ограничивает 

право пользования лишь использованием по назначению, устанавливая в ст. 

615 ГК обязанность арендатора пользоваться имуществом в соответствии 

с условиями договора аренды. Поэтому размещение на конструктивном эле-

                                                           
10

 Постановление Пленума ВАС РФ от 23 июля 2009 г. № 64 «О некоторых вопросах прак-

тики рассмотрения споров о правах собственников помещений на общее имущество зда-

ния» // Вестник ВАС РФ. 2009. № 9. 
11

 Постановление Пленума Высшего Арбитражного Суда РФ от 25 января 2013 г. № 13 

«О внесении дополнений в Постановление Пленума Высшего Арбитражного Суда Россий-

ской Федерации от 17 ноября 2011 г. № 73 «Об отдельных вопросах практики применения 

правил Гражданского кодекса Российской Федерации о договоре аренды» // Вестник ВАС 

РФ. 2013. № 4. 
12 Агарков М.М. Основные принципы советского гражданского права // Советское госу-

дарство и право. 1947. № 11. С. 41. 

consultantplus://offline/ref=4262EE5C7ABE438F5F0201BE7AF15ADEE0EFF7437F4429A4D80287D12ER6I
consultantplus://offline/ref=E32EFEBBD11FC874BA064750A0B29220469CC68D4A9F19216068C138BEg6x6C
consultantplus://offline/ref=E32EFEBBD11FC874BA064750A0B29220469CC68D4A9F19216068C138BEg6x6C
consultantplus://offline/ref=4262EE5C7ABE438F5F0201BE7AF15ADEE0EFF7437F4429A4D80287D12ER6I
consultantplus://offline/ref=E32EFEBBD11FC874BA064750A0B29220469CC68D4A9F19216068C138BEg6x6C
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менте здания рекламных конструкций, иных объектов является специфиче-

ским способом извлечения из вещи полезных свойств. 

Поэтому нет никаких препятствий рассматривать конструктивный эле-

мент здания как часть вещи, которую стороны договора должны индивидуа-

лизировать таким образом, который фактически позволяет определить ее гра-

ницы (например, путем указания на место этой части на чертеже здания). 

Следовательно,  обязательства по возмездному использованию конструктив-

ного элемента здания являются по своей сути арендными, опосредующими 

передачу части вещи во временное пользование, без передачи правомочия 

владения. Нормы о договоре аренды должны применяться для регулирования 

подобных договоров напрямую, а не по аналогии закона.  

Необходимость индивидуализации объекта аренды установлена п. 3 

ст. 607 ГК РФ, согласно которому в договоре аренды должны быть указаны 

данные, позволяющие определенно установить имущество, подлежащее пе-

редаче арендатору. В противном случае условие об объекте аренды признает-

ся несогласованным, а соответствующий договор не считается заключенным. 

В то же время никаких общих правил, содержащих перечень конкретных 

данных, которые необходимо указать в отношении определенных объектов 

аренды, законодательно не закреплено, что порождает различные подходы 

судов к разрешению соответствующих споров. 

Так, например, по вопросу о достаточности для согласования условия об 

объекте аренды указания в договоре на адрес здания, где расположено пере-

даваемое в аренду помещение, а также площадь этого помещения, существу-

ют противоположные позиции судов. ФАС Уральского округа по делу 

№ А47-1541/06 определил, что «...Довод заявителя кассационной жалобы 

о незаключенности договора аренды от 01.07.2005 № 24 ввиду того, что меж-

ду сторонами не было достигнуто соглашение о предмете договора, является 

необоснованным. В договоре аренды указаны адрес и площадь помещения, 

передаваемого в аренду: часть площади торгового зала, равная 95,8 кв. м, 
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расположенного по адресу: г. Оренбург, ул. Чкалова, д. 20.»
13

 . В похожем 

случае ФАС Волго-Вятского округа по делу № А43-4982/2009 установил, что 

«содержащееся в договоре описание арендованного имущества не позволяет 

определенно установить, какие конкретно помещения из состава домовладе-

ния Предпринимателя подлежат передаче в пользование арендатору, так как 

указание на общую площадь помещений, составляющую 175,3 квадратного 

метра, при общей площади здания 702 квадратных метра (площадь первого 

этажа составляет 610,3 квадратного метра, второго этажа - 91,7 квадратного 

метра) недостаточно для индивидуализации предмета обязательства»
14

. 

Отдельно следует остановиться на характеристике правовых послед-

ствий несогласованности сторонами договора аренды условия о предмете. 

Как было указано выше, п. 3 ст. 607 ГК РФ в качестве такого последствия 

устанавливает незаключенность договора. В судебной практике неоднократно 

возникал вопрос о том, возможно ли признать незаключенным фактически 

исполнявшийся сторонами договор аренды в отсутствие должной индивидуа-

лизации объекта аренды. Некоторые суды придерживались формальной пози-

ции: если в договоре не согласован предмет аренды, то реальное исполнение 

не может являться основанием для признания договора заключенным. В дан-

ном случае судами признавалось пользование имуществом без правовых ос-

нований и право арендодателя взыскать плату за пользование этим имуще-

ством как неосновательное обогащение арендатора (ст. 1102 ГК РФ)
15

. 

Пленум ВАС РФ в Постановлении от 25.01.2013 года определил, что ес-

ли арендуемая вещь в договоре аренды не индивидуализирована должным 

образом, однако договор фактически исполнялся сторонами (например, вещь 

была передана арендатору и при этом спор о ненадлежащем исполнении обя-

                                                           
13

 Постановление ФАС Уральского округа от 16.11. 2006 по делу № А47-1541/06 [Элек-

тронный ресурс]. Доступ из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс». 
14

 Постановление ФАС Волго-Вятского округа от 19.03.2010 по делу № А43-4982/2009 

[Электронный ресурс]. Доступ из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс». 
15

 Определение ВАС РФ от 25.05.11 № ВАС-1132/11; Постановление ФАС Волго-Вятского 

округа от 08.02.10 по делу № А31-3798/2009 [Электронный ресурс]. Доступ из справ.-

правовой системы «КонсультантПлюс».  
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занности арендодателя по передаче объекта аренды между сторонами отсут-

ствовал), стороны не вправе оспаривать этот договор по основанию, связан-

ному с ненадлежащим описанием объекта аренды, в том числе ссылаться на 

его незаключенность или недействительность
16

. 

В последующем данная позиция была воспринята законодателем, 

и ст. 432 ГК РФ – «Основные положения о заключении договора» дополнена 

пунктом 3, согласно которому сторона, принявшая от другой стороны полное 

или частичное исполнение по договору либо иным образом подтвердившая 

действие договора, не вправе требовать признания этого договора незаклю-

ченным, если заявление такого требования с учетом конкретных обстоятель-

ств будет противоречить принципу добросовестности
17

.  

Указанная законодательная новелла представляется своевременной 

и обоснованной. Действительно, вопрос о незаключенности договора ввиду 

несогласования условия о его предмете может возникнуть лишь до его факти-

ческого исполнения, поскольку, как было указано выше, именно предмет 

в первую очередь определяет порядок последующего исполнения договора, 

а его неопределенность может повлечь невозможность реализации сторонами 

своих прав и обязанностей. Фактическое исполнение договора означает, что 

сторонам понятен его предмет, и последующее требование одной из сторон 

о признании такого договора незаключенным предъявляется, как правило, 

с целью избежать ответственности за ненадлежащее исполнение договора, 

и по сути является злоупотреблением правом.  

При этом стоит отметить, что ст. 432 ГК РФ является общей нормой, от-

носящейся ко всем договорным обязательствам, если иное не установлено 

специальными нормами о конкретном договоре. А ст. 607 ГК РФ и представ-

ляет собой такую специальную норму. Как известно, при конкуренции общей 
                                                           
16

 Постановление Пленума ВАС РФ от 17.11.2011 № 73 (ред. от 25.12.2013) «Об отдельных 

вопросах практики применения правил Гражданского кодекса Российской Федерации 

о договоре аренды» // Вестник ВАС РФ. 2012. № 1. 
17

 Федеральный закон от 08.03.2015 № 42-ФЗ «О внесении изменений в часть первую 

Гражданского кодекса Российской Федерации» // Собрание законодательства РФ. 2015. 

№ 10. Ст. 1412. 
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и специальной нормы, применяется последняя. Поэтому во избежание разно-

чтений в понимании законодательных положений, с учетом приведенной по-

зиции ВАС РФ, а также с целью не допустить недобросовестного поведения 

сторон договора, целесообразно в п. 3 ст. 607 ГК РФ внести уточнения, свя-

занные с установлением запрета признания фактически исполнявшегося до-

говора аренды незаключенным. 

 

1.2.Стороны договора аренды 

 

Сторонами договора аренды являются арендодатель и арендатор. 

Арендодателем вправе выступать любое физическое или юридическое 

лицо (включая иностранное), являющееся собственником, либо лицом,  упра-

вомоченным законом или собственником сдавать имущество в аренду (ст. 608 

ГК). В то же время для отдельных видов аренды ГК установлены ограниче-

ния, относящиеся к субъектному составу. Так,  в договоре бытового проката 

арендодателем может быть лишь лицо, занимающееся предпринимательской 

деятельностью (п. 1 ст. 626 ГК). 

В первую очередь, сдавать в аренду имущество имеет право его соб-

ственник, поскольку заключение договора аренды является одним из спосо-

бов распоряжения имуществом, а  право распоряжения, как известно, являет-

ся одним из трех основных элементов содержания права собственности 

(ст. 209 ГК).  

При этом анализ судебной практики свидетельствует о том, что лицо, пе-

редавшее имущество в аренду, считается надлежащим арендодателем, поэто-

му не обязано доказывать свое право собственности в спорах, связанных 

с нарушением арендатором своих обязанностей по договору аренды. Иными 

словами, действует презумпция принадлежности права собственности 

на сданное в аренду имущество арендодателю, смысл которой заключается 

в том, что  лицо считается надлежащим арендодателем, если не доказана при-
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надлежность переданного в аренду имущества другому лицу. Указанная пра-

вовая позиция отражена во многих судебных актах
18

. 

Пленум ВАС РФ по данному вопросу указал, что «доводы арендатора, 

пользовавшегося соответствующим имуществом и не оплатившего пользова-

ние объектом аренды, о том, что право собственности на арендованное иму-

щество принадлежит не арендодателю, а иным лицам и поэтому договор 

аренды является недействительной сделкой, не принимаются судом во вни-

мание»
19

. 

Действительным является также договор аренды, заключенный арендо-

дателем – законным владельцем вещи, у которого право собственности еще 

не возникло
20

. Такая ситуация возможна, например, в случае, когда арендода-

тель приобрел недвижимое имущество, однако переход права собственности 

на него еще не прошел государственную регистрацию (п. 1 ст. 551 ГК РФ) 

и, следовательно, право собственности у арендодателя отсутствует в силу п. 2 

ст. 223 ГК РФ. 

Также арендодатель вправе заключить договор аренды в отношении ве-

щи, которую он намерен приобрести в будущем у третьего лица или изгото-

вить самостоятельно. Если право собственности у арендодателя не возникнет, 

он не сможет исполнить обязательство по передаче вещи арендатору. В этом 

случае арендатор вправе взыскать с арендодателя убытки, причиненные 

нарушением договора. 

Кроме собственника имущества, в качестве арендодателей могут высту-

пать лица, управомоченные законом или собственником сдавать имущество 

в аренду. Так, право сдачи в аренду объектов публичной собственности опре-

деляется в зависимости от того, находятся ли эти объекты в хозяйственном 

                                                           
18

 См., например, Постановление ФАС Западно-Сибирского округа от 18.09.2013 по делу 

№ А75-2791/2012, Постановление ФАС Западно-Сибирского округа от 08.12.2011 по делу 

№ А02-187/2011 [Электронный ресурс]. Доступ из справ.-правовой системы «Консуль-

тантПлюс».  
19

 П. 12 Постановления Пленума ВАС РФ от 17.11.2011 № 73 (ред. от 25.01.2013) «Об от-

дельных вопросах практики применения правил Гражданского кодекса Российской Феде-

рации о договоре аренды»// Вестник ВАС РФ. 2012. № 1. 
20

 Там же, п. 10. 

consultantplus://offline/ref=E3A1A7A982ED0D5B1CB2D3BF85FA017E5BC04C19B08D7D1BCD829DF49Ej2uFE


18 

ведении (у государственных, муниципальных предприятий) или в оператив-

ном управлении (у казенных предприятий, учреждений), либо принадлежат 

непосредственно Российской Федерации, субъекту Российской Федерации, 

муниципальному образованию. 

Если в аренду передается имущество, которое является государственной 

собственностью или собственностью муниципальных образований, на кото-

рое государственные и муниципальные предприятия и учреждения не имеют 

ограниченных вещных прав, т.е. составляющее казну соответствующего пуб-

лично-правового образования,  то участие в арендных обязательствах Россий-

ской Федерации, ее субъектов как собственников государственного имуще-

ства будет осуществляться через органы государственной власти, а муници-

пальных образований – через органы местного самоуправления. Компетенция 

данных органов устанавливается актами, определяющими их статус (ст. 125 

ГК). Например, полномочия собственника в отношении государственного 

имущества осуществляет Федеральное агентство по управлению государ-

ственным имуществом, находящееся в ведении Министерства экономическо-

го развития РФ
21

. Полномочия собственника в отношении имущества г. Бар-

наула осуществляет Комитет по управлению муниципальной собственностью 

города Барнаула
22

. 

К лицам, управомоченным быть арендодателями в силу закона, могут 

быть отнесены субъекты ограниченных вещных прав: права хозяйственного 

ведения и оперативного управления.  

Особенности сдачи в аренду имущества, закрепленного на праве хозяй-

ственного ведения за государственными и муниципальными унитарными 

предприятиями, установлены ст.ст. 294-295 ГК РФ, а также ст. 18 Закона 

                                                           
21

 Постановление Правительства Российской Федерации от 05 июня 2008 г. № 432 « О Фе-

деральном агентстве по управлению  государственным имуществом». Официальный сайт 

Федерального агентства по управлению государственным имуществом   [Электронный ре-

сурс] URL: http://www.rosim.ru (дата обращения 15.01.2019).            
22

 Положение о Комитете по управлению муниципальной собственностью города Барнаула 

от 26 декабря 2008 г. № 28.Официальный сайт Комитета по управлению муниципальной 

собственностью города Барнаула [Электронный ресурс] URL:  http://kums-

barnaul.ru/index.php (дата обращения 25.01.2019).            

http://www.rosim.ru/
http://kums-barnaul.ru/index.php
http://kums-barnaul.ru/index.php
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«О государственных и муниципальных унитарных предприятиях»
23

. 

По смыслу данных норм, указанные предприятия самостоятельно вправе сда-

вать в аренду движимое имущество, а недвижимость сдают в аренду с согла-

сия собственника. 

Казенные предприятия, являющиеся субъектами права оперативного 

управления, могут передавать в аренду закрепленное за ними как движи-

мое, так и недвижимое имущество только с согласия собственника (ст. 297 

ГК, ст. 19 закона «О государственных и муниципальных унитарных пред-

приятиях»). 

В соответствии с п. 1  ст. 298 ГК РФ частные учреждения, обладающие 

правом оперативного управления на закрепленное за ними имущество, ни при 

каких условиях не могут быть арендодателями имущества, закрепленного 

за ними собственником. Что касается государственных или муниципальных 

учреждений, то возможность сдачи ими в аренду закрепленного на праве опе-

ративного управления имущества зависит от вида этого учреждения. Так, 

в соответствии с п. 3 ст. 298 ГК РФ бюджетное учреждение без согласия соб-

ственника не вправе распоряжаться особо ценным движимым имуществом, 

закрепленным за ним собственником или приобретенным бюджетным учре-

ждением за счет средств, выделенных ему собственником на приобретение 

такого имущества, а также недвижимым имуществом. Остальным имуще-

ством, находящимся у него на праве оперативного управления, бюджетное 

учреждение вправе распоряжаться самостоятельно, если иное не установлено 

законом. Казенное  учреждение не вправе отчуждать либо иным способом 

распоряжаться имуществом без согласия собственника имущества (п. 4 

ст. 298 ГК РФ). Автономные учреждения могут выступать арендодателями 

недвижимого и особо ценного движимого имущества с согласия собственни-

ка, а остальным закрепленным за такими учреждениями имуществом они 

вправе распоряжаться самостоятельно (п. 2  ст. 298 ГК РФ).  

                                                           
23

 Собрание законодательства РФ.2002. № 48. Ст. 4746. 
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Следует отметить, что особенности порядка заключения договоров арен-

ды в отношении государственного и муниципального имущества определены 

ст. 17 закона «О защите конкуренции»
24

, в соответствии с которой,  заключе-

ние таких договоров может быть осуществлено только по результатам прове-

дения конкурсов или аукционов на право заключения этих договоров. Поря-

док проведения конкурсов и аукционов установлен  федеральным законом 

«О контрактной системе в сфере закупок товаров, работ, услуг для  обеспече-

ния государственных и муниципальных нужд»
25

. 

В § 1 главы 34 Гражданского кодекса РФ нет отдельной нормы, опреде-

ляющей, кто может выступать на стороне арендатора. Исходя из этого, арен-

датором по договору аренды, по общему правилу, могут выступать любые 

физические и юридические лица с обязательным соблюдением правил об их 

дееспособности и правоспособности.  

Для некоторых видов аренды ГК установлены специальные требования, 

предъявляемые к арендатору. Так, арендатором жилых помещений может вы-

ступать лишь юридическое лицо (п. 2 ст. 671 ГК); при аренде предприятия  – 

предприниматель (п. 1 ст. 656 ГК), по договору проката – лицо, пользующее-

ся имуществом в потребительских целях (п. 1 ст. 626 ГК). 

Устойчивый характер арендных отношений обеспечивает правило о со-

хранении действия договора аренды при изменении его сторон (ст. 617 ГК). 

В соответствии с ним, перемена в лице арендодателя, произошедшая вслед-

ствие перехода права собственности или иного вещного права на сданное 

в аренду имущество к другому лицу, не является основанием для изменения 

или расторжения договора аренды. Кроме того, новый собственник, либо 

иной законный владелец не имеет права истребовать сданное в аренду иму-

щество до истечения срока действия договора, равно как и права изменить его 

условия, мотивируя это переменой на стороне арендодателя.  

                                                           
24

 Федеральный закон от 26.07.2006 № 135-ФЗ (ред. от 28.12.2013) «О защите конкурен-

ции» //Российская газета. 2013. 30 декабря. 
25

 Федеральный закон от 05.04.2013 № 44-ФЗ «О контрактной системе в сфере закупок то-

варов, работ, услуг для обеспечения государственных и муниципальных нужд» // Собрание 

законодательства РФ. 2013. № 14. Ст. 1652. 
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При этом вне зависимости от переоформления договора аренды, преж-

ний собственник теряет, а новый приобретает право на получение доходов от 

переданного в аренду имущества. Также переход права собственности на 

сданное в аренду имущество к другому лицу сам по себе не обязательно вле-

чет внесение изменений в условия договора аренды, который был заключен 

между прежним собственником и арендатором. Однако это правило не рас-

пространяется на внесение в договор изменений в части сведений об арендо-

дателе, поэтому новый собственник вправе с соблюдением правил ст. 452 ГК 

предъявить иск об изменении  договора аренды в части, касающейся данных 

об арендодателе (п. 24 Обзора)
26

. Такой подход основан на том, что в силу ст. 

608 ГК арендодателем по договору аренды является собственник арендован-

ного имущества, в связи с чем, при его смене для прежнего арендодателя до-

говор прекращается. 

Сохранение силы договора возможно и при перемене арендатора, если 

такая перемена произошла вследствие смерти гражданина, арендующего не-

движимое имущество, и вступления его наследника в договор на оставшийся 

срок. Данное правило является диспозитивным и может быть изменено зако-

ном или соглашением сторон. В случае, когда законом или соглашением не 

предусмотрено иное, арендодатель вправе отказать такому наследнику во 

вступлении в договор лишь тогда, когда заключение договора явилось след-

ствием обладания арендатором определенными личными качествами. К при-

меру, если арендатором нежилого помещения в здании художественной сту-

дии являлся скульптор (художник, хореограф), который  в качестве арендной 

платы вел в студии учебные занятия, которые не в состоянии проводить его 

наследник
27

. 

 

 

                                                           
26

 Информационное письмо Президиума ВАС РФ от 11.01.2002 № 66 «Обзор практики 

разрешения споров, связанных с арендой» // Вестник ВАС РФ. 2002. № 3. 
27

 Гражданское право: учебник. Часть 2. / Отв. ред. В.П. Мозолин. М.: Юристъ, 2007. 

С. 321. 
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1.3. Срок и форма договора аренды 

 

Смыслом договора аренды выступает передача имущества во временное 

пользование, поэтому большое практическое значение имеет определение та-

кого условия, как срок договора аренды.  

Общие правила относительно срока договора аренды содержатся 

в ст. 610 ГК РФ. Согласно п. 1 ст. 610 ГК РФ конкретный срок действия дого-

вора аренды устанавливается в договоре. В п. 2 ст. 610 ГК РФ указано, что 

если срок аренды в договоре не определен, договор считается заключенным 

на неопределенный срок.  

Нормы данной статьи позволяют сделать вывод о том, что срок не отно-

сится к существенным условиям договора, поскольку исходя из смысла ст. 

432 ГК РФ, отсутствие в договоре существенных условий влечет признание 

его незаключенным. Данный подход является наиболее  распространенным
28

, 

однако разделяется не всеми исследователями.   

Так, М.И.Брагинский, В.В. Витрянский толкуют понятие «существенные 

условия договора» расширительно и относят к ним те условия, необходи-

мость согласования которых следует из анализа легального определения до-

говора.  Поэтому, учитывая временный характер владения и пользования 

имуществом, передаваемым по договору аренды, срок, по их мнению, являет-

ся существенным условием для данного договора. Наличие же диспозитивной 

нормы (ст. 610 ГК РФ), касающейся правил определения срока, не меняет 

природы этого условия. Ученые обосновывают свою позицию тем, что «ис-

следование существенных условий договора предполагает анализ договора - 

правоотношения, содержание которого отнюдь не исчерпывается пунктами, 

                                                           
28

 См., например: Гражданское право России. Часть вторая: Обязательственное право: Курс 

лекций / Отв. ред. О.Н. Садиков. М., 1997. С. 190; Гражданское право: Учебник / Под ред. 

А.П. Сергеева, Ю.К. Толстого. Ч. II. М., 2008. С. 156. 
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имеющимися в тексте договора»
29

. Аналогичного мнения придерживается 

И.А. Зенин
30

. 

Однако в ст. 432 ГК РФ прямо говорится, что при заключении договора 

должно быть достигнуто соглашение в требуемой форме по всем его суще-

ственным условиям. Исходя из этого, определение существенных условий 

имеет первоочередное значение не столько для договора-правоотношения, 

сколько для  договора – документа, состоящего из определенных пунктов. 

При этом отсутствие в тексте договора аренды условия о сроке не влечет при-

знания его незаключенным, поскольку действует диспозитивная норма, за-

крепленная в ст. 610 ГК РФ о том, что договор будет считаться заключенным 

на неопределенный срок. Из этого следует, что условие о сроке не относится 

к числу существенных. 

Согласно п. 2 ст. 610 ГК РФ при заключении договора на неопределен-

ный срок предполагается право каждой из сторон в любое время в односто-

роннем порядке отказаться от договора, предупредив об этом другую сторону 

за один месяц, а при аренде недвижимости – за три месяца. При этом законом 

или договором может быть установлен иной срок для предупреждения о пре-

кращении договора аренды, заключенного на неопределенный срок. Так, 

арендатор по договору проката обязан предупредить об отказе от договора 

в письменной форме не менее чем за 10 дней (п. 3 ст. 627 ГК). 

Ст. 610 ГК РФ не устанавливает отличий между понятиями «срок дей-

ствия договора аренды» и «срок аренды». В то же время указанные сроки мо-

гут не совпадать по времени. Например, если имущество передается аренда-

тору через несколько дней после заключения договора. В этом случае срок 

действия договора начинает течь с момента его подписания, а срок аренды – 

с момента передачи имущества.  

                                                           
29

 Брагинский М.И., Витрянский В.В. Договорное право. Договоры о передаче имущества. 

4-е изд., стереотипное. М.: Статут, 2002. Кн. 2. С. 442. 
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Зенин И.А. Гражданское право. Учебник. М.: Юрайт, 2010. С. 233. 
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При этом важно понимать, что поскольку договор аренды является кон-

сенсуальным, момент его заключения определяется законом (ст. 432 ГК - до-

стижение соглашения по всем существенным условиям в требуемой законом 

форме). С этого момента у сторон возникают обязательства и начинают дей-

ствовать условия договора. Следовательно, стороны вправе определить по 

своему усмотрению лишь начало срока аренды (то есть срок передачи иму-

щества, если он не совпадает с моментом заключения) и окончание срока до-

говора. А.С.Емельянов  справедливо подчеркивает, что начало срока действия 

договора в самом договоре стороны определять не вправе, потому что датой 

его заключения и, следовательно, началом действия автоматически будет ука-

занная сторонами в договоре дата
31

. 

Аналогичный вывод содержится в п. 8 информационного письма Прези-

диума ВАС РФ от 16.02.2001 № 59 «Обзор практики разрешения споров, свя-

занных с применением Федерального закона «О государственной регистра-

ции прав на недвижимое имущество и сделок с ним»
32

: какие-либо иные 

условия, определяющие в договоре начало срока его действия, не влияют на 

определение момента, с которого договор считается заключенным,  посколь-

ку момент заключения договора определяется в соответствии с общими по-

ложениями ГК РФ.  

Для отдельных разновидностей аренды ГК РФ и иными законами могут 

устанавливаться максимальные (предельные) сроки договора. Так, в соответ-

ствии со ст. 627 ГК срок договора проката не может превышать один год. 

Предельные сроки пользования установлены для некоторых природных объ-

ектов. К примеру, срок предоставления в пользование водных объектов по 

                                                           
31

 Емельянов А.С. Заключение и регистрация договоров аренды недвижимости 
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договору водопользования не может быть более 20 лет (ст. 14 Водного кодек-

са РФ
33

).  

Согласно п. 1 ст. 621 ГК РФ арендатор, надлежащим образом исполняв-

ший свои обязанности по договору,  имеет преимущественное перед третьими 

лицами право на заключение договора аренды на новый срок, если иное не 

предусмотрено договором аренды.  

Анализ законодательства, юридической литературы и примеров судеб-

ной практики позволяет выделить ряд условий, при которых арендатор имеет 

возможность реализовать преимущественное право на заключение договора 

аренды на новый срок.  

Во-первых, преимущественное право действует только в отношении 

имущества, которое было предметом прежнего договора аренды. 

Во-вторых, преимущественное право на заключение договора аренды 

принадлежит лишь арендатору как стороне соответствующего соглашения. 

Субарендатор, а также лицо, пользующееся имуществом на основании иного 

договора, чем договор аренды (например, договор безвозмездного пользова-

ния) или вообще без законных оснований ни при каких условиях не является 

обладателем преимущественного права
34

. 

В-третьих, указанное право признается только за арендатором, который 

должным образом исполнял свои обязанности по ранее действовавшему до-

говору. Л. Кузнецова справедливо отмечает, что данное право принадлежит 

лишь добросовестному арендатору
35

. При этом следует руководствоваться 

п. 5 ст. 10 ГК РФ, согласно которому, добросовестность участников граждан-

ских правоотношений и разумность их действий предполагаются. Другими 

словами, в случае возникновения спора между участниками анализируемых 

                                                           
33
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правоотношений, бремя доказывания недобросовестности арендатора должно 

возлагаться на арендодателя. 

В-четвертых, арендатор должен быть согласен на заключение договора 

«при прочих равных условиях», т.е. на таких же условиях, которые предлага-

ются всем другим лицам, желающим заключить договор. Это означает, что  

арендатор не вправе требовать от арендодателя заключения нового договора 

на прежних условиях, а арендодатель не связан условиями прежнего догово-

ра. Он вправе предложить арендатору и третьим лицам иные условия аренды 

имущества, либо более не  сдавать имущество в аренду.  

И наконец, арендатор обязан в письменной форме уведомить арендода-

теля о намерении заключить договор в срок, указанный в договоре, а при от-

сутствии такого указания  – в разумный срок до окончания действия догово-

ра. Как указывает Г. Шапкина, понятие «разумный срок» следует толковать 

как время, которое необходимо, чтобы заключить договор на последующий 

период
36

.  

Если арендодатель допустил нарушение преимущественного права арен-

датора на заключение договора аренды на новый срок, которое выразилось 

в отказе от его заключения, но в течение года со дня истечения срока догово-

ра аренды он заключил договор с иным лицом, арендатор вправе потребовать 

в судебном порядке по своему выбору перевода на себя прав и обязанностей 

арендатора по заключенному с другим лицом договору и взыскания убытков, 

вызванных отказом арендодателя от заключения договора, либо только воз-

мещения убытков (абз. 3 п. 1 ст. 621 ГК). 

При этом последствия нарушения арендодателем преимущественного 

права арендатора могут быть применены судом, только если между арендода-

телем и третьим лицом заключен договор. Однако в судебной практике есть 

и другая позиция, согласно которой арендатору при обращении с иском о за-

щите преимущественного права достаточно доказать намерение арендодателя 
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 Шапкина Г. Договор аренды // Хозяйство и право. 2003. Приложение № 7. С. 21. 



27 

заключить договор аренды этого же имущества с третьим лицом
37

. Такой 

подход не вполне соответствует требованиям законодательства, поскольку, 

как было указано выше, для реализации последствий нарушения преимуще-

ственного права необходим состоявшийся юридический факт, то есть договор 

аренды должен быть заключен с иным лицом.  

Учитывая диспозитивность п. 1 ст. 621 ГК РФ, стороны могут согласо-

вать условие об ограничении или об отсутствии преимущественного права 

арендатора. Это позволит арендодателю беспрепятственно заключить договор 

с третьими лицами. 

Если срок договора аренды истек, а арендатор не уведомил арендодателя 

о своем желании заключить договор аренды на новый срок, то он вправе про-

должать использовать арендованное имущество при отсутствии возражений 

со стороны арендодателя. В таком случае договор считается возобновленным 

на тех же условиях на неопределенный срок (п. 2 ст. 621 ГК РФ). 

При этом следует отметить, что норма п. 2 ст. 621 ГК РФ сформулирова-

на как императивная, то есть не допускающая ее изменения по соглашению 

сторон. В связи с этим в судебной практике вопрос о возможности такого из-

менения решается неоднозначно. Так, возникают разногласия при разреше-

нии споров, связанных с включением в текст договора запрета на его возоб-

новление, а также условия о его продлении на определенный срок.  

Одни суды исходят из того, что п. 2 ст. 621 ГК РФ не является обяза-

тельным, следовательно, договором аренды может быть предусмотрен запрет 

на возобновление договора на неопределенный срок, либо его возобновление  

по истечении срока действия на определенный срок. Так, например, в поста-

новлении ФАС Северо-Западного округа от 15.08.2013 по делу № А56-

40453/2012 содержится вывод о том, что «не подлежит применению преду-

смотренное пунктом 2 статьи 621 ГК РФ правило о действии договоров в те-

                                                           
37
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чение неопределенного срока, поскольку сторонами был предусмотрен иной 

порядок, а именно продление договоров на 1 месяц»
38

. 

Другие суды  занимают противоположную позицию, приходя к выводу, 

что положения п. 2 ст. 621 ГК РФ не подлежат изменению. К примеру, в По-

становлении ФАС Северо-Кавказского округа от 19.11.2009 по делу № А32-

1167/2009 указано, что «несостоятелен довод предпринимателя о том, что 

в соответствии с п. 7.2 договора аренды он считается возобновленным на тех 

же условиях и на тот же срок, то есть на 11 месяцев. Данный довод противо-

речит п. 2 ст. 621 ГК РФ, который указывает на возобновление договора 

аренды на неопределенный срок без учета условий договора относительно 

срока его действия...»
39

. 

Исходя из общего принципа свободы договора, согласование сторонами 

условия о его пролонгации на определенный срок не противоречит смыслу 

гражданского законодательства и может применяться. В подтверждение ска-

занного можно привести новый подход в понимании императивности и дис-

позитивности, сформулированный в Постановлении Пленума Высшего Ар-

битражного Суда Российской Федерации от 14.03.2014 № 16 «О свободе до-

говора и ее пределах»
40

. В п. 3 указанного Постановления установлено, что 

при отсутствии в норме, регулирующей права и обязанности по договору, яв-

но выраженного запрета установить иное, она является императивной, если 

исходя из целей законодательного регулирования это необходимо для защиты 

особо значимых охраняемых законом интересов (интересов слабой стороны 

договора, третьих лиц, публичных интересов и т.д.), недопущения грубого 

нарушения баланса интересов сторон либо императивность нормы вытекает 

из существа законодательного регулирования данного вида договора. 
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Таким образом, по мысли ВАС РФ, квалификация нормы как импера-

тивной или диспозитивной зависит от ряда вышеперечисленных факторов 

и от конкретной ситуации, а не от наличия или отсутствия оговорки «если до-

говором не предусмотрено иное». В то же время для преодоления указанных 

разногласий в подходах судов к разрешению данного вопроса следует внести 

изменения в норму, предусмотренную п. 2 ст. 621 ГК РФ, сформулировав ее 

следующим образом: «Если иное не предусмотрено законом или соглашени-

ем сторон, в случаях, когда арендатор продолжает пользоваться имуществом 

после истечения срока договора при отсутствии возражений со стороны арен-

додателя, договор считается возобновленным на тех же условиях на неопре-

деленный срок». 

Заключение договоров аренды возможно как в устной, так и в письмен-

ной форме. При этом, исходя из требований п. 1 ст. 609 ГК РФ, устная форма 

допустима лишь для договоров, сторонами которого являются  граждане, 

а срок аренды не превышает один год. В то же время для некоторых видов 

аренды законом регламентирована обязательная письменная форма вне зави-

симости от субъектного состава и срока договора (например, прокат — 

ст. 626 ГК, аренда транспортных средств — ст. 633 и 643 ГК, аренда зданий 

или сооружений – ст. 651 ГК, аренда предприятий – ст. 658 ГК).  

Несоблюдение установленной законом простой письменной формы вле-

чет недействительность договора аренды только тогда, когда это правовое 

последствие  прямо указано в законе или договоре (п. 2 ст. 162 ГК). Приме-

ром этому служат соответствующие нормы об аренде зданий или сооружений 

(ст. 651 ГК) и аренде предприятий (ст. 658 ГК). В остальных случаях приме-

няется общее правовое последствие несоблюдения простой письменной фор-

мы сделки, содержащееся в п. 1 ст. 162 ГК РФ – стороны лишаются права 

в случае спора ссылаться на свидетельские показания в подтверждение дого-

вора и его условий. Специальные требования к форме установлены для дого-

воров аренды зданий (сооружений) и предприятий – такие договоры должны 



30 

заключаться путем составления единого документа, подписанного сторонами 

(ст. 651 и 658 ГК). 

В соответствии с п. 2 ст. 609 ГК РФ договор аренды недвижимого иму-

щества подлежит государственной регистрации, если иное не установлено за-

коном. «Иное» предусмотрено, в частности, в ст. 651 ГК, устанавливающей, 

что договоры аренды зданий и сооружений должны регистрироваться только 

тогда, когда срок их действия составляет не менее одного года. При этом  до-

говор аренды, заключенный на неопределенный срок или возобновленный на 

неопределенный срок, не требует государственной регистрации
41

.  

Государственная регистрация договора аренды осуществляется в соот-

ветствии с законом «О государственной регистрации недвижимости»
42

.  В со-

ответствии со ст. 51 данного закона государственная регистрация аренды не-

движимого имущества проводится посредством государственной регистрации 

договора аренды этого недвижимого имущества.  При этом заявление о госу-

дарственной регистрации такого договора может подать как арендодатель, 

так и арендатор. 

Что касается правовых последствий отсутствия государственной реги-

страции договора аренды, то с одной стороны, такой договор не может быть 

признан незаключенным, с другой, – лицо, которому вещь передана во владе-

ние по договору аренды, подлежащему государственной регистрации, но не 

зарегистрированному, по общему правилу не может ссылаться на его сохра-

нение при изменении собственника
43

. 
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Постановлением Пленума ВАС РФ № 98
44

 разъяснено, что  отсутствие 

государственной регистрации аренды в случаях, когда необходимость такой 

регистрации установлена законом, не означает отсутствия обязательственных 

связей между контрагентами по этому соглашению. Такой незарегистриро-

ванный договор аренды связывает его стороны условиями об арендной плате 

и о неустойке за нарушение условий пользования имуществом, если контр-

агенты согласовали его существенные и иные условия, была соблюдена фор-

ма договора, собственник осуществил передачу имущества в пользование, 

а другое лицо при его приемке не сделало каких-либо замечаний, договор ис-

полнялся сторонами. 

В то же время права арендатора, который пользуется имуществом по не-

зарегистрированному договору аренды, не могут быть противопоставлены 

третьим лицам. В частности: 

- отсутствует преимущественное право на заключение договора на новый 

срок; 

- не действует положение о сохранении договора в силе при переходе 

права собственности  на переданное в аренду имущество к другому лицу. 

В соответствии с п. 6 анализируемого постановления Пленума ВАС РФ,   

любая из сторон договора аренды вправе обратиться в орган, осуществляю-

щий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок 

с ним, с заявлением о внесении в ЕГРП записи о прекращении договора арен-

ды. Сохранение в ЕГРП записи о договоре аренды не означает, что договор 

аренды не прекратился. 

 

 

                                                           
44

 Постановление Пленума ВАС РФ от 25.12.2013 № 98 «О внесении дополнения в поста-

новление Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 17.11.2011 

№ 73 «Об отдельных вопросах практики применения правил Гражданского кодекса Рос-

сийской Федерации о договоре аренды». Официальный сайт Высшего Арбитражного Суда 

Российской Федерации [Электронный ресурс] Банк судебных актов и документов Высшего 

Арбитражного Суда Российской Федерации. URL: http: arbitr.ru (дата обращения 

19.11.2018). 
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ГЛАВА 2. СОДЕРЖАНИЕ ДОГОВОРА АРЕНДЫ 

 

2.1. Права и обязанности арендодателя 

 

Основной обязанностью арендодателя по договору аренды выступает  

своевременное предоставление арендатору имущества в состоянии, соответ-

ствующем условиям договора и назначению имущества, вместе со всеми его 

принадлежностями и относящимися к нему документами (ст. 611 ГК).  

Таким образом, в первую очередь, арендодатель обязан осуществить ре-

альную передачу имущества арендатору. Общие положения Гражданского 

кодекса РФ о договоре аренды не предусматривают каких-либо требований 

к порядку передачи имущества. Соответственно, стороны могут согласовать 

его по своему усмотрению. При этом в процессе такого согласования стороны 

вправе определить срок и место передачи имущества в аренду, а также  под-

тверждающие передачу документы.    

Факт передачи имущества, как правило, подтверждается актом приема-

передачи. Стороны вправе включить в договор аренды условие о том, что он 

является одновременно актом приема-передачи имущества (ст. 421 ГК РФ). 

Такой договор будет признан надлежащим доказательством передачи имуще-

ства арендатору. Однако следует  учитывать, что после подписания такого 

договора арендатор  не вправе будет ссылаться на то, что имущество факти-

чески ему не было передано (ст. 611 ГК РФ). Следовательно, он не сможет на 

этом основании отказаться от внесения арендной платы.  

В судебной практике возникают споры о взыскании платы за пользова-

ние имуществом, где арендатор заявляет, что поскольку акт приема-передачи 

предоставляемого в аренду имущества отсутствует, то и имущество юридиче-

ски ему не передано, в связи с чем, он не обязан вносить арендные платежи. 

Иллюстрацией правовой позиции суда в указанных случаях выступает Поста-

новление ФАС Центрального округа от 30.03.2009 по делу № А48-2528/08-4, 

где указано, что «...довод ответчика, заявленный им в кассационной жалобе 

consultantplus://offline/ref=17B6411B4CCEBBB144F80BB1331569310D15521D5BD1DE867343869Ad8v3E
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о том, что между сторонами не подписан акт приема-передачи арендуемого 

имущества, не имеет правоопределяющего значения. 

То обстоятельство, что указанная в договоре аренды часть нежилого по-

мещения арендатору по акту приема-передачи не передавалась и им не ис-

пользовалась, опровергается материалами дела и доводами самого ответчика. 

Кроме того, имеющиеся в материалах дела документы… в совокупности под-

тверждают факт владения и пользования ответчиком арендованным имуще-

ством. 

В силу ч. 3 ст. 611 ГК РФ, уклонение арендодателя от подписания акта 

приема-передачи имущества дает основание для обращения арендатора в суд 

с требованием об обязании арендодателя передать арендованное имущество 

по акту приема-передачи в случае, если такая передача не состоялась, и арен-

датор не вступил во владение данным имуществом. При условии фактическо-

го использования арендованного имущества, отсутствие передаточного акта 

носит формальный характер и не может являться основанием для неисполне-

ния арендатором своих обязательств по договору...»
45

. 

Таким образом, неоформление акта приема-передачи не всегда свиде-

тельствует о том, что арендодатель не исполнил свою обязанность по переда-

че имущества арендатору. Фактическое использование имущества самостоя-

тельно или в совокупности с другими доказательствами подтверждает пере-

дачу имущества арендатору, несмотря на то, что акт приема-передачи этого 

имущества отсутствует. В качестве доказательств передачи имущества могут 

использоваться любые документы, подтверждающие фактический переход 

имущества арендатору, а также иные доказательства наличия арендных пра-

воотношений. 

Если в договоре не определены срок и место передачи имущества, иму-

щество передается в разумный срок после подписания договора (п. 3 ст. 611 

ГК РФ), а местом передачи является место хранения имущества, если оно бы-

                                                           
45 Постановление ФАС Центрального округа от 30.03.2009 по делу № А48-2528/08-4 

[Электронный ресурс]. Доступ из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс».  
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ло известно арендатору в момент заключения договора (абз. 4 ст. 316 ГК РФ), 

либо место нахождения арендодателя (абз. 6 ст. 316 ГК РФ).  

Следует учитывать, что арендодатель, который не передал имущество 

арендатору в срок, определенный договором, имеет право требовать внесения 

платы за аренду лишь после фактической передачи имущества
46

. 

Если арендодатель уклоняется от предоставления имущества по истече-

нии согласованного сторонами срока, то арендатор имеет право в соответ-

ствии с п. 3 ст. 611 ГК РФ истребовать его  принудительно, а также взыскать 

с арендодателя убытки, причиненные задержкой исполнения обязательства. 

Законом предусматривается и альтернативная возможность – потребовать 

расторжения договора и возмещения убытков, вызванных его неисполнением. 

Такими убытками могут являться, в частности,  дополнительные затраты, ко-

торые понес арендатор в связи с необходимостью найма аналогичной вещи у 

другого лица (реальный ущерб),  потери (упущенная выгода) из-за невозмож-

ности эксплуатации предмета аренды, неполученного в согласованный срок. 

Вместе с тем, арендатор, не получивший полагающееся по договору 

имущество, не имеет права истребовать его по правилам ст. ст. 301, 305 ГК 

у лица, в чьем пользовании оно фактически находится, так как право исполь-

зовать вещно-правовые способы защиты может принадлежать лишь титуль-

ному владельцу, каковым арендатор становится только после реальной пере-

дачи ему предмета договора аренды
47

.  

Если иное не предусмотрено договором, имущество должно быть пере-

дано вместе со всеми принадлежностями относящимися к нему документами. 

Ими, в частности, являются технический паспорт, сертификат качества, ин-

струкция по эксплуатации и т.п. Перечень этих документов является откры-

                                                           
46

 Информационное письмо Президиума Высшего Арбитражного Суда РФ от 11 января 

2002 г. № 66 «Обзор практики разрешения споров, связанных с арендой» // Вестник ВАС 

РФ. 2002. № 3. 
47

 Эрделевский А.М. Договор аренды в арбитражной практике // Бизнес-адвокат. 2002. 

№ 5. С. 42. 
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тым. Такие документы должны позволять арендатору пользоваться имуще-

ством в соответствии с его назначением. 

Состав принадлежностей и документов  может быть указан сторонами 

как в самом договоре,  так и в документах, относящихся к объекту аренды 

и прилагаемых к договору.  Если условие о составе принадлежностей объекта 

аренды не согласовано, договор считается заключенным, поскольку  это 

условие не является существенным для договора аренды. Однако предполага-

ется, что имущество сдается в аренду вместе со всеми его принадлежностями 

(ст. 611 ГК РФ), в связи с чем, обязанность по доказыванию некомплектности 

имущества возлагается на арендатора. 

Если  в отсутствие принадлежностей и документов арендатор не может 

использовать имущество по назначению, он имеет право потребовать от 

арендодателя передачи необходимых принадлежностей и документов, либо 

расторжения договора. И в том и в другом случае арендатор вправе требовать 

возмещения убытков. Кроме того, если без этих документов невозможна экс-

плуатация полученного по договору имущества, арендодатель не вправе по-

требовать внесения арендной платы за соответствующий период
48

.  

В тех случаях, когда отсутствие принадлежностей или документов не яв-

ляется препятствием использования имущества в соответствии с договором, 

арендатор не вправе требовать расторжения договора, ссылаясь на п. 2 ст. 611 

ГК. Однако он имеет возможность потребовать принудительного исполнения 

арендодателем установленной в договоре обязанности передать принадлеж-

ности и документы, а также возмещения убытков, причиненных неисполне-

нием либо ненадлежащим исполнением данной обязанности.  

Следующее требование, относящееся к исполнению обязанности арендо-

дателя по передаче имущества, касается его состояния. Состояние вещи в ли-

тературе определяется как совокупность изменяемых при ее эксплуатации 
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свойств и параметров, которые определяют возможности применения вещи
49

. 

Если арендатору для целей пользования объектом важно, чтобы он соответ-

ствовал определенным параметрам или имел определенные свойства, то в до-

говоре необходимо согласовать условие о состоянии, в котором арендодатель 

должен предоставить имущество. При отсутствии  условия о состоянии объ-

екта аренды в договоре, арендодатель должен предоставить объект аренды, 

свойства и параметры которого достаточны для извлечения из него полезных 

свойств в соответствии с целями использования по договору и назначением 

имущества (п. 1 ст. 611 ГК РФ). 

Необходимо учитывать, что если арендатор не сможет использовать 

имущество в связи с получением его в состоянии, не соответствующем его 

назначению и условиям договора, суд может признать, что арендодатель не 

исполнил обязанность по передаче имущества, установленную ст. 611 ГК 

РФ. Арендодатель в этом случае не сможет взыскать с арендатора задолжен-

ность по арендной плате и проценты за пользование чужими денежными 

средствами
50

. 

В ст. 612 ГК РФ установлены последствия передачи имущества с недо-

статками. Арендодатель не отвечает за недостатки, которые: а) прямо названы 

в договоре; б) не указаны в договоре, но о них заранее было известно аренда-

тору; в) должны были быть обнаружены арендатором при осмотре имущества 

или проверке его исправности во время заключения договора или передачи 

имущества в аренду (явные недостатки). В остальных случаях арендодатель 

отвечает за недостатки сданного в аренду имущества, включая и те, о кото-

рых он не знал во время заключения договора.  

Как справедливо отмечает А.М. Анчоков, правовое значение имеют раз-

личные недостатки: и полностью, и частично препятствующие пользованию 

имуществом. Наличие недостатков, не оказывающих влияния на возможность 

                                                           
49

 Корнийчук Г.А. Договоры аренды, найма и лизинга. М.: Дашков и К, 2009. С. 32. 
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 Раев Д. Условия о состоянии имущества в договоре аренды недвижимости // Корпора-
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использования имущества, не порождает ответственности арендодателя 

за ненадлежащее исполнение обязанности по передаче имущества. Однако 

в любом случае такие недостатки должны быть отражены в договоре для по-

следующей оценки обусловленного состояния имущества при его возврате 

арендатором
51

.  

В соответствии с п.1  ст. 612 ГК РФ в случае обнаружения недостатков, 

за которые несет ответственность  арендодатель, арендатор вправе выбрать 

следующие способы защиты:  

а) потребовать безвозмездного устранения недостатков, либо соразмер-

ного уменьшения арендной платы, либо возмещения собственных затрат 

на устранение недостатков;  

б) предварительно уведомив арендодателя, непосредственно удержать 

суммы понесенных им расходов на ликвидацию недостатков из арендной 

платы;  

в) потребовать досрочного расторжения договора.  

Законом предусмотрена возможность арендодателя избежать примене-

ния арендатором способов защиты, указанных в первых двух пунктах. С этой 

целью он обязан незамедлительно произвести замену предоставленного арен-

датору имущества на другое такое же имущество, находящееся в надлежащем 

состоянии, либо безвозмездно ликвидировать выявленные недостатки.  

Исполнив свою обязанность по передаче имущества арендатору,  арен-

додатель не имеет права совершать действий, препятствующих арендатору им 

пользоваться. Например, передав в аренду помещение в здании, арендодатель 

обязан обеспечить арендатору свободный доступ в это помещение, не вправе 

отключить его коммуникации и т.д. Следует иметь в виду, что арендатору как 

титульному владельцу законом предоставлены вещно-правовые способы за-

щиты его интересов от нарушений, как связанных, так и не связанных с ли-
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шением владения, не только против третьих лиц, но и против собственника 

(ст. 301-305 ГК).  

Следующей обязанностью арендодателя выступает предупреждение 

арендатора о всех имеющихся правах третьих лиц на договорное имущество. 

Это обусловлено тем, что передача имущества в аренду не является основа-

нием для прекращения или изменения прав третьих лиц на это имущество, 

которыми они обладают на основании закона или договора (ст. 613 ГК). В то 

же время права третьих лиц (например, залог, сервитут, права покупателя по 

договору купли-продажи) могут значительно сужать возможности арендатора 

владеть и пользоваться полученным имуществом. 

Так, например, если сдаваемое в аренду имущество обременено правом 

залога, то залогодержатель может при неисполнении залогодателем основно-

го обязательства воспользоваться своим правом и обратить взыскание на это 

арендованное имущество, невзирая на то, что после заключения договора за-

лога это имущество было сдано в аренду. 

 Поэтому неисполнение обязанности по предупреждению арендатора 

о таких правах дает последнему право потребовать уменьшения арендной 

платы либо расторжения договора и возмещения убытков (ст. 613 ГК). При 

этом уменьшение арендной платы должно соответствовать тем ограничениям 

прав и интересов, которые возникли у арендатора. Для взыскания убытков 

нужно обосновать их размер  и доказать, что эти убытки явились следствием 

обременения арендованного имущества, о котором арендатор не был постав-

лен в известность.  

Если арендатор подвергся опасности утратить право пользования полу-

ченным в аренду имуществом ввиду того, что на него кредитором арендода-

теля обращено взыскание, то он имеет право без согласия арендодателя за 

собственный счет удовлетворить требование такого кредитора (п. 2 ст. 313 

ГК). После этого в объеме произведенного удовлетворения к такому аренда-

тору перейдет право требования к арендодателю. 
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Согласно диспозитивному правилу, установленному в ст. 616 ГК РФ 

арендодатель обязан осуществлять капитальный ремонт переданного  в арен-

ду имущества. Гражданский кодекс РФ не дает определение капитального 

ремонта. В специальной литературе под капитальным понимается ремонт, 

выполняемый для восстановления исправности и полного или близкого 

к полному восстановлению ресурса изделия с заменой или восстановлением 

любых его частей, включая базовые
52

. 

В судебной практике используются и другие определения капитального 

ремонта. В частности, под ним понимается проведение направленных на со-

хранение целостности, назначения и стоимости вещи работ, которые требуют 

значительных затрат на восстановление существенных частей, элементов ве-

щи в связи с их износом, поломкой или другими воздействиями внешних 

факторов
53

. В целом, капитальным ремонтом является такое восстановление 

основных элементов арендованного имущества, без которого это имущество 

нельзя использовать по назначению. 

Капитальный ремонт должен производиться арендодателем в срок, опре-

деленный договором, а если он не установлен договором или обусловлен не-

отложной необходимостью – в разумный срок. В случае нарушения арендода-

телем  данной  обязанности, арендатор вправе по своему выбору: а) осуще-

ствить капитальный ремонт и взыскать с арендодателя стоимость произве-

денных затрат или зачесть их в счет арендной платы; б) потребовать сораз-

мерного уменьшения арендной платы; в) потребовать расторжения договора 

и возмещения убытков (ст. 616 ГК).  

ГК РФ не предусматривает детальную регламентацию отношений, скла-

дывающихся между сторонами договора аренды при осуществлении капи-

тального ремонта. Поэтому все условия договора, имеющие отношение 

                                                           
52

 п. 36 ГОСТ 18322-78 «Система технического обслуживания и ремонта техники. Терми-

ны и определения», утвержденного Постановлением Госстандарта СССР от 15.11.1978 

№ 2986. М.: Издательство стандартов, 1978. 
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 Никифорова Е.И. Обзор судебной практики по спорам, связанным с договором аренды // 

Жилищное право. 2010. № 12. С. 112. 
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к проведению такого ремонта, необходимо оговорить в самом его тексте. Со-

гласование данного условия в интересах обеих сторон, поскольку оно опреде-

ляет их взаимные представления о выполнении капитального ремонта и поз-

воляет избежать конфликтов при его осуществлении. Поэтому в договоре це-

лесообразно предусмотреть: 

- сторону, которая несет обязанность по проведению капитального ре-

монта; 

- распределение расходов по капитальному ремонту между сторонами; 

- виды, объем и стоимость работ по капитальному ремонту; 

- срок осуществления капитального ремонта; 

- порядок внесения арендной платы за период проведения капитального 

ремонта. 

Пунктом 2 ст. 624 ГК РФ установлена обязанность арендодателя возме-

стить арендатору стоимость неотделимых улучшений, произведенных с со-

гласия арендодателя и за счет арендатора.  При этом под неотделимыми 

улучшениями понимаются такие, которые не могут быть отделены от  арен-

дованного имущества без причинения ущерба его назначению.  

Произведенные арендатором отделимые улучшения (которые могут быть 

отделены без повреждения вещи и ухудшения ее состояния) являются его 

собственностью и по окончанию договора аренды могут быть оставлены 

за собой, если иное не предусмотрено договором аренды (п. 1 ст. 623 ГК РФ). 

Сумма, затраченная на внесение в арендованное имущество неотдели-

мых улучшений, произведенных арендатором без согласия арендодателя, 

возмещению не подлежит, если иное не предусмотрено законом (п. 3 

ст. 623 ГК). 

В теории и правоприменительной практике немаловажное значение 

имеют вопросы квалификации понятий «текущий ремонт», «капитальный ре-

монт», «улучшения арендованного имущества», поскольку действующие за-

конодательные акты не содержат ни их определения, ни критериев разграни-

чения, а лишь  устанавливают правовой режим распределения затрат между 

consultantplus://offline/ref=D81A679DDEB97157C0D9564A1CD63B27279165558CF9BA9DBAEEB87D28981B663C7B1D8ECF56FFf0gCE
consultantplus://offline/ref=D81A679DDEB97157C0D9564A1CD63B27279165558CF9BA9DBAEEB87D28981B663C7B1D8ECF56FFf0gEE
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сторонами договора аренды. Определяющим признаком улучшений арендо-

ванного имущества являются особенности результата произведенных работ. 

Однако идентификация проводимых арендатором работ в качестве неотдели-

мых улучшений имущества на практике вызывает сложности, способствуя 

неоднозначному разрешению судами ситуаций, связанных с толкованием 

данных понятий
54

. 

Анализ судебной практики позволяет выделить три основных подхода 

к рассмотрению таких дел. Одни суды исходят из тождества капитального 

ремонта и неотделимых улучшений. Так, например, в Постановлении ФАС 

Московского округа от 18 января 2005 г. по делу № КГ-А40/12998-04-2 ука-

зано: «Суд сделал правильный вывод о том, что работы по капитальному ре-

монту арендуемых помещений (создание неотделимых улучшений)... произ-

водились с одобрения их собственника»
55

. 

Другие суды определяют неотделимые улучшения в качестве послед-

ствия капитального ремонта (соотнесение названных категорий как процесса 

и его результата).  Так, ФАС Северо-Западного округа в Постановлении от 18 

июня 2002 г. по делу № А56-9963/00 в числе прочего ведет речь о стоимости 

капитального ремонта «и ставших его результатом неотделимых улучше-

ний»
56

. 

И, наконец, третья группа судов разграничивает капитальный ремонт 

и неотделимые улучшения. К примеру, ФАС Северо-Кавказского округа от-

правил дело на новое рассмотрение со ссылкой на следующее: «Суд не иссле-

довал вопрос о том, какие выполненные истцом работы связаны с капиталь-

ным ремонтом, а какие - с производством неотделимых улучшений арендо-

ванного имущества. Данное обстоятельство имеет существенное значение для 

правильного разрешения спора, поскольку вопросы компенсации стоимости 
                                                           
54

 См.: Романец Ю.В. Возмещение стоимости неотделимых улучшений арендованного 

имущества (по материалам судебной практики) // Гражданское право. 2017. № 3. С. 26-28. 
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 Постановление ФАС Московского округа от 18 января 2005 г. по делу № КГ-А40/12998-

04-2 [Электронный ресурс]. Доступ из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс».  
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 Постановление ФАС Северо-Западного округа  от 18 июня 2002 г. по делу № А56-
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неотделимых улучшений арендованного имущества не регламентируются 

статьей 616 ГК РФ. Споры по данному вопросу подлежат разрешению 

по правилам статьи 623 ГК РФ»
57

. 

Эта позиция более обоснованна. Действительно, производство капиталь-

ного ремонта и производство неотделимых улучшений могут порождать раз-

ные правовые последствия. Как было указано выше, для производства неот-

делимых улучшений необходимо согласие арендодателя, а условия компен-

сации затрат на капитальный ремонт – это либо существование неотложной 

необходимости, либо нарушение арендодателем обязанности проведения ка-

питального ремонта в установленные сроки.  

Смешение данных категорий приводит на практике к искажению преду-

смотренных действующим законодательством РФ условий, необходимых 

и достаточных для возникновения обязанности арендодателя по возмещению 

арендатору стоимости произведенных работ.  

Таким образом,  ГК РФ в самом общем виде, используя диспозитивные 

нормы, определяет обязанности арендодателя по договору аренды. В этой 

связи первостепенное  значение имеет конкретизация данных обязательств 

в договоре. Чем подробнее будут обозначены порядок передачи имущества, 

состав его принадлежностей, согласованы документы, подтверждающие пе-

редачу, определены условия о капитальном ремонте и возмещении стоимости 

неотделимых улучшений, тем меньше риск возникновения споров и убытков, 

связанных с ненадлежащим исполнением арендодателем своих обязанностей. 

 

 

 

 

 

                                                           
57 Постановление ФАС Северо-Кавказского округа от 6 ноября 2001 г. по делу № Ф08-

3608/2001 [Электронный ресурс]. Доступ из справ.-правовой системы «Консультант-

Плюс».  
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2.2. Права и обязанности арендатора 

 

Пользование имуществом, являющимся предметом договора аренды, 

всегда предполагает исполнение определенных обязанностей в отношении 

этого имущества. Данные обязанности установлены законом (статьи 615, 616, 

622 ГК РФ), могут конкретизироваться в договоре, и связаны с определением 

условий, процедуры использования, определения содержания права пользо-

вания, а также возврата имущества после прекращения действия договора. 

Первоочередной обязанностью арендатора является пользование полу-

ченным по договору имуществом в соответствии с условиями договора, а ес-

ли они не определены - исходя из его назначения (ст. 615 ГК РФ). В процессе 

пользования арендатор может получать плоды, продукцию и доходы, кото-

рые, по общему правилу (п. 2 ст. 606 ГК РФ), становятся его собственностью. 

Пользование имуществом не в соответствии с его назначением является  

основанием для досрочного прекращения договора по инициативе арендода-

теля. Примером такого нецелевого использования может выступать эксплуа-

тация легкового автомобиля для осуществления грузовых перевозок, либо 

нежилого помещения в качестве жилого и т.п. 

Осуществляя процесс пользования, арендатор, по общему диспозитив-

ному правилу, установленному п. 2 ст. 616 ГК РФ, обязан поддерживать 

имущество в исправном состоянии, производить за свой счет текущий ремонт 

и нести расходы на содержание имущества.  

Величина затрат арендатора на содержание полученного в аренду иму-

щества зависит от его конкретного вида. К примеру, арендуя нежилое поме-

щение, может возникнуть необходимость несения административных расхо-

дов по управлению помещением, по его эксплуатации (уборка помещения 

и придомовой территории, освещение дома, озеленение двора, содержание 

лифтов,  оплата коммунальных услуг).
58

 При нарушении арендатором порядка 
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 Шапкина Г. Договор аренды // Хозяйство и право. 2003. Приложение № 7. С.47. 
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пользования имуществом, арендодатель вправе потребовать досрочного рас-

торжения договора и возмещения соответствующих убытков (п. 3 ст. 615 ГК 

РФ, ст. 619 ГК). 

С обязанностью арендатора поддерживать имущество в исправном со-

стоянии тесно связана обязанность за свой счет проводить текущий ремонт. 

Текущий ремонт – это ремонт, выполняемый для обеспечения или восстанов-

ления работоспособности изделия. Он состоит в замене и (или) восстановле-

нии отдельных частей вещи
59

. В судебной практике используется и другое 

определение текущего ремонта, под которым понимается систематическое 

и своевременное проведение работ по предохранению имущества от прежде-

временного износа и устранению возникающих повреждений и неисправно-

стей
60

.  

Как отмечалось ранее, норма о проведении арендатором текущего ре-

монта (п.2 ст. 616 ГК РФ) диспозитивна, исходя из чего, данная обязанность 

может быть возложена договором и на арендодателя. Кроме того, если сторо-

ны договорились о проведении текущего ремонта арендатором, они могут со-

гласовать обязанность арендодателя возместить арендатору понесенные на 

его производство расходы полностью либо частично. 

В то же время, если обязанность производить текущий ремонт возложена 

на арендатора и он ее исполнил, но впоследствии выяснилось, что ремонт был 

вызван недостатками, за которые отвечает арендодатель (или третье лицо, 

осуществившее ремонт имущества по договору с арендодателем), арендатор 

вправе предъявить требования, предусмотренные ст. 612 ГК РФ
61

. В частно-

сти, он вправе потребовать от арендодателя возмещения своих затрат на про-
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ведение ремонта. Из этого можно сделать вывод, что возложение на аренда-

тора обязанности по текущему ремонту не освобождает арендодателя от от-

ветственности по ст. 612 ГК РФ за недостатки переданного имущества.  

Пользуясь арендованным имуществом, арендатор имеет право с согласия 

арендодателя осуществлять с ним некоторые распорядительные действия. 

Перечень их содержится в п. 2 ст. 615 ГК РФ. Такими действиями являются: 

сдача нанятого имущества в субаренду (поднаем), передача своих прав и обя-

занностей по договору третьему лицу (перенаем), предоставление имущества 

третьему лицу в безвозмездное пользование, передача принадлежащего ему 

права пользования в залог, внесение его в качестве вклада в уставный капитал 

хозяйственных обществ и товариществ, паевого взноса в производственный 

кооператив. 

В перечисленных случаях (кроме перенайма) в арендном обязательстве 

не происходит изменения арендатора, поэтому последний остается ответ-

ственным перед арендодателем. В случае перенайма все права и обязанности 

прежнего арендатора переходят к лицу, с которым заключен договор о пере-

найме. 

Стоит отметить, что перечень способов передачи арендатором своих 

прав и обязанностей по договору аренды  другому лицу, установленный в п. 2 

ст. 615 ГК РФ является закрытым. Поэтому невозможно передать право арен-

ды путем заключения соглашения об уступке права аренды. Подобные споры 

нередко рассматриваются арбитражными судами.  

Так, акционерное обратилось в арбитражный суд с требованием, адресо-

ванным комитету по регистрации прав на недвижимое имущество и сделок 

с ним о признании недействительным решения об отказе в регистрации сдел-

ки уступки права аренды, заключенной истцом (цессионарием) с прежним 

арендатором в соответствии со статьей 382 ГК РФ. 

Комитет по регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, 

являющийся ответчиком, в отзыве на иск просил суд отказать истцу в удовле-

творении иска, считая, что в разбираемом случае при передаче права аренды 

consultantplus://offline/ref=65594CBB7EDF39858790554339FD55E6D3C0B8D641B4EF5EA093DB0BF9F8C80E201B13907B790Aq8W5C
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были нарушены требования пункта 2 статьи 615 ГК, в связи с чем, отказ в ре-

гистрации правомерен, и соответствует правилу п. 1 ст. 20 Закона «О госу-

дарственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». 

Арбитражный суд в иске отказал, мотивируя это тем, что в п. 2 ст. 615 

ГК РФ содержатся специальные правила передачи арендатором права аренды 

другому лицу, и определяются формы такой передачи: перенаем, вклад 

в уставный капитал хозяйственного общества или товарищества, паевой взнос 

в производственный кооператив. Поскольку ни по одному из вышеуказанных 

оснований право аренды истцу не было передано, отказ ответчика в регистра-

ции этой сделки является правомерным
62

. Вместе с тем, в настоящее время, 

после признания возможности суда самому определять диспозитивность или 

императивность норм, невзирая на оговорку «если иное не предусмотрено за-

коном или соглашением сторон», (подробнее об  этом в параграфе 1.3),  ре-

шения подобного плана приниматься не должны. И уступка права аренды, 

произведенная по правилам об уступке права требования, несмотря на фор-

мальное несоответствие п. 2 ст. 615 ГК РФ, должна признаваться законной. 

Законом не установлены какие-либо специальные требования к форме 

выражения согласия арендодателя, поэтому он вправе выразить свою волю 

любым правомерным способом и на любых условиях. Вместе с тем, стороны 

могут предусмотреть в договоре обязанность арендатора получить согласие 

в определенной форме или конкретным способом. 

При этом следует учитывать, что арендатор не вправе понудить арендо-

дателя к выдаче согласия, поскольку дача согласия не является обязанностью 

арендодателя. Поэтому арендодатель вправе отозвать выданное ранее согла-

сие, в том числе на передачу объекта в субаренду, в любой момент до заклю-

чения соответствующего договора. Данная позиция подтверждена судебной 

практикой
63

. Вместе с тем, если в договор аренды было включено условие 
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о праве арендатора сдавать имущество в субаренду без согласования с арен-

додателем, то такое  договорное условие  не может быть изменено стороной 

договора в одностороннем порядке
64

.  

Относительно последствий неполучения требуемого согласия арендода-

теля можно отметить следующее. Федеральным законом от 07.05.2013 № 100-

ФЗ «О внесении изменений в подразделы 4 и 5 раздела I части первой и ста-

тью 1153 части третьей Гражданского кодекса Российской Федерации»
65

 вве-

дена ст. 173.1 ГК РФ. Указанной статьей устанавливается, что сделка, совер-

шенная без согласия третьего лица, считается оспоримой. Исключение со-

ставляют случаи, когда законом предусмотрено, что такая сделка ничтожна, 

либо что в отсутствие согласия она влечет правовые последствия для третьего 

лица, управомоченного давать согласие. Следовательно, сделка по передаче 

объекта аренды или арендных прав третьему лицу, заключенная без согласия 

арендодателя, является оспоримой, поскольку иных последствий действую-

щим законодательством не предусмотрено.  

Учитывая возмездность договора аренды, одной из основных обязанно-

стей арендатора является своевременная выплата арендной платы  арендода-

телю. Названная обязанность регулируется ст. 614 ГК РФ «Арендная плата». 

Согласно правилам данной статьи, порядок, условия и срок внесения аренд-

ной платы определяются договором.  Если договором арендная плата все-таки 

не определена, то взимается плата согласно установившемуся порядку, усло-

виям и срокам, обычно применяемым при аренде аналогичного имущества 

при сходных обстоятельствах (абз. 2 п. 1 ст. 614 ГК РФ). 

Данное положение позволяет сделать вывод, что арендная плата не отно-

сится к числу существенных условий договора. В то же время в юридической 

                                                                                                                                                                                            

№ А19-17096/08[Электронный ресурс]. Доступ из справ.-правовой системы «Консуль-
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литературе встречается и противоположное мнение. Так, И.В. Сарнаков 

утверждает, что «арендная плата – одно из существенных условий договора 

аренды. Размер, порядок, условия и сроки ее внесения определяются догово-

ром. Закрепление данных характеристик в законе и в ГК РФ не предусматри-

вается»
66

.  

Данная позиция не основана на положениях закона. Гражданский кодекс, 

как уже отмечалось, не относит условие об арендной плате к числу суще-

ственных в силу закона, при отсутствии которых договор считается незаклю-

ченным. При несогласовании размера арендной платы сторонами действуют 

общее правило определения цены в возмездном договоре, установленное  п. 3 

ст. 424 ГК РФ – исполнение договора должно быть оплачено по цене, которая 

при сходных обстоятельствах обычно взимается при аренде подобного иму-

щества. 

Вместе с тем, нормами ГК РФ об отдельных видах аренды, а также ины-

ми нормативно-правовыми актами может быть предусмотрено, что условие 

об арендной плате является существенным (абз. 2 п. 1 ст. 432 ГК РФ). В част-

ности, согласно ст. 654 ГК РФ договор аренды зданий и сооружений должен 

предусматривать размер арендной платы, в противном случае он считается 

незаключенным. 

Ст. 614 ГК РФ предусматривает разные варианты оплаты за пользование 

имуществом, из которых стороны вправе выбрать подходящий. Вместе с тем, 

перечень форм арендной платы, приведенный в п. 2 ст. 614 ГК РФ не является 

исчерпывающим, и стороны, заключая договор, могут согласовать другие 

формы оплаты либо их сочетание. Арендная плата может быть  установлена 

как за все имущество в целом, так и по каждой из его составных частей.  

Наиболее распространенной является денежная форма арендной платы, 

представляющая собой установленные в твердой сумме платежи, вносимые 

периодически или единовременно. Стороны также вправе установить ставки 
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арендной платы в сумме, эквивалентной определенной сумме в иностранной 

валюте, что будет означать установление в договоре механизма ее исчисле-

ния
67

. 

Иными способами оплаты может являться передача арендатором арендо-

дателю определенной доли продукции, плодов или доходов от использования 

имущества; предоставление арендодателю согласованных с ним услуг; пере-

дача ему в собственность или во временное пользование какой-либо вещи; 

улучшение нанятого имущества, проведение его капитального ремонта и т.д. 

Наибольшие разногласия в судебной практике вызывают вопросы, свя-

занные с изменением размера арендной платы. Причиной этого выступает не-

одинаковое толкование судами п. 3 ст. 614 ГК РФ. В нем сформулировано 

следующее правило: «если иное не предусмотрено договором, размер аренд-

ной платы может изменяться по соглашению сторон в сроки, предусмотрен-

ные договором, но не чаще одного раза в год. Законом могут быть преду-

смотрены иные минимальные сроки пересмотра размера арендной платы для 

отдельных видов аренды, а также для аренды отдельных видов имущества». 

Такая формулировка порождает вопрос о том, к чему относится оговорка 

«если иное не предусмотрено договором»: только к возможности изменять 

арендную плату по соглашению сторон или ко всей норме в целом, в том чис-

ле к периодичности изменения арендной платы. Если считать, что  оговорка 

«если иное не предусмотрено договором» касается только к возможности из-

менять арендную плату, то в договоре можно установить запрет на пересмотр 

размера арендной платы в течение всего срока аренды. Когда такого запрета 

в договоре нет, пересмотр возможен, но не чаще раза в год. Если договор 

предусматривает возможность изменения арендной платы чаще, то это усло-

вие противоречит закону. А в случае отнесения названной оговорки ко всем 

положениям п. 3 ст. 614 ГК РФ, в договоре можно предусмотреть возмож-

ность изменения арендной платы чаще раза в год. 
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В судебной практике по данному вопросу существует два основных под-

хода.  

Сторонники первого подхода, полагают, что условие п. 3 ст. 614 ГК РФ 

означает, что арендная плата может быть изменена не ранее чем через год по-

сле заключения сделки и не чаще чем раз в год в будущем
68

. При этом суды 

руководствуются разъяснениями, данными в п. 11 Информационного письма 

Президиума ВАС РФ от 11.01.2002 № 66 указано: «При применении пункта 3 

статьи 614 ГК РФ судам необходимо исходить из того, что в течение года 

должно оставаться неизменным условие договора, предусматривающее твер-

дый размер арендной платы либо порядок (механизм) ее исчисления». Следо-

вательно, в договор не может быть включено условие, предусматривающее 

возможность изменения размера арендной платы чаще, чем раз в год. Такое 

условие является ничтожным. 

Второй подход выражается в том, что стороны могут изменять размер 

арендной платы чаще, чем один раз в год, если такая возможность преду-

смотрена договором или дополнительным к нему соглашением
69

. Данная по-

зиция основана на Постановлении Пленума ВАС РФ от 17.11.2011 № 73 

«Об отдельных вопросах практики применения правил Гражданского кодекса 

Российской Федерации о договоре аренды», где в  п. 21 указано, что норма, 

установленная в п. 3 ст. 614 ГК РФ является диспозитивной и допускает из-

менение по соглашению сторон условия договора аренды о размере арендной 

платы чаще одного раза в год, в том числе и в случае, когда в заключенном 

договоре аренды отсутствует указание на возможность подобного изменения. 
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Следует отметить также и то, что Пленум ВАС РФ ограничил частоту дого-

ворного изменения размера арендной платы, если в соответствии с законом 

или договором арендодатель имеет право путем одностороннего волеизъяв-

ления изменять размер арендной платы. В названной ситуации такое измене-

ние арендодатель вправе осуществлять не чаще одного раза в год
70

. 

Таким образом, руководствуясь разъяснениями Пленума ВАС РФ,  

в настоящее время судам необходимо исходить из общей диспозитивности 

п. 3 ст. 614 ГК РФ. В то же время для предотвращения разногласий в приме-

нении  указанной нормы, необходимо внести в нее изменения, дополнив пра-

вилом о том, что стороны могут согласовывать условие об изменении  разме-

ра арендной платы чаще, чем один раз в год. 

Последней обязанностью арендатора является возврат арендодателю взя-

того имущества при прекращении договора. В силу специфики арендных пра-

воотношений по договору аренды передается индивидуально определенная 

вещь. Соответственно, при прекращении договора возвращается та же самая 

вещь. Стороны не могут согласовать возврат иной (даже похожей или обла-

дающей теми же родовыми признаками) вещи. В противном случае заклю-

ченное соглашение уже не будет являться договором аренды. 

По общему правилу, при прекращении договора аренды на арендатора 

возлагается обязанность вернуть арендодателю имущество в том состоянии, 

в котором он его получил, при  учете его нормального износа (абз. 1 ст. 622 

ГК РФ). Под нормальным износом понимается та степень изменений вещи, 

которая предполагается естественной при обычном пользовании ею в течение 

срока действия договора. Для некоторых вещей показатель нормального из-

носа может быть установлен техническими нормативами или определен 

обычными требованиями (исходя из условий пользования вещью)
71

. 
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Для надлежащего исполнения обязанности арендатора по возврату иму-

щества имеет значение место и срок такого возврата. Стороны вправе опреде-

лить любое место возврата арендованного имущества. Это может быть место 

нахождения одной из сторон, место использования имущества или иное со-

гласованное место. Если место возврата арендованного имущества не согла-

совано, возврат имущества должен произойти в том месте, где состоялась пе-

редача имущества арендатору
72

.  

Срок возврата имущества определяется моментом прекращения действия 

договора (п. 1 ст. 622 ГК РФ). В то же время, несмотря на императивность 

данного правила, стороны часто указывают в договоре, что имущество воз-

вращается через определенное время после прекращения договора аренды, 

например в течение нескольких дней после окончания срока его действия. 

Судами такое условие признается правомерным
73

.  

За период после прекращения договора и до фактического возврата объ-

екта аренды за арендатором сохраняется обязанность внесения арендной пла-

ты. В случае просрочки ее внесения арендодатель может потребовать уплаты 

процентов за пользование чужими денежными средствами. Кроме того, на 

основании с п. 3 ст. 622 ГК РФ в договоре может быть установлена неустойка 

за нарушение срока возврата имущества. 

Таким образом, взаимный характер договора аренды предполагает 

надлежащее исполнение сторонами обязанностей по данному договору, со-

ставляющих его содержание. При этом неисполнение данных обязанностей 

может повлечь не только гражданско-правовую ответственность стороны, до-

пустившей нарушение, но и во многих случаях послужить основанием для 

досрочного прекращения данного договора. 

 
                                                           
72

 п. 36 информационного письма Президиума ВАС РФ № 66 от 11.01.2002// Вестник ВАС 

РФ. 2002. № 3. 
73

 См., например,  Постановление ФАС Поволжского округа от 03.03.2009 по делу № А12-

7646/2008, Постановление ФАС Северо-Кавказского округа от 18.09.2009 по делу № А20-

1896/2008 [Электронный ресурс]. Доступ из справ.-правовой системы «Консультант-

Плюс». 



53 

ГЛАВА 3. ПРЕКРАЩЕНИЕ ДОГОВОРА АРЕНДЫ 

 

3.1. Общие основания прекращения договора аренды 

 

Договор аренды, как и любая двусторонняя сделка, прекращается в слу-

чае признания его недействительным, а также по общим основаниям прекра-

щения обязательств и расторжения договоров.  

Общие положения о недействительности сделок содержатся в § 2 главы 9 

Гражданского кодекса РФ. К примеру, недействительным будет являться до-

говор аренды, который совершенный гражданином, признанным судом не-

дееспособным (ст. 171 ГК РФ) или если лицо действовало под влиянием за-

блуждения (ст. 178 ГК РФ), а также в иных случаях, предусмотренных в за-

коне. Например, в одном из дел договор аренды автомобиля был признан ни-

чтожным на основании ст. 170 ГК РФ, поскольку его заключение прикрывало 

фактические трудовые отношения с арендатором
74

.   

Общие основания прекращения обязательств установлены в главе 26 ГК 

РФ. При их применении к договору аренды следует учитывать специфику 

правового регулирования данного договора. Так, например, истечение срока 

действия договора и надлежащее его исполнение в период его действия по-

служат основанием прекращения договора аренды в случаях, когда он не 

продлевается и не возобновляется на новый срок. 

Основания расторжения гражданско-правового договора предусмотрены 

в главе 29 ГК РФ. Во-первых, договор аренды может быть расторгнут в любое 

время при наличии соответствующего соглашения сторон (п. 1 ст. 450 ГК 

РФ). Если переданное в аренду имущество находится в долевой собственно-

сти, для расторжения договора необходимо согласие всех сособственников 

этого имущества
75

. Соглашение о расторжении договора должно иметь ту же 
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форму, что и договор аренды (если иное не предусмотрено в законе, договоре 

либо не вытекает из обычаев делового оборота).  Так, например, в одной 

из кассационных  жалоб, рассмотренных судебной коллегией по гражданским 

делам Алтайского краевого суда, заявитель, ходатайствуя об отмене решения 

Зонального  районного  суда  Алтайского края о взыскании задолженности по 

арендной плате по договору,  ссылался на то, что договор аренды был ранее 

расторгнут, о чем истец был предупрежден.  Отказывая в удовлетворении жа-

лобы, судебная коллегия доводы истца отклонила, сославшись на то, что по-

скольку договор аренды заключен в письменной форме, то  в силу ст. 452 ГК 

РФ соглашение о расторжении договора также должно быть заключено 

в письменной форме
76

. 

Во-вторых, основанием  досрочного расторжения договора (если иное не 

предусмотрено договором или не вытекает из его существа) является суще-

ственное изменение обстоятельств, из которых стороны исходили при его за-

ключении (п. 1 ст. 451 ГК РФ). 

Изменение обстоятельств является существенным, когда эти обстоятель-

ства изменились настолько, что, если бы стороны могли бы это разумно пред-

видеть, договор ими, либо вообще не был бы заключен, либо  был бы заклю-

чен, но с иным, значительно отличающимся, содержанием. 

При этом должна иметь место совокупность следующих условий: 

- в момент заключения договора стороны полагают, что существенного 

изменения обстоятельств не произойдет; 

- изменение обстоятельств обусловлено причинами, которые заинтересо-

ванная сторона не могла предотвратить после того, как они возникли, при той 

степени заботливости и осмотрительности, какая от нее требовалась по ха-

рактеру договора и условиям оборота; 

- исполнение договора настолько нарушает соотношение имуществен-

ных интересов сторон и причиняет заинтересованной стороне такой вред, что 
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последняя в значительной степени лишается того, на что была вправе рассчи-

тывать при заключении договора; 

- из обычаев делового оборота или существа договора не вытекает, что 

риск изменения обстоятельств несет заинтересованная сторона. 

При расторжении договора по данному основанию, суд определяет по-

следствия расторжения договора, исходя из необходимости справедливого 

распределения между сторонами затрат, понесенных на его исполнение. 

Вместе с тем, практика показывает, что суд не признает существенным 

изменением обстоятельств такие, как финансовый кризис, неблагоприятная 

экономическая ситуация, увеличение затрат на обслуживание объектов арен-

ды, снижение рентабельности деятельности арендатора и, как следствие, от-

сутствие необходимости в использовании имущества, экономическую неце-

лесообразность использования арендованного имущества
77

. 

Например, рассматривая одно из дел, суд указал, что «истцом не доказа-

но наличие всех четырех условий, установленных в ст. 451 ГК РФ. Заключая 

договор, истец мог предположить, что курс доллара США в процессе испол-

нения договора аренды может измениться: уменьшиться или увеличиться. 

В связи с чем суд не может согласиться с доводом истца, что увеличение кур-

са доллара США по отношению к действующему курсу в момент заключения 

договора является существенно изменившимся обстоятельством. Ссылка ист-

ца на то, что существенным изменением обстоятельств является экономиче-

ский кризис и в его условиях истцу затруднительно исполнять договор, несо-

стоятельна, т.к. в условиях кризиса осуществляет свою предпринимательскую 

деятельность не только истец, но и ответчик. Следовательно, риск изменения 
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обстоятельств несет не только истец, но и ответчик»
78

. Вышеуказанная прак-

тика сложилась достаточно давно и сохраняется до настоящего времени
79

. 

Следующим основанием расторжения договора в соответствии с п. 2 

ст. 450 ГК РФ выступает его существенное нарушение одной из сторон. При 

этом под существенным понимается  нарушение, которое влечет для другой 

стороны такой ущерб, что она в значительной степени лишается того, на что 

была вправе рассчитывать при заключении договора. Таким образом, закон 

устанавливает общий критерий, исходя из которого, судом может быть сде-

лан вывод о том, является ли то или иное нарушение заключенного сторона-

ми договора существенным или нет. Так, в пункте 28 Обзора практики разре-

шения споров, связанных с арендой
80

, приводится ситуация, когда ответчик 

вовремя уплачивал арендную плату, однако в меньшем размере, в связи с чем, 

образовалась предъявленная к взысканию задолженность. Судом, сделавшим 

вывод о существенности допущенного ответчиком нарушения, договор был 

расторгнут. 

Однако в ряде случаев закон прямо регламентирует, какие именно нару-

шения договора являются основаниями для его расторжения в судебном по-

рядке. Это освобождает сторону, предъявляющую требование о расторжении 

договора, от обязанности доказать существенный характер допущенного дру-

гой стороной нарушения договора. Примером этого являются правила ст. ст. 

619 и 620 ГК. 

Наконец,  п. 3 ст. 450 ГК РФ предусматривает расторжение договора 

в случае одностороннего отказа от его исполнения, когда такой отказ допус-

кается законом или договором. Проблемы, связанные с применением положе-
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ний о возможности одностороннего отказа от исполнения договора аренды, 

представляют особый теоретический и практический интерес.  

В литературе высказывается мнение, что договор аренды может быть 

расторгнут только в судебном порядке путем подачи соответствующего ис-

ка
81

. В этой связи возникает вопрос, возможен ли односторонний отказ от ис-

полнения договора во внесудебном порядке, в том числе и в случаях, когда 

другая сторона не допустила никаких нарушений. 

В соответствии с п. 27 информационного письма Президиума Высшего 

Арбитражного Суда РФ от 11 января 2002 г. № 66 «Обзор практики разреше-

ния споров, связанных с арендой»
82

  судам с учетом  п. 3 ст. 450 ГК, рекомен-

довано исходить из того, что конкретным договором аренды могут устанав-

ливаться основания отказа арендодателя от исполнения договора и его рас-

торжения во внесудебном порядке, в том числе связанные с нарушением 

арендатором какого-либо договорного условия. 

Действительно,  ошибочно полагать, что указание на закон в п. 3 ст. 450 

ГК отсылает лишь к основаниям расторжения договора, предусмотренным ст. 

ст. 619 и 620 ГК.  Подтверждением этому выступает также и то, что  в ст. ст. 

619 и 620 ГК имеется ссылка не на п.3 ст. 450 ГК РФ, а на  п. 2 ст. 450 ГК, 

в котором указывается, что договор может быть расторгнут судом в односто-

роннем порядке при его существенном нарушении другой стороной.  

Таким образом, наличие в гл. 34 ГК, регулирующей аренду, статей, 

предусматривающих нарушения, выступающие основанием для инициирова-

ния расторжения договора в судебном порядке, не исключает право сторон 

установить своим соглашением, руководствуясь п. 3 ст. 450 ГК,  иные нару-

шения для одностороннего расторжения договора. 

Множество примеров судебной практики иллюстрируют определенные 

проблемы, возникающие при рассмотрении споров, возникающих из догово-
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ров аренды, предусматривающих право на односторонний отказ от договора 

аренды. Такое право в соответствии со ст. 310 ГК РФ может быть установле-

но только по тем договорам, где стороны осуществляют предприниматель-

скую деятельность. Как верно отмечает О. М. Свириденко,  особый интерес 

в данных случаях представляет возможность включения в договор аренды 

«абстрактного» основания расторжения договора
83

. 

Так, в одном из дел, рассмотренных Судебной коллегией по экономиче-

ским спорам ВС РФ, предметом иска являлось требование арендатора о рас-

торжении договора аренды, заключенного на длительный срок
84

. Суд первой 

инстанции, удовлетворяя требование арендатора, установил, что условиями 

договора стороны предусмотрели возможность расторжения договора по за-

явлению арендодателя и арендатора при условии заблаговременного (за один 

год) уведомления другой стороны о намерении одностороннего отказа от ис-

полнения договора.  

Отменяя решение суда первой инстанции и отказывая в удовлетворении 

иска, суды апелляционной и кассационной инстанций исходили из того, что 

договор не содержит конкретного перечня иных оснований для расторжения, 

в связи с чем, сторонами не согласована возможность безосновательного до-

срочного расторжения договора аренды, заключенного на определенный 

срок, по инициативе арендатора. 

Арендатор обжаловал данные судебные акты  в Судебную коллегию по 

экономическим спорам ВС РФ, ходатайствуя об оставлении без изменения 

решения суда первой инстанции. При этом им было указано, что, заключая 

договор, стороны согласовали содержание соответствующего пункта догово-

ра, исходя при этом из возможности арендодателя или арендатора иницииро-

вать расторжение обязательств по любому основанию, не предусмотренному 

в договоре аренды, с заблаговременным письменным предупреждением 
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о предстоящем расторжении за один год до расторжения. По мнению аренда-

тора, суды апелляционной и кассационной инстанций существенно нарушили 

положения ст. 431 ГК РФ, чем фактически поставили реализацию принципа 

свободы договора (ст. 421 Кодекса) в зависимость от конкретного судейского 

усмотрения без учета норм закона. 

При рассмотрении указанного дела коллегией судебные акты об отказе 

в удовлетворении требований о расторжении договора оставлены в силе, по-

скольку утрата арендатором интереса в использовании помещения не преду-

смотрена в качестве основания для расторжения договора. Коллегия пришла 

к выводу, что условие договора, обязывающее арендатора при досрочном 

освобождении помещения уведомить об этом арендодателя за определенное 

количество времени, не является условием, дающим право арендатору до-

срочно расторгнуть договор в одностороннем порядке. Несогласование сто-

ронами конкретных иных оснований для расторжения спорного договора не 

свидетельствует о том, что он может быть расторгнут по любым основаниям, 

в том числе не предусмотренным законодательством, и, по сути, безоснова-

тельно. 

Таким образом, при заключении договора аренды следует обратить 

особое внимание на необходимость установления наличия воли сторон, 

направленной на согласование конкретных оснований для досрочного рас-

торжения договорных отношений, в том числе и дающих право на односто-

ронний отказ от договора.  Противоположный подход к определению в дого-

воре иных, не предусмотренных в законе, оснований для отказа арендатора от 

договора аренды, означал бы немотивированное, беспричинное, досрочное 

расторжение обязательств путем только лишь заблаговременного уведомле-

ния другой стороны, что противоречит принципам обеспечения стабильности 

гражданского оборота.  

С приведенной позицией сложно согласиться, поскольку системное тол-

кование ст. 310, 450, 619 ГК РФ позволяет сделать вывод об отсутствии в за-

коне дополнительных требований, предъявляемых к одностороннему отказу 
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от исполнения договора.  Как указал Президиум ВАС РФ в Постановлении от 

09.09.2008 № 5782/08, «ни статья 310, ни пункт 3 статьи 450 Кодекса не свя-

зывают право на односторонний отказ от исполнения договора с наличием 

каких-либо оснований для такого отказа, предусмотренных законом или со-

глашением сторон. Для одностороннего отказа от исполнения договора, свя-

занного с осуществлением его сторонами предпринимательской деятельно-

сти, достаточно самого факта указания в законе или соглашении сторон на 

возможность одностороннего отказа»
85

. То есть закон допускает возможность 

одностороннего отказа от договора аренды, даже если он обусловлен только 

лишь желанием одной из сторон. Главное, чтобы эта возможность была пря-

мо предусмотрена в договоре, а сам договор был связан с осуществлением 

сторонами предпринимательской деятельности (ст. 310 ГК РФ). 

Однако во избежание  спорных ситуаций следует при формулировке 

условия о праве сторон на односторонний отказ от исполнения договора 

аренды  предусматривать  в договоре конкретные основания такого отказа.  

 

3.2. Специальные основания расторжения договора аренды 

 

В статьях 619, 620 главы 34 ГК РФ установлено,  какие нарушения дого-

вора являются основаниями для его расторжения в судебном порядке. Тем 

самым, как было указано выше, сторона, инициирующая расторжение дого-

вора, освобождается от обязанности доказать существенность допущенного 

контрагентом нарушения обязательства. Перечень существенных нарушений 

договора, содержащийся в указанных статьях, не является исчерпывающим. 

Стороны вправе согласовать и иные нарушения, являющиеся, по их мнению, 

поводом для досрочного расторжения договора, а также и другие обстоятель-

ства, которые могут быть не связаны с нарушением обязательства. 
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В то же время нельзя не согласиться с Е.Е. Шевченко в том, что «нару-

шения договора, в том числе нарушения, предусмотренные ст. ст. 619 и 620 

ГК, не являются безусловными основаниями для расторжения договора, вы-

вод о несущественном характере данных нарушений с учетом обстоятельств 

дела не исключается. Ответчик по иску о расторжении договора не лишен 

права с учетом конкретных обстоятельств и понятия существенного наруше-

ния договора доказать, что допущенные нарушения не имеют существенного 

характера»
86

. 

Действительно, такой вывод следует из буквального толкования положе-

ний пп. 2 п. 2 ст. 450 ГК – договор может быть расторгнут по решению суда 

при существенном нарушении договора и в иных случаях, предусмотренных 

Кодексом, другими законами или договором. Также и в ст.ст. 619, 620 ГК 

установлено, что договор не расторгается судом, а может быть досрочно рас-

торгнут.  

В соответствии со ст. 619 ГК РФ арендодатель вправе инициировать пе-

ред судом расторжение договора аренды в случаях, когда арендатор: 

- использует имущество, существенно либо неоднократно нарушая усло-

вия договора или  назначение этого имущества (п. 3 ст. 615, ст. 619 ГК РФ). 

Как показывает судебная практика, суды, как правило, признают существен-

ным нарушением договора такие случаи, как: систематическая неуплата 

арендной платы; нецелевое использование имущества; выплата арендной пла-

ты не в полном объеме; нарушение сроков уплаты; а также выполнение дей-

ствий, для которых требуется, но не получено разрешение арендодателя: пе-

редача имущества в субаренду; проведение реконструкции и другие случаи
87

; 

- допускает существенное ухудшение имущество. Существенным ухуд-

шением имущества может выступать, к примеру, неосуществление текущего 
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ремонта арендованного имущества; производство перепланировки арендо-

ванного помещения без согласия с арендодателем; необеспечение сохранно-

сти имущества, и т.д.
88

; 

- не производит капитальный ремонт имущества в обусловленные дого-

вором сроки, а при отсутствии их в договоре - в разумные сроки в ситуациях, 

когда данная обязанность возложена на арендатора
89

; 

- более двух раз подряд по истечении установленного договором срока 

платежа не выплачивает арендную плату.  

Стоит отметить, что данные условия сформулированы императивно. 

В этой связи в судебной практике возникал вопрос о возможности  изменения 

этих условий, в частности, установление в договоре однократного невнесения 

арендной платы в качестве основания его досрочного расторжения.  

Так, в одном из дел истец указал на условие договора, в соответствии 

с которым арендодатель может потребовать досрочного расторжения догово-

ра аренды при однократном нарушении арендатором определенного догово-

ром срока внесения арендной платы. Ответчик ходатайствовал перед судом 

об отказе в иске, полагая, что это условие договора противоречит требовани-

ям п. 3 ч.1 ст. 619 ГК РФ. 

Суд в удовлетворении исковых требований отказал со следующей моти-

вировкой. В соответствии с п. 3 ч.1 ст. 619 ГК по инициативе арендодателя 

договор аренды может быть досрочно расторгнут судом, если арендатор бо-

лее двух раз подряд по истечении определенного договором срока платежа не 

вносит арендную плату. Поскольку просрочка внесения арендной платы 

установлена в качестве основания расторжения договора в ч. 1 ст. 619 ГК РФ, 

условие договора, на которое указывает истец в обоснование своего требова-

ния, не соответствовало ч. 2 данной статьи, так как не определяло иного ос-
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нования расторжения договора. Так как ст. 619 ГК РФ не допускает возмож-

ность изменения положений ее части первой по усмотрению сторон, иск не 

подлежит удовлетворению. 

Истец в апелляционной жалобе настаивал на том, что спорное условие 

включено в текст договора в полном соответствии с требованиями ч. 2 ст. 619 

ГК, и однократное нарушение арендатором установленного договором срока  

внесения арендной платы является другим основанием его расторжения. 

Суд апелляционной инстанции отменил решение суда первой инстанции, 

согласившись с мнением  истца. При этом судом указано, что в данной ситуа-

ции стороны установили в договоре иное основание его расторжения, чем это 

определено п. 3 ч.1 ст. 619 ГК РФ
90

. 

Таким образом, в договоре аренды может быть предусмотрена возмож-

ность досрочного расторжения договора по требованию арендодателя в иных 

случаях, не предусмотренных ст. 619 ГК РФ, и это не будет являться измене-

нием положений данной статьи. 

Ст. 620 ГК РФ регламентирует основания расторжения договора по тре-

бованию арендатора. Ими являются: 

1) арендодатель не передает имущество в пользование арендатору, либо 

препятствует пользованию имуществом в соответствии с порядком, опреде-

ленном договором или назначением имущества; 

2) предоставленное арендатору имущество имеет недостатки, которые 

препятствуют пользованию им, не были оговорены арендодателем при за-

ключении договора, либо  заранее известны арендатору и не должны были 

быть обнаружены арендатором во время приемки и проверки  имущества; 

3) арендодатель не осуществляет являющийся его обязанностью капи-

тальный ремонт имущества в определенные договором аренды сроки, а при 

их отсутствии в договоре – в разумные сроки; 
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4) имущество в силу обстоятельств, за которые арендатор не несет ответ-

ственности, окажется в состоянии, непригодном для использования. 

Помимо правил ст. 620 Гражданского кодекса РФ, расторжение договора 

по требованию арендатора возможно еще в соответствии с иными  нормами 

об аренде. Часть их связана с указанными специальными основаниями рас-

торжения, например, неисполнение арендодателем обязанности по предупре-

ждению арендатора о правах третьих лиц на сдаваемое в аренду имущество. 

Договором аренды также могут быть установлены и другие основания до-

срочного расторжения договора в судебном порядке по требованию аренда-

тора в соответствии с пунктом 2 статьи 450 Гражданского кодекса РФ. Эти 

основания, как было рассмотрено выше, могут быть, как связаны с нарушени-

ями договора, так и вообще не связаны с какими-либо нарушениями. 

Следует заметить, что в п. 3 ст. 619 ГК РФ установлены особые предпи-

сания к процедуре расторжения договора аренды. Так, арендодатель перед 

тем, как потребовать досрочного расторжения договора, должен  направить 

арендатору письменное предупреждение о необходимости исполнения им 

обязательства в разумный срок. В связи с этим возникает вопрос о соотноше-

нии данной нормы с положениями п. 2 ст. 452 ГК, где указано, что стороне, 

инициирующей расторжение договора, необходимо до предъявления в суд 

соответствующего требования направить контрагенту предложение расторг-

нуть договор. Здесь, как верно отмечает Е.Е. Шевченко, может показаться не-

ясным, как соотносятся данные предписания: нужно ли   направлять аренда-

тору предложение о расторжении договора вместе с предупреждением об ис-

полнении обязательства в разумный срок
91

. 

По этому поводу Высший Арбитражный Суд РФ в п. 29 информационно-

го письма № 66 указал на то, что арендодатель до обращения в суд с требова-

нием о досрочном расторжении договора обязан направить арендатору 

и письменное предупреждение о необходимости исполнения им обязатель-
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ства в разумный срок, и предложение расторгнуть договор, если основанием 

расторжения договора аренды является неисполнение арендатором возложен-

ных на него обязанностей
92

. 

Буквально истолковывая п. 3 ст. 619 ГК РФ можно прийти к выводу, что 

для расторжения договора аренды достаточно лишь направления арендатору 

письменное предупреждение. Закон не предусматривает необходимости фак-

тического получения этого предупреждения арендатором. Это может быть 

оценено как пробел законодательства, поскольку цель данного положения – 

не формальное предупреждение, а  предоставление возможности арендатору 

устранить допущенные нарушения. В этой связи,  Высший Арбитражный Суд 

РФ в п. 30 вышеуказанного информационного письма указал, что для удовле-

творения иска арендодателя о досрочном расторжении договора аренды на 

основании ст. 619 ГК, в ходе судебного разбирательства должен быть уста-

новлен факт получения арендатором письменного предупреждения арендода-

теля о необходимости исполнения договорной обязанности. С учетом сказан-

ного, редакция п. 3 ст. 619 ГК РФ требует соответствующей корректировки. 

Кроме того, требование о расторжении договора аренды, как правило, 

не подлежит удовлетворению, если арендатор в разумный срок устранит 

нарушения, послужившие основанием для обращения в суд. Указанный 

подход нашел свое подтверждение в п. 8 Обзора практики разрешения спо-

ров, связанных с заключением, изменением и расторжением договоров: 

«Учитывая, что допущенные арендатором нарушения условий договора, 

явившиеся причиной для обращения в арбитражный суд, в необходимый 

для этого срок устранены, у арендодателя не было оснований для предъяв-

ления такого иска»
93

. 
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Данная позиция длительное время находила поддержку в судебной прак-

тике
94

. Однако в Постановлении № 73 от 17 ноября 2011 года (в ред. Поста-

новлений Пленума ВАС РФ от 25.01.2013 № 13)
95

 Пленум ВАС РФ указал, 

что сам по себе факт погашения арендатором задолженности по договору 

аренды не лишает арендодателя права потребовать расторжения этого дого-

вора путем предъявления соответствующего требования в разумный срок 

(п. 23). Однако по истечении разумного срока арендодатель это право теряет. 

Арендатором, равно как и арендодателем, исковое заявление о расторже-

нии договора может быть заявлено в суд только после соблюдения досудеб-

ной процедуры урегулирования вопроса о расторжении договора. Разница со-

стоит лишь в самой этой процедуре. Арендатор в отличие от арендодателя 

выполняет общий порядок расторжения гражданско-правовых договоров, 

установленный п. 2 ст. 452 ГК РФ.  В предложении о расторжении договора, 

направляемом арендодателю, арендатором определяется срок для ответа. Ес-

ли срок для ответа в предложении отсутствует, то он равен 30 дням. Только 

после того, как от арендодателя получен, либо не получен ответ на предложе-

ние, арендатор может обратиться в суд. 

Статьи 619 и 620 ГК РФ относятся к срочным договорам аренды. В то же 

время  в правоприменительной практике возникали вопросы о том, может ли 

договор аренды, заключенный (возобновленный) на неопределенный срок, 

быть расторгнут в судебном порядке по предусмотренным в данных статьях 

основаниям. Не исключается, что при наличии этих оснований договор арен-

ды может быть расторгнут судом быстрее, чем в одностороннем порядке, 

определенном п. 2 ст. 610 ГК. Поэтому в такой ситуации расторжение дого-

вора в судебном порядке может оказаться предпочтительнее. 
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Как указал Высший Арбитражный Суд РФ в п. 5 информационного 

письма № 66, сам по себе факт заключения договора аренды на неопределен-

ный срок не является препятствием для реализации одной из сторон договора 

права на его расторжение при допущении контрагентом существенного 

нарушения его условий
96

. 

Специальным случаем прекращения договора аренды является выкуп 

арендатором арендованного имущества (ст. 624 ГК РФ). Если арендатором 

внесена вся согласованная выкупная цена, то выкуп может быть осуществлен 

как после истечения срока аренды, так и до его окончания. Момент перехода 

права собственности на арендованное имущество в случае выкупа также мо-

жет быть определен законом или договором. 

Изложенное позволяет сделать следующий вывод: стороны по обоюдно-

му согласию не вправе сократить установленный в ст. ст. 619 и 620 ГК РФ 

перечень оснований досрочного расторжения договора аренды, но вправе его 

расширить. Договор аренды может предусматривать любые основания для 

его расторжения в судебном порядке, а также любые основания для его рас-

торжения во внесудебном порядке, как связанные, так и не связанные с нару-

шением договора. Расторжение договора по правилам ст.ст. 619-620 ГК осу-

ществляется лишь судом, если стороны не достигли соответствующего вза-

имного соглашения. 
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ГЛАВА 4. ОСОБЕННОСТИ ОТДЕЛЬНЫХ ВИДОВ  

ДОГОВОРА АРЕНДЫ 

 

4.1. Договор проката 

 

Договором проката открывается перечень отдельных видов договора 

аренды (§ 2 гл. 34 ГК РФ). Это обусловлено, не столько его особой значимо-

стью, сколько стремлением законодателя придать единую структуру главам 

ГК, где одной из разновидностей выступает публичный договор (ст. 426 ГК). 

В соответствии с легальным определением, приведенным в  п. 1 ст. 626 

ГК, по договору проката арендодатель, осуществляющий сдачу имущества в 

аренду в качестве постоянной предпринимательской деятельности, обязуется 

предоставить арендатору движимое имущество за плату во временное владе-

ние и пользование. 

В качестве разновидности договора аренды прокат обладает определен-

ной спецификой субъектного состава, объектов аренды, прав и обязанностей 

сторон. 

В первую очередь, следует отметить, что договор проката – публичный 

договор (п. 3 ст. 626 ГК). Это означает, что в соответствии со ст. ст. 426 ГК, 

он должен быть заключен с каждым, кто обратится к арендодателю – лицу, 

осуществляющую предпринимательскую или иную приносящую доход дея-

тельность, и на одинаковых для всех условиях (п. 2 ст. 426 ГК). При необос-

нованном уклонении от заключения договора проката арендатор вправе обра-

титься в суд с требованиями о понуждении заключить договор и возмещении 

причиненных этим убытков (ст. 15, п. 4 ст. 445 ГК). Отсутствие хотя бы одно-

го признака, определяющего природу  публичного договора, не позволяет 

квалифицировать возникающие отношения как прокатные. Так, например, 

в одном из дел судом был отклонен довод о распространении норм о договоре 
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проката на отношения по возмездному пользованию компьютерным классом 

учреждения лицами, проходившими обучение в этом учреждении
97

.  

Арендодателем по договору проката может быть только лицо, осу-

ществляющее постоянную предпринимательскую деятельность по сдаче 

имущества в аренду. Однако это правило не является абсолютным. Как верно 

отмечает Н.А. Внуков, многие хозяйствующие субъекты могут сдавать иму-

щество в прокат в качестве сопутствующих услуг. Например, ледовый дво-

рец, может предоставлять услуги по прокату различного спортивного инвен-

таря
98

. Во всех случаях неотъемлемым свойством такой деятельности высту-

пает ее постоянный характер, к разовым сделкам законодательство о прокате 

неприменимо. 

При этом стоит особо отметить, что сдаваемые напрокат вещи могут 

использоваться не только в потребительских, но и в иных целях, если это 

предусмотрено в договоре или вытекает из существа обязательства (абз. 2 п. 1 

ст. 626 ГК).  Таким образом, предмет договора может использоваться и для 

предпринимательских целей (например, использование полученных по дого-

вору проката весов в торговле, различных инструментов для выполнения ра-

бот и т.д.). Сказанное позволяет прийти к выводу, что арендатором по дого-

вору проката может выступать любое лицо (как физическое, так и юридиче-

ское). В случаях, когда арендатором выступает гражданин, обязательство, вы-

текающее из договора проката, регулируется, в том числе, нормами Закона 

РФ «О защите прав потребителей»
99

. 

Существенным условием договора проката является условие о его 

предмете. Предметом могут выступать только движимые непотребляемые 

вещи. Эти вещи преимущественно используются для потребительских целей 

(предметы домашнего обихода, музыкальные инструменты, спортивно-
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туристский инвентарь и т.д.). Примечательно, что в отличие от общих поло-

жений об аренде, законодатель не включил в предмет договора проката от-

ношения по предоставлению только лишь права пользования с сохранением 

права владения за арендодателем. В то же время можно привести большое 

количество примеров таких отношений: услуги по предоставлению оборудо-

вания в боулинг-клубах, в тренажерных залах, компьютеров и игровых авто-

матов в интернет-клубах и т.д. Правовая природа данных отношений наибо-

лее близка к прокату, поэтому они должны регламентироваться нормами со-

ответствующего института. В связи с этим п. 1 ст. 626 ГК РФ следует под-

вергнуть соответствующей корректировке, дополнительно предусмотрев воз-

можность передачи одного правомочия пользования.   

Арендная плата по договору проката устанавливается только в виде 

платежей в твердой сумме. Другие формы оплаты, в том числе и перечислен-

ные в п. 2 ст. 614 ГК, не могут быть предусмотрены соглашением сторон. 

Платежи могут вноситься согласно условиям договора как единовременно, 

так и периодически. При досрочном расторжении договора внесенная аренд-

ная плата возвращается арендатору в соответствующей части, которая исчис-

ляется со дня, следующего за днем фактического возврата имущества. 

Договор проката не может носить характер бессрочного обязательства. 

Законом установлено, что максимальный срок договора не должен превышать 

одного года (ст. 627 ГК). Если срок превышает предельный, то договор будет 

считаться заключенным на один год. К прокату неприменимы правила о воз-

обновлении договора на неопределенный срок, о преимущественном праве 

арендатора на заключение договора по истечении срока его действия.  

Договор проката заключается в письменной форме. Ее несоблюдение 

влечет общее правовое последствие, установленное п. 1 ст. 162 ГК РФ. Как 

правило, сдача вещей напрокат оформляется квитанцией – обязательством.  

Еще одной отличительной особенностью договора проката является 

право арендатора на односторонний отказ от договора при условии предвари-

тельного предупреждения об этом арендодателя за десять дней. Арендодатель 
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же может расторгнуть договор только по общим основаниям, рассмотренным 

выше. 

Специфика договора проката проявляется и в дополнительных правах 

и обязанностях сторон. 

Арендодатель обязан проверить исправность передаваемого имущества 

в присутствии арендатора (ст. 628 ГК), ознакомить его с необходимой и до-

стоверной информации о сдаваемой вещи, в том числе путем выдачи соответ-

ствующих письменных инструкций. Кроме того, п. 1 ст. 631 ГК императивно 

устанавливает обязанность арендодателя по производству капитального и те-

кущего ремонта. 

Арендатор обязан пользоваться имуществом только лично. В п. 2 

ст. 631 ГК установлен запрет на передачу вещей третьим лицам независимо 

от правовых оснований. Не допускается, в частности, сдача имущества в суб-

аренду, передача прав и обязанностей по договору другому лицу, предостав-

ление в безвозмездное пользование, залог арендных прав и внесение их в ка-

честве имущественного вклада в хозяйственные товарищества и общества 

или паевого взноса в производственные кооперативы. 

При обнаружении недостатков в имуществе, полностью или частично 

препятствующих его использованию, арендодатель по заявлению арендатора 

обязан в течение десяти дней принять меры к их устранению. Он вправе 

по своему усмотрению либо безвозмездно их устранить на месте, либо произ-

вести замену данного имущества аналогичным, находящимся в надлежащем 

состоянии (п. 1 ст. 629 ГК). Если арендодатель докажет, что недостатки воз-

никли вследствие нарушения арендатором правил эксплуатации и содержания 

арендованного имущества, то последний будет  обязан возместить расходы 

арендодателя на его ремонт и транспортировку.  

Интересы арендодателя защищаются установлением в п. 3 ст. 630 ГК 

упрощенной процедуры взыскания с арендатора задолженности по арендной 

плате. Оно производится в бесспорном порядке на основе исполнительной 

надписи нотариуса (ст. ст. 89 - 94 Основ законодательства Российской Феде-

consultantplus://offline/ref=DC5099C7AD9B617CA562C4359C2C6AB4758D4C6A951BC1333045F186F8D00552AED7000043617B7FQ7H
consultantplus://offline/ref=DC5099C7AD9B617CA562C4359C2C6AB4758D4C6A951BC1333045F186F8D00552AED700004361747FQ4H
consultantplus://offline/ref=DC5099C7AD9B617CA562C4359C2C6AB4758D4C6A951BC1333045F186F8D00552AED7000043617B7FQ2H
consultantplus://offline/ref=2EB3AC420F8902B0D6A6369291E7448AFB485CA6FB1CBA4379A04E51527577988651D99F8BC427AFR9H
consultantplus://offline/ref=2EB3AC420F8902B0D6A6369291E7448AF84857A3F041B04B20AC4C565D2A609FCF5DD89F88CAA2R0H


72 

рации о нотариате
100

). Следует подчеркнуть, что такая возможность может 

быть реализована только в отношении задолженности по арендной плате. 

Иные требования арендодателя (о возмещении убытков, уплате договорной 

неустойки) должны являться предметом судебного рассмотрения. 

Таким образом, основными особенностями договора проката являются 

его субъектный состав, цель заключения, публичный характер. При необос-

нованном уклонении арендодателя от заключения договора проката аренда-

тор вправе обратиться в суд с требованиями о понуждении заключить договор 

и возмещении причиненных этим убытков.  

 

4.2. Договор аренды транспортных средств 

 

Институт аренды транспортных средств регулируется § 3 гл. 34 ГК РФ. 

Аренда транспортных средств подразделяется на аренду транспортных 

средств с предоставлением услуг по управлению и технической эксплуатации 

(аренда транспортного средства с экипажем) и без предоставления данных 

услуг и эксплуатации (аренда транспортного средства без экипажа). 

Правовое регулирование данного института носит комплексный харак-

тер и осуществляется помимо норм ГК также нормами Кодекса торгового мо-

реплавания РФ, Воздушным кодексом РФ, Кодексом внутреннего водного 

транспорта РФ. 

Согласно ст. 632 ГК РФ и ст. 642 ГК РФ по договору аренды  транс-

портного средства арендодатель предоставляет арендатору транспортное 

средство за плату во временное владение и пользование. При этом при аренде 

с экипажем арендодатель дополнительно оказывает услуги по управлению 

транспортного средства и по его технической эксплуатации. Аренда транс-

портных средств без экипажа оказание таких услуг не предполагает. 
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Буквальное толкование положений данных статей, а именно формули-

ровка «арендодатель предоставляет транспортное средство» позволяет отно-

сить указанные типы договоров не к консенсуальным (по общим правилам 

об аренде), а к реальным. 

В то же время, к примеру,  ст. 198 Кодекса торгового мореплавания РФ 

определяет договор фрахтования судна как консенсуальный, устанавливая, 

что судовладелец обязуется за обусловленную плату (фрахт) предоставить 

фрахтователю судно и услуги членов экипажа судна в пользование на опре-

деленный срок для перевозок грузов, пассажиров или для иных целей
101

. 

Не соответствующие друг другу правовые нормы порождают и проти-

воречивую судебную практику. Так, в одном из дел суд отметил: «договор 

является реальным, поскольку им предусмотрено предоставление транспорт-

ного средства, а не обязанность по его предоставлению, установленная в об-

щих положениях об аренде. Статья 642 ГК РФ является специальной нормой 

по отношению к общей - ст. 606 ГК РФ, характеризующей договор аренды 

как консенсуальный. Таким образом, для заключения договора аренды транс-

портного средства, являющегося реальным договором, кроме соглашения 

сторон необходима еще и передача имущества (п. 2 ст. 433 ГК РФ)»
102

.  

В другом деле суд занял противоположную позицию, указав, что «в силу ст. 

ст. 606, 611 ГК РФ договор аренды транспортного средства является консен-

суальной сделкой, которая считается исполненной с момента реальной пере-

дачи арендатору имущества»
103

. 

Следует согласиться с мнением В.А. Белова,  утверждающим, что если 

следовать логике признания договора аренды заключенным с момента факти-
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ческой передачи имущества арендатору, то тогда необходимо констатировать, 

что до момента такой передачи договорная связь между сторонами соглаше-

ния отсутствует, и взаимные права и обязанности не возникли
104

. Очевидно, 

что неисполнение арендодателем обязанности по  передаче имущества арен-

датору влечет возможность последнего требовать расторжения договора 

и возмещения причиненных убытков. Следовательно, фактическая передача 

имущества не может рассматриваться как момент заключения договора, 

а представляет собой исполнение арендодателем своей обязанности, возник-

шей из соответствующей договоренности сторон. 

Как справедливо отметил Кияшко В.А., никто не вправе своим волеизъ-

явлением изменить консенсуальную природу договора
105

. Договор аренды 

по своей правовой природе – это всегда консенсуальная сделка. В этой связи 

формулировки п. 1 ст. 632 ГК РФ и п. 1 ст. 642 ГК нуждаются в соответству-

ющей корректировке. 

Не существует единого мнения среди ученых-цивилистов и по поводу 

того, что относится к предмету договора аренды транспортного средства 

с экипажем. Е.В. Вавилин утверждает, что в качестве предмета данного дого-

вора выступает транспортное средство
106

. А.Г. Калпин к предмету данного 

договора относит два элемента: предоставление арендатору транспортного 

средства и оказание услуг по управлению транспортным средством и техни-

ческой эксплуатации
107

. 

Наиболее полной и обоснованной представляется позиция ученых, со-

гласно которой договор аренды транспортных средств имеет специфический 

предмет, включающий три объекта: действия по передаче имущества, само 
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передаваемое имущество, действия сторон по управлению транспортным 

средством и его технической эксплуатации
108

.  

Форма договора аренды транспортного средства – письменная, незави-

симо от срока. Вместе с тем, специальное законодательство устанавливает 

дополнительные требования к форме некоторых видов аренды транспортных 

средств. Так, в п. 4 ст. 63 Кодекса внутреннего водного транспорта РФ указа-

но, что договор аренды судна без экипажа вступает в силу после регистрации 

этого договора органом государственной регистрации судна
109

. 

Согласно ст. ст. 632, 642 ГК РФ правила о возобновлении договора 

аренды на неопределенный срок и о преимущественном праве арендатора на 

заключение договора аренды на новый срок к договору аренды транспортного 

средства не применяются.  

Специфика договора аренды транспортных средств выражается и в ряде 

прав и обязанностей сторон договора. При этом данные права и обязанности 

значительно отличаются в зависимости от вида договора (с экипажем, без 

экипажа). Их сравнительная характеристика приведена в  таблице. 
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Аренда транспортного средства 

с экипажем 

Аренда транспортного средства 

без экипажа 

Арендодатель предоставляет услуги 

по управлению и технической экс-

плуатации. Состав экипажа и его ква-

лификация должны отвечать обяза-

тельным для сторон правилам 

и условиям договора. Члены экипажа 

являются работниками арендодателя. 

Расходы по оплате их услуг несет 

арендодатель (ст. 635 ГК) 

Арендатор своими силами осуществ-

ляет управление арендованным 

транспортным средством и его экс-

плуатацию, как коммерческую, так 

и техническую (ст. 645 ГК) 

Текущий и капитальный ремонт осу-

ществляет арендодатель (ст. 634 ГК). 

Текущий и капитальный ремонт осу-

ществляет арендатор (ст. 644 ГК) 

Арендодатель обязан страховать 

транспортное средство и ответствен-

ность за ущерб, который может быть 

им причинен или в связи с его экс-

плуатацией (ст. 637 ГК) 

Арендатор несет расходы по содер-

жанию арендованного транспортного 

средства, его страхованию, включая 

страхование своей ответственности, 

а также расходы, возникающие в свя-

зи с эксплуатацией (ст. 646 ГК) 

Ответственность за вред, причинен-

ный транспортным средством, несет 

арендодатель (при наличии вины 

арендатора вправе предъявить к нему 

регрессное требование) (ст. 640 ГК) 

Ответственность за вред, причинен-

ный транспортным средством, несет 

арендатор (ст. 648 ГК) 

Арендатор вправе без согласия арендодателя сдавать транспортное средство 

в субаренду,  заключать договоры перевозки и иные договоры 

(ст. 638 ГК, ст. 647 ГК) 
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В юридической литературе неоднозначно решается вопрос о возможно-

сти заключения договора проката транспортного средства. Одни исследовате-

ли прямо исключают такую возможность, утверждая, что по договору проката 

арендодатель может предоставить во владение и пользование только движи-

мые непотребляемые вещи, за исключением транспортных средств
110

. Другие 

говорят о смешанной правовой природе такого договора
111

. Наконец, третьи, 

констатируют, что если прокатная организация осуществляет сдачу транс-

портного средства в аренду в качестве постоянной предпринимательской дея-

тельности, возникающие отношения регулируются положениями о договоре 

проката (§ 2 гл. 34 ГК РФ), а не нормами об аренде транспортных средств (§ 3 

гл. 34 ГК РФ)
112

. Данная точка зрения заслуживает одобрения, поскольку объ-

ект аренды – транспортное средство не отменяет квалификации этого догово-

ра в качестве договора проката при наличии соответствующих признаков, 

в частности, – публичности договора. 

 

4.3. Договор аренды зданий и сооружений 

 

Договор аренды зданий и сооружений регулируется § 4 гл. 34 ГК РФ.  

В соответствии со ст. 650 ГК, по договору аренды здания или сооруже-

ния арендодатель обязуется передать во временное владение и пользование 

или во временное пользование арендатору здание или сооружение. 

Специфика данной разновидности договора аренды обусловлена, 

в первую очередь, его объектом, в качестве которого выступают здания и со-

оружения, относящиеся к недвижимым вещам. Определение данных понятий 
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раскрывается в ст. 2 Федерального закона от 30.12.2009 № 384-ФЗ «Техниче-

ский регламент о безопасности зданий и сооружений»
113

: 

Здание – результат строительства, представляющий собой объемную 

строительную систему, имеющую надземную и (или) подземную части, 

включающую в себя помещения, сети инженерно-технического обеспечения 

и системы инженерно-технического обеспечения и предназначенную для 

проживания и (или) деятельности людей, размещения производства, хранения 

продукции или содержания животных. 

Сооружение – результат строительства, представляющий собой объ-

емную, плоскостную или линейную строительную систему, имеющую 

наземную, надземную и (или) подземную части, состоящую из несущих, а в 

отдельных случаях и ограждающих строительных конструкций и предназна-

ченную для выполнения производственных процессов различного вида, хра-

нения продукции, временного пребывания людей, перемещения людей 

и грузов. 

В состав зданий и сооружений могут входить помещения, являющиеся 

частями их объема, имеющие определенное назначение, ограниченные строи-

тельными конструкциями. При этом стоит отметить, что жилое помещение 

может быть передано в аренду юридическому лицу только для проживания 

граждан (п. 2 ст. 671 ГК РФ). 

Анализ приведенных определений позволяет выделить главное отличие 

здания от сооружения -  здание может иметь жилое или нежилое назначение, 

а сооружение - только нежилое. 

Для правильной индивидуализации здания или сооружения в договоре 

должны быть указаны сведения, которые содержатся в его кадастровом пас-

порте, иных имеющихся у сторон документах технического учета, правоуста-

навливающих документах. В частности, к таким сведениям относятся: вид 
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и наименование недвижимого имущества, кадастровый и инвентарный номер, 

адрес и т.д. 

Вместе с тем, стоит отметить, что правоустанавливающих документов 

в отношении зданий и сооружений на момент заключения договора может 

и не быть. Так, Пленум Верховного Суда РФ в п. 38 Постановления от 

23.06.2015 № 25
114

 разъяснил, что правомерно возведенное здание (сооруже-

ние) считается объектом недвижимости в том числе до регистрации на него 

права собственности лица, в законном владении которого оно находится. 

Данный вывод основан на том, что государственная регистрация названного 

права, исходя из содержания п. 1 ст. 130 ГК РФ, не является обязательным 

условием для признания вещи объектом недвижимости. Кроме того, договор 

аренды такого здания (сооружения) стороны могут заключить под отлага-

тельным условием о регистрации права собственности на него (п. 52 Поста-

новления Пленума Верховного Суда РФ от 23.06.2015 № 25). 

Помимо предмета, существенным условием договора аренды зданий 

и сооружений является размер арендной платы (ст. 654 ГК), отсутствие кото-

рого влечет признание договора незаключенным. Форма арендной платы дан-

ной нормой не конкретизирована, что позволяет определять ее по усмотре-

нию сторон. Если же договор аренды зданий и сооружений признан незаклю-

ченным, но до этого момента арендатор пользовался имуществом,  с него мо-

жет быть взыскано неосновательное обогащение (глава 60 ГК) в сумме, соот-

ветствующей размеру арендной платы
115

.  

Одной из особенностей договора аренды зданий, сооружений, выступа-

ет определение прав на земельный участок, на котором данные объекты нахо-

дятся. В соответствии со ст. 652 ГК РФ арендатору одновременно с передачей 

прав владения и пользования такой недвижимостью передаются права на зе-
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мельный участок, который занят такой недвижимостью и необходим для ее 

использования. Судебная практика исходит из того, что данное право возни-

кает в силу закона и не требует подтверждения в судебном порядке
116

. Это 

право сохраняется и  в случае перехода права собственности на земельный 

участок к другому лицу (ст. 653 ГК). 

Таким образом, специфика договора аренды зданий и сооружений про-

является, в первую очередь, в его существенных условиях: предмете и аренд-

ной плате, в особенностях оформления, связанных с необходимостью госу-

дарственной регистрации договоров, заключенных на срок более года, а так-

же в порядке его исполнения. 

 

4.4. Договор аренды предприятия 

 

Согласно правилу, изложенному в п. 1 ст. 650 ГК РФ к договору аренды 

предприятия в субсидиарном порядке применяются правила об аренде зданий 

и сооружений. В этой связи, раскрывая правовую природу договора аренды 

предприятия (§ 5 гл. 34 ГК РФ), целесообразно остановиться лишь на его осо-

бенностях. 

Объектом договора аренды предприятия (ст. 656 ГК) является имуще-

ственный комплекс, включающий земельные участки, здания, сооружения, 

оборудование и другие входящие в состав предприятия основные средства, 

права требования и долги, относящиеся к предприятию. Кроме того, на усло-

виях и в пределах, определяемых договором, в состав передаваемого пред-

приятия могут включаться запасы сырья, топлива, материалов и иные обо-

ротные средства, права пользования землей, водными объектами и другими 

природными ресурсами, зданиями, сооружениями и оборудованием, иные 

имущественные права арендодателя, связанные с предприятием, права 
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на обозначения, индивидуализирующие деятельность предприятия, и другие 

исключительные права. 

Согласно ст. 132 ГК РФ обозначениями, индивидуализирующими пред-

приятие, его продукцию, работы и услуги являются коммерческое обозначе-

ние, товарные знаки, знаки обслуживания. Фирменное наименование в дан-

ный перечень не входит, поскольку в соответствии с императивным запретом, 

установленным ст. 1474 ГК РФ, предоставление другому лицу права исполь-

зования фирменного наименования не допускается. 

По общему правилу, права арендодателя, полученные им на основании 

разрешения (лицензии) на занятие соответствующей деятельностью, не под-

лежат передаче арендатору, то есть в объект договора аренды предприятия не 

входят. 

Гражданский кодекс РФ не содержит норм, касающихся обязательного 

предпринимательского статуса сторон договора аренды предприятия. В док-

трине по данному вопросу высказываются неоднозначные мнения. 

Так, характеризуя статус арендодателя, некоторые исследователи 

утверждают, что им может быть лишь лицо, осуществляющее предпринима-

тельскую деятельность
117

. Данное утверждение обосновывается тем, что соб-

ственник будет получать систематическую прибыль от использования соот-

ветствующего объекта гражданских прав в виде арендной платы. А это под-

падает под признаки предпринимательской деятельности, установленные 

ст. 2 ГК РФ.  

Данное мнение небесспорно по следующим причинам. Арендные пла-

тежи не всегда предполагают их неоднократное и систематическое получе-

ние, исходя из разнообразия форм арендной платы, установленных в ст. 614 

ГК. Такая позиция поддерживается и высшими судебными инстанциями. Так,  

в п. 2  Постановления Пленума Верховного Суда РФ «О судебной практике 

по делам о незаконном предпринимательстве»  содержится следующее разъ-
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яснение: «В тех случаях, когда не зарегистрированное в качестве индивиду-

ального предпринимателя лицо приобрело для личных нужд жилое помеще-

ние или иное недвижимое имущество либо получило его по наследству или 

по договору дарения, но в связи с отсутствием необходимости в использова-

нии этого имущества временно сдало его в аренду или внаем и в результате 

такой гражданско-правовой сделки получило доход, содеянное им не влечет 

уголовной ответственности за незаконное предпринимательство»
118

. То есть 

данная деятельность не является предпринимательской. Осуществление 

предпринимательской деятельности с использованием предприятия арендода-

телем, не имеющим статуса предпринимателя, выходит за рамки его право-

способности, но передать предприятие в аренду такое лицо вправе. 

Что  касается статуса арендатора по договору аренды предприятия, 

то указание в ст. 656 ГК РФ на то, что передаваемое предприятие как имуще-

ственный комплекс используется для осуществления предпринимательской 

деятельности, позволяет прийти к выводу, что  в качестве арендатора может 

выступать только субъект, осуществляющий предпринимательскую деятель-

ность. 

Специфика договора аренды предприятия проявляется и в его содержа-

нии, которое составляют права и обязанности сторон. 

Обязанностью арендодателя, которую он должен исполнить до переда-

чи предприятия арендатору является письменное уведомление кредиторов 

по обязательствам, включенным в состав предприятия (ст. 657 ГК РФ). 

Кредитор, не сообщивший письменно арендодателю о своем согласии 

на перевод долга, вправе в течение трех месяцев со дня получения уведомле-

ния о передаче предприятия в аренду потребовать прекращения или досроч-

ного исполнения обязательства и возмещения причиненных убытков. Арен-

додателю, передавшему предприятие вместе с кредиторской задолженностью 
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без уведомления кредиторов, последние вправе предъявить иск в течение года 

со дня, когда они узнали или должны были узнать о передаче предприятия 

в аренду. 

При этом по долгам, включенным в состав предприятия, переведенным 

на арендатора без согласия кредитора, арендодатель и арендатор несут соли-

дарную ответственность (п. 4 ст. 657 ГК РФ). 

В обязанности арендодателя входит и подготовка предприятия к пере-

даче, включая составление и представление на подписание передаточного ак-

та. Если иное не предусмотрено договором аренды предприятия, данную обя-

занность арендодатель осуществляет за свой счет. 

В отличие от общих положений об аренде арендатор предприятия впра-

ве без согласия арендодателя совершать в отношении арендованного имуще-

ства любые сделки, в том числе направленные на отчуждение имущества, 

входящего в состав предприятия.  

Заключение таких гражданско-правовых сделок возможно при нали-

чии определенных условий. Во-первых, это не должно влечь уменьшения 

стоимости предприятия. Во-вторых, не допускается отчуждение без согла-

сия арендодателя земельных участков, участков недр и иных природных ре-

сурсов. В-третьих, должны соблюдаться положения договора аренды пред-

приятия. Иными словами, если договором аренды предприятия установлен 

запрет на заключение вышеуказанных сделок либо установлены особые усло-

вия их заключения, то эти положения не должны нарушаться. 

Арендатор вправе без согласия арендодателя вносить изменения в со-

став арендованного имущественного комплекса, проводить его реконструк-

цию, расширение, техническое перевооружение, увеличивающее его стои-

мость, если иное не предусмотрено договором аренды предприятия. 

Обязанности арендатора, связанные с несением расходов на арендован-

ное предприятие,  установлены ст. 661 ГК РФ. Так, арендатор предприятия 

обязан поддерживать его в надлежащем техническом состоянии, в том числе 

осуществлять текущий и капитальный ремонт. Если иное не установлено до-
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говором аренды предприятия, на арендатора также возлагаются расходы, свя-

занные с эксплуатацией арендованного предприятия, с уплатой платежей по 

его страхованию. 

Арендатор предприятия имеет право на возмещение ему стоимости не-

отделимых улучшений арендованного имущества независимо от разрешения 

арендодателя на такие улучшения, если иное не предусмотрено договором 

аренды предприятия. При этом арендодатель может быть освобожден судом 

от обязанности возместить арендатору стоимость таких улучшений, если до-

кажет, что издержки арендатора на эти улучшения повышают стоимость 

арендованного имущества несоразмерно улучшению его качества и (или) экс-

плуатационных свойств или при осуществлении таких улучшений были 

нарушены принципы добросовестности и разумности (ст. 662 ГК РФ). 

При прекращении договора аренды предприятия арендованный имуще-

ственный комплекс должен быть возвращен арендодателю с соблюдением 

правил, предусмотренных ст. ст. 656, 657 и 659 ГК РФ. 

В данном случае подготовка предприятия к передаче арендодателю, 

включая составление и представление на подписание передаточного акта, яв-

ляется обязанностью арендатора и осуществляется за его счет, если иное не 

предусмотрено договором аренды предприятия (ст. 664 ГК РФ). 

Итак, основной отличительной особенностью договора аренды пред-

приятия является его объект – имущественный комплекс, используемый для 

предпринимательской деятельности. В субсидиарном порядке к договору 

аренды предприятия применяются нормы об аренде зданий и сооружений. 

 

4.5. Договор финансовой аренды (лизинг) 

 

Финансовая аренда (лизинг) является одним из специальных видов 

аренды и чаще всего применяется для существенного расширения производ-

ственных возможностей предприятия посредством обеспечения его техниче-

ски совершенными и дорогостоящими видами оборудования. 
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В юридической литературе лизинг  определяется как своеобразный вид 

финансовых услуг, специфическая форма кредитования при приобретении 

основных фондов предприятиями (юридическими лицами), приобретении до-

рогостоящих товаров (автомашин, катеров и т.п.) гражданами (физическими 

лицами)
119

. 

Правовую основу регулирования лизинга помимо § 1 «Общие положе-

ния об аренде» главы 34 «Аренда» ГК РФ, составляет § 6 «Финансовая аренда 

(лизинг)» этой же главы, Федеральный закон от 29.10.1998 № 164-ФЗ «О фи-

нансовой аренде (лизинге)»
120

 (далее Закон о лизинге), а также «Конвенция 

УНИДРУА о международном финансовом лизинге»
121

. 

Определение договора лизинга дано в ст. 665 ГК РФ, согласно которо-

му, по данному договору арендодатель обязуется приобрести в собственность 

указанное арендатором имущество у определенного им продавца и предоста-

вить арендатору это имущество за плату во временное владение и пользова-

ние. Арендодатель в этом случае не несет ответственности за выбор предмета 

аренды и продавца. 

Следует отметить, что до 1 января 2011 г., лизинг осуществлялся только 

в предпринимательских целях. В настоящее время в России получает распро-

странение и потребительский лизинг, тем более что долгосрочная аренда 

имущества может предполагать его последующий выкуп.  

Существенным условием договора лизинга является его предмет, в ка-

честве которого могут выступать любые непотребляемые вещи (предприятия 

и другие имущественные комплексы, здания, сооружения, оборудование, 

транспортные средства и другое движимое и недвижимое имущество), за ис-

ключением земельных участков и других природных объектов (ст. 666 ГК 

РФ, ст. 3 Федерального закона «О финансовой аренде»). 
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Вопрос о возможности вовлечения в гражданский оборот в качестве 

предмета лизинга таких благ, как права на использование результатов интел-

лектуальной деятельности, является в юридической литературе дискуссион-

ным. Так, по мнению А.А. Кирилловых, это недопустимо
122

. Противополож-

ной точки зрения придерживается В.А. Белов, говоря, что законодатель не со-

держит закрытого перечня объектов, которые могут быть предметом лизинга. 

Более того, в соответствии со ст. 2 Закона о лизинге лизинговая деятельность 

определена как инвестиционная деятельность по приобретению имущества 

и передаче его в лизинг. С учетом этого объект интеллектуальной собствен-

ности, например программа для ЭВМ, может быть предметом лизинга
123

. 

С некоторыми уточнениями заслуживает поддержки первая позиция. 

Самостоятельным предметом лизинга результаты интеллектуальной деятель-

ности быть не могут, так как не относятся к категориям имущества и вещей. 

Однако в тех случаях, когда в лизинг передаются предприятия и иные имуще-

ственные комплексы, права на обозначения, индивидуализирующие предпри-

ятие (коммерческое обозначение, товарные знаки, знаки обслуживания) 

и другие исключительные права могут включаться в его состав (абз. 2 п. 2 

ст. 132 ГК РФ). 

В отличие от общих правил об аренде, риск случайной гибели или слу-

чайной порчи арендованного имущества переходит к арендатору в момент 

передачи ему арендованного имущества, если иное не предусмотрено догово-

ром финансовой аренды. 

Договор лизинга независимо от срока заключается в письменной форме 

(ст. 15 Закона о лизинге). На договор лизинга недвижимости как на подвид 

договора аренды правила об аренде зданий, сооружений и предприятий не 

распространяются, а субсидиарно к нормам § 6 главы 34 ГК применяются 

только положения § 1 этой главы (ст. 625 ГК). Здесь действует общая норма 
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о государственной регистрации договора аренды недвижимости, обязатель-

ственное правоотношение из которого возникает между сторонами с момента, 

определяемого по правилу п. 1 ст. 432 ГК, но не с момента государственной 

регистрации договора
124

. 

Основные особенности лизинга как разновидности аренды заключаются 

в следующем. В аренду сдается не то имущество, которое ранее находилось 

в пользовании лизингодателя, а указанное лизингополучателем и специально 

приобретенное для него у определенного продавца. Лизингодатель в этом 

случае не несет ответственности за выбор предмета лизинга и продавца, если 

договором не установлено иное. Вместо двух субъектов, как при аренде, 

в правоотношениях лизинга задействовано три участника: продавец (изгото-

витель) имущества, лизингодатель (арендодатель) и лизингополучатель 

(арендатор). При этом каждый участник наделен своими правами и обязанно-

стями. 

Участники лизинга связаны между собой не одним, а, как минимум, 

двумя договорами. Арендодатель заключает с продавцом выбранного аренда-

тором имущества договор купли-продажи, а с арендатором - договор финан-

совой аренды. Оба договора взаимосвязаны, поскольку обычно именно арен-

датор (а не арендодатель) осуществляет выбор продавца и согласовывает все 

условия договора купли-продажи. Арендатор договаривается о предмете до-

говора купли-продажи, его цене, сроках и месте поставки. Кроме того, со-

гласно ст. 15 Закона о лизинге,  субъекты лизинга могут заключать и сопут-

ствующие договоры, к которым относятся договор о привлечении средств, 

договор залога, договор гарантии, договор поручительства и другие. 

Таким образом, арендатор (лизингополучатель) не находится в дого-

ворных отношениях с продавцом имущества, вместе с тем, закон прямо опре-

деляет (ст. 670 ГК РФ), что арендатор по отношению к продавцу предмета ли-

зинга имеет права и исполняет обязанности покупателя, кроме обязанности 
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оплатить имущество. В частности, лизингополучатель вправе предъявлять 

непосредственно продавцу предмета лизинга требования к качеству и ком-

плектности, срокам его поставки и другие требования, связанные с ненадле-

жащим исполнением своих обязанностей продавцом предмета лизинга. Те же 

требования может предъявлять и арендодатель, поскольку наряду с арендато-

ром, является солидарным кредитором по отношению к продавцу. Однако 

требовать расторжения договора купли-продажи с продавцом без согласия 

арендодателя арендатор не вправе.  

Если же продавец не выполняет адресованных к нему требований, 

арендатор не может привлечь за это к ответственности арендодателя, кроме 

случаев, когда ответственность за выбор продавца лежит на арендодателе 

(п. 2 ст. 670 ГК РФ). В последнем случае арендатор вправе по своему выбору 

предъявлять требования, вытекающие из договора купли-продажи, как непо-

средственно продавцу имущества, так и арендодателю, которые несут соли-

дарную ответственность. 

В ст. 667 ГК императивно установлена обязанность арендодателя (ли-

зингодателя) сообщать продавцу имущества, о том, что оно предназначено 

для передачи в аренду конкретному лицу. При этом последствия неисполне-

ния данного правила закон не определяет. Следует согласиться с высказан-

ным в юридической литературе мнением, что данная обязанность по своей 

сути является преддоговорной и ее несоблюдение не влияет на действитель-

ность договора купли-продажи (и тем более - договора лизинга). Статус про-

давца не изменится даже в ситуации, когда продавец не знал и не должен был 

знать о том, что имущество приобретается у него для передачи в лизинг. Сле-

довательно, покупатель-лизингополучатель в любом случае вправе предъяв-

лять вышеуказанные требования непосредственно продавцу, а продавец не 

будет иметь права ссылаться на свою неосведомленность. 

В то же время факт нарушения обязанности является основанием для 

привлечения нарушителя к ответственности в виде возмещения убытков. 

Примером таких убытков, в частности, могут послужить транспортные рас-
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ходы, понесенные продавцом при исполнении требования арендатора-

лизингополучателя, основанного на п. 1 ст. 668 ГК РФ, о передаче предмета 

лизинга в месте нахождения арендатора
125

.  

Основными обязанностями арендатора (лизингополучателя) является 

уплата лизинговых платежей и возврат имущества по окончании срока дей-

ствия договора, если договором не установлено, что предмет лизинга перехо-

дит в собственность лизингополучателя по истечении срока договора лизинга 

или до его истечения на условиях, предусмотренных соглашением сторон. 

Согласно ст. 28 Закона о лизинге, размер, способ осуществления и пе-

риодичность лизинговых платежей определяются договором лизинга с учетом 

требований закона. Если иное не предусмотрено договором лизинга, размер 

лизинговых платежей может изменяться по соглашению сторон в сроки, 

предусмотренные данным договором, но не чаще чем один раз в три месяца. 

Обязанность по уплате лизинговых платежей обеспечивается установ-

ленной законом возможностью их списания со счета лизингополучателя в 

бесспорном порядке путем направления лизингодателем в банк или иную 

кредитную организацию, в которых открыт счет лизингополучателя, распо-

ряжения на списание с его счета денежных средств в пределах сумм просро-

ченных лизинговых платежей. Основанием такого списания является непере-

числение лизингополучателем лизинговых платежей более двух раз подряд 

по истечении установленного договором лизинга срока платежа (ст. 13 Закона 

о лизинге).  

Меры ответственности за несвоевременный возврат предмета лизинга 

установлены ст. 17 Закона о лизинге. Указанное нарушение  предоставляет 

право лизингодателю требовать внесения платежей за время просрочки. 

В случае, если указанная плата не покрывает причиненных лизингодателю 

убытков, он может требовать их возмещения. Если за несвоевременный воз-
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врат предмета лизинга лизингодателю предусмотрена неустойка, по общему 

правилу, она носит штрафной характер, что означает взыскание убытков с ли-

зингополучателя в полной сумме сверх неустойки.  

Таким образом, договор лизинга обладает следующими основными 

особенностями. Предмет договора лизинга приобретается лизингодателем 

в собственность, как правило, в соответствии с указаниями лизингополучате-

ля. Для отношений лизинга свойственно уникальное распределение прав 

и обязанностей сторон в договорах лизинга и договоре, опосредующем при-

обретение права собственности лизингодателя на предмет лизинга. Лизинго-

датель освобождается от большинства обязанностей арендодателя и не несет 

рисков случайной гибели и случайного повреждения имущества, если иное не 

предусмотрено договором лизинга. Вместе с тем лизингополучатель наделя-

ется некоторыми правами контрагента по договору о приобретении предмета 

лизинга, хотя стороной этого договора не является. 

Изложенное позволяет прийти к выводу, что виды арендных отноше-

ний отличаются большим многообразием, что и получило отражение 

в сложной структуре гл. 34 ГК РФ «Аренда». При этом законодатель разгра-

ничивает отдельные виды договора аренды (прокат, лизинг) и договоры 

аренды отдельных видов имущества (транспортных средств, зданий, соору-

жений, предприятий). К самостоятельным видам аренды следует также от-

нести и аренду природных объектов. Земельное, водное и лесное законода-

тельство с учетом особенностей предмета аренды закрепили особый круг 

прав и обязанностей сторон, особый порядок их исполнения. Общие поло-

жения об аренде, предусмотренные нормами § 1 гл. 34 ГК РФ, применяются 

ко всем разновидностям аренды лишь в тех случаях, когда иное не установ-

лено специальными нормами. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

Договор аренды является одним из старейших и популярнейших в граж-

данском праве. Для действующего законодательства об аренде характерно то, 

что детальная регламентация отношений не превращается в излишнюю «заре-

гулированность»
126

. Большинство норм являются диспозитивными, что поз-

воляет сторонам в необходимых случаях формулировать в договоре те или 

иные условия иначе, чем в законе. А установленные законодательством об-

щие правила используются лишь тогда, когда иное не предусмотрено в дого-

воре. В то же время общие положения об аренде предусматривают в ряде 

случаев и императивное регулирование, в частности, при регламентации во-

просов защиты прав сторон, а также третьих лиц, интересы которых могут 

быть затронуты. Тем самым повышается правовой уровень арендных отно-

шений, защищенность их участников, что, с одной стороны способствует со-

зданию устойчивой юридической основы становления и развития названных 

отношений, а с другой, не входит в  противоречие с принципом свободы до-

говора. 

Как в доктрине, так и в практике было и есть немало спорных моментов, 

относящихся к правовой природе, элементам, оформлению договора аренды, 

а также порядку его исполнения и прекращения. В этой связи комплекс со-

держащихся в законодательстве правовых норм, регулирующих отношения 

аренды, следует рассматривать в тесной связи с судебной практикой. 

Анализ теоретических положений и практических вопросов их примене-

ния позволяет сделать следующие основные выводы по наиболее проблем-

ным вопросам правового регулирования договора аренды. 

1. По своей юридической природе арендные отношения являются обя-

зательственно-правовыми. В то же время арендатор как титульный владелец 
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применительно к арендованному имуществу в отношении всех третьих лиц 

выступает как носитель не обязательственного, а вещного права, имея воз-

можность использовать вещно-правовые способы защиты от необоснованных 

посягательств третьих лиц. 

2. Договор аренды во всех случаях является консенсуальным.  Переда-

ча сданного в аренду объекта арендатору не является моментом заключения 

договора, а представляет собой исполнение уже заключенного договора арен-

ды со стороны арендодателя. В этой связи редакции п. 1 ст. 632 ГК РФ и п. 1 

ст. 642 ГК должны быть изменены и предусматривать словосочетание «арен-

додатель обязуется предоставить арендатору транспортное средство…». 

3. Существенным условием договора аренды является его предмет. 

В то же время, если арендуемая вещь в договоре аренды не индивидуализи-

рована должным образом, но договор фактически исполнялся сторонами, 

стороны не вправе оспаривать этот договор по основанию, связанному с не-

надлежащим описанием объекта аренды, в том числе ссылаться на его неза-

ключенность или недействительность. Конструктивный элемент здания не 

может являться предметом договора аренды. Соответствующие договоры  

квалифицируются как договоры об оказании услуг.  

4. Арендодателем является как собственник, так и иной законный вла-

делец вещи, в том числе и в случаях, когда право собственности на вещь еще 

не возникло (право собственности не зарегистрировано, вещь будет приобре-

тена или изготовлена в будущем). Кроме того, действует презумпция принад-

лежности права собственности на сданное в аренду имущество арендодателю, 

смысл которой заключается в том, что лицо считается надлежащим арендода-

телем, если не доказана принадлежность переданного в аренду имущества 

другому лицу. 

5. Существенным условием договора аренды является его предмет. 

В то же время, если арендуемая вещь в договоре аренды не индивидуализи-

рована должным образом, но договор фактически исполнялся сторонами, 

стороны не вправе оспаривать этот договор по основанию, связанному с не-
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надлежащим описанием объекта аренды, в том числе ссылаться на его неза-

ключенность или недействительность. В этой связи содержание п. 3 ст. 607 

ГК РФ следует привести в соответствие с общей нормой, установленной в п. 3 

ст. 432 ГК РФ. Обязательства по возмездному использованию конструктивно-

го элемента здания являются по своей сути арендными, опосредующими пе-

редачу части вещи во временное пользование, без передачи правомочия вла-

дения. Следовательно, нормы о договоре аренды должны применяться для ре-

гулирования подобных договоров напрямую, а не по аналогии закона. 

6. Условие об арендной плате не относится к существенным условиям 

договора аренды (за исключением договоров аренды зданий, сооружений, 

предприятий). При его отсутствии действует общее правило определения це-

ны в возмездном договоре, установленное п. 3. ст. 424 ГК РФ. Норма, преду-

смотренная в п. 3 ст. 614 ГК РФ разрешает сторонам по взаимному согласию 

изменять  условие договора о размере арендной платы чаще, чем один раз в 

год, в том числе и в случае, когда указания на такую возможность в самом до-

говоре нет. В то же время, если в соответствии с законом или договором 

арендодатель имеет право в одностороннем порядке изменять размер аренд-

ной платы, такое изменение может осуществляться не чаще одного раза в год. 

7. Договор аренды должен иметь письменную форму, если он заклю-

чен на срок более одного года или хотя бы одной его стороной выступает 

юридическое лицо. Несоблюдение письменной формы договора аренды, по 

общему правилу, влечет недопустимость ссылаться в суде на свидетельские 

показания в подтверждение договора и его условий. Несоблюдение письмен-

ной формы договоров аренды зданий, сооружений, предприятий влечет их 

недействительность. 

8. Договор аренды зданий, сооружений, предприятий, заключенный на 

срок более одного года, подлежит государственной регистрации. При этом, 

несмотря на императивные правила, установленные  ст. ст. 651, 658 ГК РФ, 

судебная практика исходит из того, что отсутствие государственной реги-

страции договора аренды не влечет признания договора  незаключенным. 
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В то же время права, предоставленные лицу, пользующемуся имуществом по 

договору аренды, не прошедшему государственную регистрацию, не могут 

быть противопоставлены им третьим лицам. Договор аренды недвижимости, 

заключенный или возобновленный на неопределенный срок, не подлежит 

государственной регистрации.  

9. Учитывая подход к определению императивных и диспозитивных 

норм, высказанный в Постановлении Пленума Высшего Арбитражного Суда 

Российской Федерации от 14.03.2014 № 16 «О свободе договора и ее преде-

лах», многие нормы, касающиеся правовой регламентации прав и обязанно-

стей сторон по договору аренды, являются диспозитивными, несмотря на от-

сутствие оговорки «если иное не предусмотрено законом или договором». 

Это означает, в частности, возможность согласовывать условие о запрете воз-

обновления договора аренды на неопределенный срок или о его продлении на 

определенный срок (несмотря на положения п. 2 ст. 621 ГК), а также возмож-

ность арендатора передавать свои права и обязанности по договору аренды 

другому лицу не только теми способами, которые установлены в п. 2 ст. 615 

ГК РФ, например, заключая соглашение об уступке права аренды. 

10.  Нарушения договора, в том числе предусмотренные ст. ст. 619 

и 620 ГК, не являются безусловными основаниями для расторжения договора. 

Ответчик по иску о расторжении договора имеет право доказывать, что эти 

нарушения не являются существенными. Судом может быть сделан вывод 

о несущественном характере данных нарушений, и, как следствие, принято 

решение об отказе в иске о расторжении договора. 

11. Для расторжения договора аренды по инициативе арендодателя не-

достаточно направления арендатору письменного предупреждения. В ходе 

судебного разбирательства обязательно должен быть установлен факт полу-

чения арендатором письменного предупреждения арендодателя о необходи-

мости исполнения договорного обязательства. В этой связи п. 3 ст. 619 ГК РФ 

целесообразно изложить в следующей редакции: «Арендодатель вправе тре-

бовать досрочного расторжения договора только после получения арендато-
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ром письменного предупреждения арендодателя о необходимости исполне-

ния обязательства и неустранения нарушений в разумный срок». 

12. Договором аренды могут быть предусмотрены любые основания для 

его расторжения в судебном порядке, а также любые основания для его рас-

торжения во внесудебном порядке, в том числе как связанные, так и не свя-

занные с нарушением договора. Однако расторжение договора по правилам 

ст. ст. 619 - 620 ГК осуществляется только судом, если стороны не пришли 

к взаимному согласию о его расторжении.  

13. Формулируя условие об одностороннем отказе от исполнения дого-

вора аренды (в случаях, когда договор связан с осуществлением предприни-

мательской деятельности его сторонами), следует четко указывать конкрет-

ные основания такого отказа. В противном случае право на односторонний 

отказ может быть признано судом  несогласованным. 

Таким образом, с учетом выявленных в настоящем учебном пособии  

проблем и высказанных предложений, правовое регулирование общих поло-

жений о договоре аренды требует дальнейшего совершенствования.  
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