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ВВЕДЕНИЕ 

 

Актуальность темы исследования. Фундаментальные изменения, 

произошедшие в экономической системе Российской Федерации, 

потребовали коренного преобразования гражданского законодательства. 

Впервые, по сравнению с предшествующим отечественным гражданским 

законодательством, в российский гражданский оборот введены здания 

(сооружения) со специальным правовым регулированием режима их аренды. 

Указанное обстоятельство привело к широкому распространению договоров 

аренды зданий (сооружений) в предпринимательской и иных сферах, что 

неизбежно повлекло увеличение общего количества судебных споров, 

связанных с арендой. 

В процессе правоприменения были выявлены проблемы, с которыми 

сталкиваются суды и участники гражданско-правовых отношений при 

заключении, исполнении и расторжении договоров аренды. 

В частности, актуален вопрос о возможности распространения норм об 

аренде зданий (сооружений) на отношения по аренде нежилых помещений 

внутри здания. Неоднозначно решается вопрос о том, как соотносятся 

отношения по аренде объектов незавершенного строительства с 

отношениями по аренде зданий (сооружений). Некоторая 

непоследовательность проявляется в законодательном регулировании 

государственной регистрации договоров аренды зданий (сооружений) и др. 

Таким образом, несмотря на перестройку гражданско-правового 

регулирования и закрепления ряда новелл, проблематика аренды зданий 

(сооружений) пока не получила глубокого и окончательного теоретического 

осмысления в современной цивилистике. Отсутствие прочного 

теоретического фундамента вызывает множество вопросов в 

правоприменительной практике. В связи с этим можно утверждать, что перед 

теорией и практикой стоят задачи, направленные на незамедлительное 

решение проблем гражданско-правового регулирования отношений аренды 
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зданий (сооружений). Все сказанное в совокупности и предопределяет 

актуальность и необходимость настоящего исследования. 

Цель настоящего исследования заключается в проведении 

комплексного анализа теоретических и практических проблем в 

обязательствах аренды зданий (сооружений) и разработке на этой основе 

предложений по совершенствованию гражданско-правового регулирования 

указанных отношений. Цель исследования предопределила постановку 

следующих задач: 

1. определить место договора аренды в системе договоров, 

направленных на передачу имущества; 

2. выявить особенности договора аренды зданий (сооружений); 

3. исследовать понятие и признаки зданий и сооружений; 

4. исследовать проблемы, связанные с государственной регистрацией 

договора аренды зданий (сооружений) и соглашений об изменении или 

дополнении указанных договоров и предложить пути их решения; 

5. рассмотреть основания, порядок и правовые последствия изменения 

и расторжения договоров аренды зданий (сооружений); 

6. выявить пробелы законодательства, регулирующего отношения 

аренды зданий (сооружений); 

7. изучить и проанализировать судебно-арбитражную практику 

рассмотрения споров, вытекающих из договоров аренды зданий 

(сооружений); 

8. разработать и представить теоретическое обоснование по 

дальнейшему совершенствованию законодательства, регулирующего 

отношения аренды зданий (сооружений), и судебно-арбитражной практики 

по спорам данной категории. 

Объектом исследования являются отношения, возникающие в связи с 

арендой зданий (сооружений). Однако в рамках настоящей работы 

рассматриваются не только арендные отношения с указанными объектами, 

но и отношения, возникающие при аренде помещений, представляющих 
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собой изолированные части зданий и объектов незавершенного 

строительства. 

Предметом исследования выступают нормы гражданского права, 

регулирующие отношения аренды зданий и сооружений, практика 

применения данного гражданско-правового института, а также теоретические 

разработки и взгляды ученых в области арендных отношений. 

Методологической основой исследования явились общенаучные 

методы (историко-логический, системно-аналитический, диалектический, 

социологический), а также такие специальные методы, как исторический, 

формально-юридический, структурно-функциональный, эмпирический, в 

частности сравнение, статистический, эмпирическо-теоретический — 

аналогия, дедукция. 

Теоретическую основу исследования составили монографии, статьи 

таких представителей науки гражданского права, как М.В. Абазова, М. З. 

Абесалашвили, А.Д. Александров,  А.А. Артемьев, Т.Д. Аппак, В.А. Белов, Д. 

Бондарчук, М.И. Брагинский, В.В. Витрянский, Р.А, Валеев, М. Васильева, 

Е.В. Васьковский, О.С. Веселова, М.Х. Гельдибаев, Т.А. Еремкина, С.А. 

Еругина, А.В. Ерш, В.А. Жаров, А.А. Иванов, О.С. Иоффе, И. Исрафилов, 

Н.С. Карцева, О.И. Короткова, С.А. Липски, Е.В. Лунева, Д.И. Мейер, С.Н. 

Мызров, А.А. Незнамова, Е.И. Петрова, Е.А. Пискунова, Е.С. Селиванова, 

В.И. Синайский, С.Ю. Стародумова, Р.А. Судапин, В.П. Филинов, С.А. 

Чайковская, В.В. Чубаров, Г.Ф. Шершеневич и некоторые другие. 

Эмпирической основой исследования послужила опубликованная 

судебно-арбитражная практика по спорам, возникающим при заключении, 

исполнении и расторжении договоров аренды зданий (сооружений). 

Теоретическая значимость исследования состоит в том, что  его 

результаты, раскрывающие проблемы правового регулирования договора 

аренды зданий и сооружений и возможные пути их решения,  могут служить 

базой  для дальнейших научных разработок  в соответствующей  области. 
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Практическая значимость. Практическое значение результатов 

исследования заключается в обобщении накопленного практического опыта в 

области правового регулирования заключения, изменения и расторжения 

договора аренды зданий и сооружений и возможности использования 

полученных результатов исследования в практике судов, юридических и 

физических лиц, государственных и муниципальных органов власти. 

Структура работы. Структурно исследование состоит из введения, 

основной части (состоящей из двух глав), заключения и списка 

использованных источников. 
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Глава 1. ИСТОРИЯ АРЕНДЫ ЗДАНИЙ И СООРУЖЕНИЙ И ОСНОВЫ 
РЕГУЛИРОВАНИЯ ДАННОЙ ОТРАСЛИ В РОССИЙСКОМ ПРАВЕ 

1.1. Историография правого регулирования аренды зданий и сооружений 
в отечественном законодательстве 

 

Правоотношения, связанные с оборотом и преобразованием 

недвижимости - одна из тем, которые никогда не утрачивали актуальность на 

протяжении всей истории права и государства. Научный и технический 

прогресс постоянно привносят в нашу жизнь все новые и новые 

усовершенствования, изобретения. По мере такого развития изменяется и 

усложняется круг вопросов, который приходится решать правоведам в 

рамках теории вещных и обязательственных прав, связанных с 

недвижимостью. Преобразование экономического строя России, переход к 

доминированию таких институтов, как частная собственность и свобода 

договора влекут за собой качественные изменения как в правовой системе 

страны в целом, так и в отдельных отраслях законодательства.  

Одним из наиболее важных аспектов в процессе управления 

государственной собственностью является решение задач должного 

управления объектами недвижимости, в частности, с целью пополнения 

бюджета от передачи в аренду административных зданий, сооружений и 

нежилых помещений, находящихся в собственности государства. В связи с 

этим, значительная роль в регулировании имущественных отношений ещё с 

ранних периодов развития государства отводится именно договору аренды1. 

Для того чтобы понять природу данного вида договора, безусловно, 

необходимо обратиться к истории возникновения в России и развития такого 

правового института, как аренда недвижимости.  

Начало юридическому становлению и развитию договорных 

отношений в области аренды имущества положило римское право. Его опыт 

активно использовался другими странами, в том числе и российским 

государством, в формировании законодательства в этой сфере. В российском 
                                                             

1 Короткова О.И. О балансе интересов государства и частного собственника в арендных 
правоотношениях // Законодательство и экономика. 2006. № 5. С. 12. 
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праве впервые упоминание о договоре имущественного найма можно найти в 

Псковской судной грамоте, возникшей в условиях развитого феодализма и 

уже в определённой степени сформировавшихся товарноденежных 

отношений, вследствие чего сложилась благоприятная ситуация для развития 

институтов гражданского права, одним из которых и был договор 

имущественного найма.  

Своё дальнейшее развитие указанный договор получил в XVIII в., в том 

числе и договор аренды недвижимого имущества. Следует отметить, что 

недвижимостью в дореволюционный период в России признавались как 

строения, возвышающиеся над землёй, так и постройки под землёй, 

например, шахты, а также полезные ископаемые, металлическая руда, 

минералы и другие ископаемые, находящиеся в земле. Как указывают 

исследователи, основные его условия - срок и размер платы определялись 

обычно сторонами, но в некоторых случаях срок найма предусматривался и 

законом. Договор найма недвижимого имущества считался действительным 

только в том случае, если он был заключён крепостным порядком 

(письменная форма договора, оформлявшаяся уездными судами и палатами 

гражданского суда).  

В конце XVIII в. было разрешено заключать договор явочным путём, то 

есть составлением письменного договора на дому в присутствии свидетелей 

и засвидетельствовании его нотариусами и маклерами с приложением 

печати1.  

В 1830 г. было издано Полное Собрание Законов Российской империи, 

на основе которого был составлен Свод Законов Российской империи, 

вступивший в силу с 1 января 1835 г. и действовавший до осени 1917 г. 

Имущественному найму в этом документе было посвящено 45 статей, что 

характеризует указанную регламентацию как достаточно подробную, в 

                                                             
1 Аппак Т.Д. Правовое регулирование государственной регистрации прав на недвижимое имущество 

и сделок с ним. М.: Волтерс Клувер, 2004. С. 67. 
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особенности, если учесть, что в советский период Гражданский кодекс 

РСФСР 1964 г. содержал всего 20 статей, посвящённых данному договору.  

Вообще, необходимо заметить, что именно во время действия Свода 

Законов Российской империи договор имущественного найма был детально 

урегулирован, что позволило сформировать полноценное представление об 

этом договоре в российском дореволюционном гражданском 

законодательстве. Понятие договора имущественного найма сохранило свою 

неизменную суть, знакомую нам ещё со времён римского права, что же 

касается различных обозначений этого договора, то юридического значения 

за ними закреплено не было, они лишь отражали специфику имущества, 

сдаваемого в наём1.  

Д.И. Мейер отмечал, что договор найма имел и другие названия: 

«например, называется он отдачей в содержание, отдачей в оброчное, 

арендное, кортомное содержание, арендой, прокатом... Все эти названия 

указывают на один и тот же договор имущественного найма, хотя и есть 

между ними некоторая разница в употреблении, так что большей частью 

каждое имя даёт договору особый оттенок: так, арендой, кортомом 

называется обыкновенно наём земли, дома, вообще имущества недвижимого, 

а прокатом - наём мебели, платья, вообще имущества движимого»2.  

В.И. Синайский отмечал: «В наших законах не проводится различия 

между имущественным наймом и арендою. Поэтому правила об 

имущественном найме применяются и к аренде. Сенат же называет 

обыкновенной арендой наём недвижимых имуществ. Такое сближение 

аренды с наймом недвижимых имуществ неправильно. В отличие от найма 

имуществ (в тесном смысле) аренда направлена не только на пользование 

вещью, но и на извлечение из неё плодов (физических и юридических). 

                                                             
1 Карцева Н.С. Договор аренды в современном российском гражданском законодательстве. М.: 

Проспект, 2004. С. 28. 
2 Мейер Д.И. Русское гражданское право. Классика российской цивилистики. М.: Статут, 2017. С. 

226. 
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Поэтому наём квартиры не есть аренда; напротив, наём дома с целью отдачи 

его под квартиры будет аренда»1.  

Статья 1692 Свода Законов Российской империи устанавливала 

предельный срок найма недвижимости 12 лет. Установление в законе 

предельного срока найма означало, что договор найма, заключённый на срок 

более продолжительный, действителен только на 12 лет.  

Причины столь короткого предельного срока найма недвижимого 

имущества объяснялись российскими правоведами по-разному. Например, по 

мнению Д.И. Мейера: «Причина заключается, вероятно, в опасении, чтобы 

наём не прикрывал собой перехода права собственности. Это было бы 

убыточно для казны, так как переход права собственности по недвижимому 

имуществу доставляет ей значительный доход»2.  

Иной позиции придерживался Г.Ф. Шершеневич, который полагал, что, 

«устанавливая предельный срок найма, законодатель имел в виду 

предупредить обесценение имений вследствие долгосрочных аренд»3. Хотя, 

конечно, «наниматель имущества, имея возможность пользоваться им лишь в 

продолжение краткого срока, конечно, не будет заботиться об улучшении 

имущества, а направит все свои усилия на извлечение в этот краткий срок 

возможно большего дохода»4. Статья 1691 Свода Законов Российской 

империи устанавливала обязательность определения в договоре найма цены, 

тем не менее, не оговаривала, в чём может быть выражено вознаграждение. 

Чаще всего оно выражалось в денежной форме, хотя плата могла 

определяться другими способами, например, «крестьяне за наём нескольких 

десятин обязываются собрать хлеб с прочих десятин или скосить луга.  

Права и обязанности по договору имущественного найма в российском 

дореволюционном гражданском праве в целом соответствовали 

характеристикам, выработанным ещё римским правом. Так, на хозяина, в 
                                                             

1 Синайский В.И. Основные проблемы гражданского права. М.: Зерцало-М, 1999. С. 17. 
2 Мейер Д.И. Русское гражданское право. Классика российской цивилистики. М.: Юрайтъ, 2017. С. 

251. 
3 Шершеневич Г.Ф. Учебник русского гражданского права (по изд. 1907 г.). М.: Статут, 1995. С. 128. 
4 Брагинский М.И., Витрянский В.В. Договорное право. Кн. 2: Договоры о передаче имущества. М.: 

Статут, 2000. С. 77. 
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первую очередь, возлагалась обязанность предоставить нанятую вещь, что 

касается обязанностей нанимателя, то они также достаточно традиционны: 

обязанность пользоваться нанятой вещью сообразно её экономическому 

назначению, предупреждая повреждения, возможные при неосторожном 

обращении с этим имуществом; уплата арендной платы; обязанность 

возвратить имущество в том же состоянии, в каком оно было принято. При 

этом, все повреждения, которые были причинены действиями самого 

нанимателя, должны были быть исправлены за его счёт.  

Следующим по времени источником права, регулирующим арендные 

отношения, стал Гражданский кодекс РСФСР, который был принят в 1922 г. 

(далее - ГК РСФСР 1922 г.)1. Развитие законодательства в советский период 

шло по пути некоторого ограничения круга объектов имущественного найма, 

сокращения и дифференциации сроков найма, увеличения числа 

специальных правил, предназначенных для регулирования отношений найма 

с участием так называемых социалистических организаций или связанных с 

передачей внаём государственного имущества. Законодательно договор 

имущественного найма в советском гражданском праве регламентировался 

нормами Гражданского кодекса РСФСР 1922 г., а также Гражданского 

кодекса РСФСР 1964 г.2 

Определение понятия договора имущественного найма оставалось 

практически неизменным. Договором имущественного найма признавался 

такой договор, по которому одна сторона (наймодатель) обязуется 

предоставить другой (нанимателю) имущество за определённое 

вознаграждение для временного пользования (ст. 152 ГК РСФСР 1922 г.; ст. 

275 ГК РСФСР 1964 г.)3.  

                                                             
1 Постановление ВЦИК от 11.11.1922 г. «О введении в действие Гражданского кодекса РСФСР» // 

Известия ВЦИК. 1922. 1 ноября. Утратил силу. 
2 Гражданский кодекс РСФСР от 11.06.1964 г. // Ведомости ВС РСФСР. 1964. № 24. Ст. 407. 

Утратил силу. 
3Постановление ВЦИК от 11.11.1922 г. «О введении в действие Гражданского кодекса РСФСР» // 

Известия ВЦИК. 1922. 1 ноября. Утратил силу; Гражданский кодекс РСФСР от 11.06.1964 г. // Ведомости 
ВС РСФСР. 1964. № 24. Ст. 407. Утратил силу. 
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По сравнению с дореволюционным законодательством в договоре 

имущественного найма начинали чётко просматриваться отдельные 

элементы вещно-правовых отношений, а за нанимателем признавался статус 

титульного владельца. Передаваемое внаём имущество обременяется правом 

нанимателя, которое приобретает значение права следования, характерное 

для вещно-правовых отношений. В данный период действует без всяких 

оговорок правило, согласно которому при переходе права собственности на 

имущество от наймодателя к другому лицу договор найма сохраняет силу 

для нового собственника (ст. 169 ГК РСФСР 1922 г.; ст. 288 ГК РСФСР 1964 

г.)1.  

Нельзя не отметить тот факт, что в советском гражданском праве 

практически отсутствовала такая категория, как недвижимое имущество. В 

примечании к ст. 21 ГК РСФСР 1922 г. указывалось: «С отменой частной 

собственности деление имущества на движимое и недвижимое имущество 

упразднено». Правовое регулирование отношений, возникавших по поводу 

недвижимого имущества, дифференцировалось в зависимости от специфики 

того или иного объекта, его экономического либо социального назначения. 

Но, безусловно, упразднение термина «недвижимость», отсутствие общих 

норм о недвижимости, указания на буржуазный характер данной категории 

не могли повлечь исчезновения соответствующего понятия (в том числе в 

сознании людей)2. 

В советский период обнаружили себя также некоторые ограничения 

отношений имущественного найма по субъектному составу. В качестве 

наймодателей и нанимателей попрежнему могли выступать и граждане, и 

организации. Однако систематическая сдача имущества внаём 

организациями допускалась лишь при условии, что совершение таких сделок 

входит в их уставную деятельность. Граждане не могли систематически 

выступать в качестве наймодателей по иной причине: считалось, что в этом 

                                                             
1 Там же.  
2 Постатейный комментарий к Федеральному закону о регистрации прав на недвижимое имущество 

и сделок с ним / под ред. П.В. Крашенинникова. М.: Статут, 2011. С. 18. 
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случае договор имущественного найма используется для извлечения 

постоянных доходов. Поскольку государству того периода была свойственна 

плановая система хозяйствования, это не могло не отразиться и на разного 

рода обязательствах, не стал исключением в этом отношении и 

имущественный наём. Договор имущественного найма в меньшей степени, 

нежели некоторые другие гражданскоправовые договоры (поставки, 

контрактации, подряда), был подвержен централизованному планированию, 

однако и здесь в ряде случаев требовались определённые административные 

предпосылки для заключения договора. О.С. Иоффе подчёркивал, что 

«имущественный наём - это чаще всего неплановый договор и, чтобы 

заключить его, по общему правилу, ничего, кроме согласия не требуется1.  

Однако когда обоими его участниками становятся социалистические 

организации, заключение договора нередко должно опираться на 

определённые административно-правовые предпосылки. В связи с чем, 

имущественный наём мог возникнуть на основании не только договора, но и 

в ряде случаев на основании договора и предопределившего его заключение 

административного акта, если же планово-административный акт 

отсутствовал там, где это было обязательно, договор признавался 

недействительным. Требования, предъявляемые к форме договора 

имущественного найма, в течение советского периода неоднократно 

изменялись. 

Первоначально ГК РСФСР 1922 г.2 предусматривал, что договоры 

найма всякого имущества на срок более одного года должны совершаться в 

письменной форме. ГК РСФСР 1964 г.3 упростил правила о форме договора 

имущественного найма, установив только одно специальное правило, 

касающееся договора имущественного найма между гражданами: в случаях, 

                                                             
1 Иоффе О.С. Обязательственное право. М.: Юрид. лит-ра, 1975. С. 55. 
2 Постановление ВЦИК от 11.11.1922 г. «О введении в действие Гражданского кодекса РСФСР» // 

Известия ВЦИК. 1922. 1 ноября. Утратил силу. 
3 Гражданский кодекс РСФСР от 11.06.1964 г. // Ведомости ВС РСФСР. 1964. № 24. Ст. 407. 

Утратил силу. 
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когда такой договор заключался на срок более года, требовалась простая 

письменная форма (ст. 276).  

Что касается договоров с участием организаций, то действовало общее 

правило, в соответствии с которым, сделка во всех случаях должна быть 

облечена в письменную форму независимо от срока и суммы договора 

сократил общий предельный срок имущественного найма до десяти лет и 

ввёл специальные (менее продолжительные) сроки для отдельных групп 

правоотношений. В результате срок заключённого между государственными, 

кооперативными и общественными организациями договора найма строения 

или нежилого помещения не должен был превышать пяти лет.  

Также следует отметить, что применительно к договорам 

имущественного найма, сторонами которого выступали государственные, 

кооперативные и общественные организации, действовали специальные 

правила: договор имущественного найма, заключённый без указания срока, 

по истечении сроков, установленных ГК РСФСР (пять лет или один год), 

считался прекращённым.  

Что касается содержания договора имущественного найма, то круг прав 

и обязанностей сторон и их распределение между наймодателем и 

нанимателем в советский период оставались достаточно традиционными. 

Одной из особенностей того времени было то, что при пользовании 

отдельными видами имущества на нанимателя возлагались и некоторые 

дополнительные обязанности. Так, согласно ГК РСФСР 1922 г. наниматель 

национализированного промышленного предприятия был обязан вести 

производство в размерах не ниже установленного договором минимума. 

Другое отличие законодательства, действовавшего в период Гражданского 

кодекса РСФСР 1964 г.1, в отличие от ГК РСФСР 1922 г. в части наёмной 

платы, заключалось в стремлении определить предельные размеры наёмной 

платы. Так, если наймодателем являлась социалистическая организация, 

                                                             
1Гражданский кодекс РСФСР от 11.06.1964 г. // Ведомости ВС РСФСР. 1964. № 24. Ст. 407. Утратил 

силу. 



15 

 

размер и сроки платежей за пользование имуществом должны были 

устанавливаться в договоре в соответствии с типовыми договорами найма 

отдельных видов имущества и в пределах централизованно утверждаемых 

ставок и тарифов (например, Постановление Совета Министров РСФСР от 28 

июля 1965 г. «О ставках арендной платы за нежилые помещения»1) .  

Всё это говорит о том, что договор имущественного найма подвергался 

воздействию не только со стороны юридической, в плане установления норм, 

которые бы в наибольшей степени отвечали потребностям общества, но и со 

стороны социальной, которая, отражая классовый характер, скорее 

приводила к ущемлению прав некоторых субъектов, нежели к разумному 

обеспечению их интересов. 

Изучение истории арендных отношений показывает, что система 

управления городской недвижимостью в России прошла длительный 

исторический путь становления. В настоящее время управление недвижимым 

имуществом уже не просто форма пополнения доходов городской казны, а 

инструмент решения комплекса пространственных, градостроительных, 

финансово-экономических проблем городского развития. Безусловно, 

специфика отношений, складывавшихся в обществе в советское время, 

наложила определённый отпечаток на этот договорный институт. 

Упразднение ряда правовых понятий приостановило развитие института 

аренды недвижимости на этом этапе развития истории.  

Кардинальные изменения в политической, социально-экономической и 

культурной жизни нашей страны в конце 80-90-х гг. обусловили пересмотр 

существовавших правовых отношений в обществе, в том числе и в 

регулировании отношений по передаче имущества во временное пользование 

и владение. Приватизация государственного и муниципального имущества, 

введение, наряду с государственной собственностью, института частной и 

муниципальной собственности, создали условия для развития рыночных 

                                                             
1Постановление Совмина РСФСР от 28.07.1965 г. № 893 «О ставках арендной платы за нежилые 

помещения» // СП РСФСР. 1965. № 17. Ст. 105. Утратил силу. 
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отношений в сфере недвижимости. Безусловно, для успешного развития 

бизнеса большое значение имеет возможность арендовать здание, 

сооружение или нежилое помещение, поскольку создаваемые в огромном 

количестве предприятия рано или поздно сталкиваются с проблемой 

размещения.  

Поэтому договор аренды недвижимого имущества в настоящее время 

является одной из наиболее распространённых сделок в этой сфере. Его 

приоритетная роль на современном этапе также объясняется и способностью 

удовлетворять самые широкие потребности участников гражданского 

оборота. В связи с чем возросла и необходимость улучшения правового 

регулирования аренды недвижимого имущества в действующем 

законодательстве.  

 

1.2. Понятие, особенности и место договора аренды в системе договоров, 
направленных на передачу имущества 

 

Как показывает практика договор аренды недвижимого имущества 

является одним из краеугольных в хозяйственной деятельности. При этом 

стоит отметить, что данная договорная конструкция применяется не только в 

профессиональной предпринимательской деятельности, но и в обычном      

гражданском обороте.  Это связывается, в первую очередь, с тем, что 

недвижимое имущество представляет собой объект высокой ценности в 

материальном смысле: следовательно у лица, осуществляющего  

предпринимательскую деятельность практически всегда отсутствует 

возможность получить на праве собственности, необходимые  для 

осуществления хозяйственной деятельности (в том числе связанной с 

производством товаров, оказанием услуг) здания или сооружения, а также 

земельные участки. Более того, в отдельных ситуациях реализация арендных 

отношений является экономически более выгодной по сравнению с  

экономической моделью, предполагающей получение недвижимого 

имущества в собственность хозяйствующего субъекта. 
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Далее следует отметить, что договорная конструкция аренды 

недвижимого нежилого имущества довольно широко используется также и 

физическими лицами для личных (непредпринимательских) целей. 

Представляется, что широкая практика реализации арендных отношений как 

в профессиональном, так и в непрофессиональном гражданском обороте 

предполагает изрядное количество споров между контрагентами по поводу 

отдельных аспектов заключения, реализации, изменения, а также 

прекращения договора аренды недвижимости (в том числе в числе 

специфической разновидности споров особое место занимают споры, 

связанные с арендой зданий и сооружений). 

Стоит отметить, что глава 34 Гражданского Кодекса РФ1, посвящённая 

вопросам аренды является одной из наиболее объемных в структуре второй 

части гражданского закона.  Построение данной главы не является 

оригинальным для кодифицированных актов; первый параграф включает 

правила, в равной степени справедливые для  любых договоров аренды; в  

последующих главах содержатся специальные нормы, которые, в случае их 

противоречия, подлежат применению (классическое разрешения конфликта 

между общей и специальной нормами). 

Рассматривая вопросы определения места договора аренды в системе 

договоров, которые обеспечивают передачу недвижимого имущества во 

владение и пользование, отдельно стоит остановиться на договоре аренды 

жилых помещений. Учитывая указанные  выше особенности построения 

норм части второй Гражданского кодекса РФ отметим, что относительно 

вопросов аренды жилых помещений, данный законодательный акт не 

содержит специальных глав, соответственно, в этих случаях, применительно 

к аспектам передачи жилых помещений во временное владение или 

пользование за плату, необходимо применять общие нормы о договоре 

аренды нежилых помещений. При возникновении пробелов также надлежит 

                                                             
1Гражданский кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 26.01.1996 г. № 14-ФЗ (ред. от 

29.12.2020 г.) // Российская газета. 1996. 06 февраля.  
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использовать нормы первого параграфа главы 34 ГК РФ, применяемые по 

аналогии. 

Проведя историографическую характеристику отношений по передаче 

во временное владение и пользование за плату жилых помещений, стоит 

отметить, что позиция официальных властей на место этой договорной 

конструкции радикальным образом изменялась: к примеру положения 

Жилищного Кодекса РСФСР 1983 года предполагали (особенно в той 

редакции, которая была актуализирована в перестроечный период)  

практически неограниченные возможности по передаче в найм как жилых, 

так и нежилых помещений, в том числе, - вне зависимости от формы 

собственности. То есть в аренду могли передаваться как помещения, 

относящиеся к публичной форме собственности, так и помещения, 

находящиеся в собственности отдельных физических лиц. В последующем 

данные нормы были серьезным образом скорректированы: добавлены 

правовые запреты путём инкорпорации специфического субъектного состава 

со стороны арендатора. Помимо этого, к одной из специфических черт 

договора аренды жилого помещения было предусмотрено в пункте 2 статьи 

651 ГК РФ правило о необходимости использования передаваемого жилого 

помещения в ситуации, когда оно передается юридическому лицу для 

проживания граждан, - то есть по конкретному каузального принципу1.   

Считаем, что ввиду того, что на текущий момент времени значительное 

количество физических лиц имеет потребность в обеспечении собственных 

жилищных условий, в том числе посредством передачи и жилых помещений 

по договору социального найма, было бы целесообразно скорректировать 

существующие нормы статьи 671 ГК РФ, исключив каузальный природу 

пункта 2. Особенно ярко данное правило проявляется в условиях 

непреложного роста объемов вводимого жилого фонда. 

                                                             
1 Жилищный кодекс РСФСР: утв. ВС РСФСР 24.06.1983 г. (ред. от 20.07.2004 г.) // Ведомости ВС 

РСФСР. 1983. № 26. Ст. 883. Утратил силу. 
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В специальной юридической литературе неоднократно указывалось на 

то, что предоставление правовой возможности заключать договоры по 

передаче жилых помещений в рамках договора аренды на тех же основаниях, 

на которых они представлялись по договору социального найма, фактически 

приравняло жилые помещения, как предметы данных договорных 

конструций между собой (то есть в качестве оборотоспособных вещей, 

которые могут рассматриваться в качестве эквивалента при обмена на другой 

товар)1. В этой связи можно сделать вывод о том, что помещения, которые 

предоставляются на праве социального найма фактически, в сложившихся 

экономических реалиях, не могут представлять собой достаточного 

конкурентного противодействия подоюным же помещениям, которые 

сдаются  по договору аренды, хотя бы по той причине, что некоторой группе 

физических лиц, ввиду  особенностей экономических условий в стране, 

недоступно жильё по договору аренды. 

Как верно было отмечено выше, 34 глава второй части Гражданского 

кодекса РФ является одной из наиболее больших; данное положение дел 

представляется вполне закономерным, учитывая количество возможных 

разновидностей договора аренды, которую, в свою очередь, диктуется 

многообразием объектов, которые могут быть предоставлены во временное 

владение или пользование за плату. Вместе с тем необходимо указать, что в 

отдельных ситуациях отношения аренды получают свое правовое 

регулирование вне зависимости от того, какой объект передается во 

временное владение или пользование. К таковым конструкциям можно 

отнести договоры лизинга, а также договоры проката. В других случаях 

отдельные параграфы главы 34 ГК РФ появляются ввиду существенной 

специфики передаваемого в аренду объекта: в этом случае мы можем назвать 

в качестве примеров нормы, посвященные аренде зданий, сооружений, 

предприятий и пр.  

                                                             
1 Селиванова Е. С. Договор аренды жилого помещения // Нотариус. 2014. № 6.  С. 61. 
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Следует упомянуть один правотворческий нюанс, связанный с тем что, 

текст ст. 625 ГК РФ упоминает виды предметов  договоров аренды в качестве 

критериев для дифференциации отдельных разновидностей самих договоров. 

Также интерес представляю законоположения, использующие 

словосочетание "виды договоров аренды" наравне с словосочетанием 

"договоры аренды отдельных видов имущества". Отметим, что критериев 

четкого разграничения таких конструкций действующий закон также не 

содержит.  В этой связи в отдельные исследователи высказывают достаточно 

интересную позицию о том, что предмет договора аренды может и должен 

выступать в качестве критерия для дифференциации отдельных договорных 

конструкций; вместе с тем, логика построения второй части ГК РФ 

предполагает, что в качестве наиболее важных выделяются в отдельные 

параграфы те объекты, правовое регулирование которых требует создания 

специальных норм. Иными словами, перечень видов договора аренды, 

которые изложены в отдельных параграфах главы 34 ГК РФ не исчерпывает 

всего перечня возможных видов договора аренды1.  

Исходя из всего вышеперечисленного, можно указать на то, что 

создавая  отдельные параграфы главы 34 ГК РФ, законодатель использовал 

конструкцию так называемых "специальных договоров", к которым следует 

отнести договор лизинга и договор проката, ввиду того, что именно к этим 

договором прописаны комплексы правовых предписаний, относящихся к 

сдаче в прокат или в финансовую аренду практически любого возможного 

объекта. К примеру нормы параграфа номер 6 главы 34 ГК РФ указывают, 

что они применимы к отношениям финансовой аренды вне зависимости от 

того, какое имущество передается во временное владение и пользование; 

аналогичная норма содержится и в параграфе, посвященном договору 

проката.  

                                                             
1 Гражданское право: учеб. / под ред. А. П. Сергеева, Ю. К. Толстого. М.: Проспект, 2009. Ч.2. С. 

173. 
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Отдельно стоит остановиться на том, что законодатель выделил лизинг 

в самостоятельный договор аренды исключительно ввиду  специфического 

состава субъектов, участвующих в лизинговых отношениях и, как следствие, 

- необходимости введения большого объема специальных норм, 

закрепляющих правовые предписания о правах и обязанностях 

лизингодателя и лизингополучателя, их взаимной ответственности, порядке 

перехода прав требования от одного лица к другому и пр. 

Сообразно указанному, создание специального параграфа, 

посвящённого договору проката детерминировано тем, что в данной  

договорной конструкции применяются специальные правила относительно 

субъектного состава договора: по договору  проката одной из сторон всегда 

выступает физическое лицо-потребитель. Соответственно одна из сторон 

изначально находится в неравновесном по отношению к другой стороне 

положении, что требует создания гарантии для потребителя при применении 

данного договора в качестве  разновидности договора аренды. 

Все иные ситуации связаны с выделением параграфов, посвящённых 

разновидностям договора аренды, коррелируют с тем, что по таким 

договорам в найм передается имущество с особой правовой природой, что 

априори требует применения специальных правил о порядке передачи таких 

объектов гражданского оборота во временное владение и/или пользование. В 

качестве таковых объектов гражданский закон называет транспортные 

средства, здания, сооружения, предприятия и проч. 

Вместе с тем стоит указать, что аренда отдельных разновидностей 

объектов гражданского оборота, несмотря на то, что они обладают 

существенной спецификой, не получила  особенного законодательного 

выделения. Так, законодатель обошел вниманием  правовое регулирование 

аренды земельных участков (в качестве одной из специфических черт 

общественных отношений, связанных с передачей во временное 

использование земельных участков является необходимость сохранения их 

целевого назначения; это же касается вопросов передачи во временное 
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пользование других природных объектов). Также представляется, что 

требуют создания специального комплекса мер вопросы передачи во 

временное владение и пользование за плату технически сложных объектов и 

сооружений (в частности необходимо оговаривать особо о необходимости 

предъявления дополнительных требований к арендатору - в частности 

обязательным является наличие у последнего профессиональных умений и 

знаний при проведении пользовательских (эксплуатационных) мероприятий). 

Также в  специальный литературе  неоднократно указывалось на 

необходимость выделения в отдельном параграфе 34 главы ГК РФ норм,  

посвященных аренде нежилых помещений: последняя ситуация вызывает 

наибольшее недоумение в силу того, что нежилые помещения достаточно 

часто используются в профессиональном и непрофессиональном 

гражданском обороте и, соответственно, достаточно часто в практике 

появляются различного рода спорные ситуации относительно аренды именно 

этого объекта. 

Далее, изрядной спецификой наделены общественные отношения, 

связанные с передачей во временное владение и пользование за плату жилых 

помещений. В особенности это касается уже упомянутого  в настоящем 

параграфе магистерской работы  правила о возможности предоставления 

жилого помещения юридическому лицу только при условии последующего 

использования такого помещения для проживания в нём граждан-физических 

лиц. Стоит указать, что в арбитражной практике нередки ситуации, когда 

суды, используя положения пункта 2 статьи 671 ГК РФ, чрезмерно широко 

трактуют данное правило и признают незаконными любые факты 

использования жилого помещения, отличные  от использования в целях 

предоставления жилого помещения для проживания физических лиц. 

 Однако, в разрез с существующими случаями, вышестоящие суды и 

Высший Арбитражный Суд РФ, - в частности неоднократно указывал на то, 

что жилые помещения могут быть использованы для целей для регистрации 

места жительства единоличного исполнительного органа юридического лица 
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и, как следствие,  жилое помещение может быть использовано для указания 

адреса места нахождения организации в силу существующего права, 

предоставляемого субъекту статьей 54 ГК Рф. Таким образом, нормы статьи 

671 ГК РФ вовсе не вводят дополнительные запреты по использованию 

жилого помещения при его предоставлении на правах аренды, а только  

конкретизируют назначенное использование жилого помещения и указывают 

на право, а не на обязанность юридического лица использовать такое жилое 

помещение для проживания в нем  граждан1.  

Важно указать, что в силу того, что арендатор-юридическое лицо не 

может выступать на стороне наймодателя для последующей передачи жилого 

помещения другим лицам, (это продиктовано существованием 

законодательного предписания о том, что в качестве нанимателя может 

выступать только собственник жилого помещения), -  следует вывод о 

существующей правовой возможности предоставления такого помещения 

гражданам на праве безвозмездного пользования, либо на праве субаренды.. 

Также интерес вызывает позиция Пленума Высшего Арбитражного 

Суда относительно того, что адрес местонахождения юридического лица 

(местонахождения исполнительного органа организации) в том случае, когда 

уставом юридического лица не предусматривается создание единоличного 

исполнительного органа, а равно и иного органа или лица, которые будут 

уполномочены выступать в интересах юридического лица на основании 

устава, то есть без доверенности2. 

Переходя к тематике настоящего магистерского исследования, 

отметим, что правовая регламентация отдельных аспектов аренды 

сооружений и зданий содержится в пятом параграфе 34 главы Гражданского 
                                                             

1Постановление ФАС Дальневосточного округа от 14 октября 2009 г. № Ф03-5265/2009 // 
КонсультантПлюс: справ.правовая система; Постановление ФАС Московского округа от 15 июля 2009 г. № 
КГ-А40/79863/0891-326 // КонсультантПлюс: справ.правовая система; Постановление ФАС Волго-Вятского 
округа от 26 марта 2009 г. № А28-10916/2008-452/16 // КонсультантПлюс: справ.правовая система; 
Апелляционное определение Верховного Суда Республики Марий Эл от 17 апреля 2014 г. по делу № 33-722 

// КонсультантПлюс: справ.правовая система; Апелляционное определение Омского областного суда от 5 
февраля 2014 г. по делу № 33-380/14 // КонсультантПлюс: справ.правовая система. 

2 О некоторых вопросах практики рассмотрения споров, связанных с достоверностью адреса 
юридического лица: постановление Пленума ВАС РФ от 30.07.2013 г. № 61 // Экономика и жизнь. 2013. 
№32. С. 11. 
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кодекса РФ. В качестве правового основания для того, чтобы выделять 

здания и сооружения в качестве самостоятельных объектов аренды, можно 

привести положения действующего Федерального закона "О 

государственной регистрации недвижимости", которые напрямую указывают 

на то, что нежилые помещения, расположенные в зданиях,а  также нежилые 

помещения, расположенные в сооружениях, -  могут выступать в качестве 

самостоятельных объектов арендных отношений.1Вместе с тем, стоит 

отметить,  что согласно логике, которая была изложена ранее, к вопросам 

аренды зданий и сооружений в полной мере применимы нормы, 

закрепленные в параграфе 1 34 главы ГК РФ: к примеру, к отношениям по 

аренде зданий и сооружений можно применять правила, относящиеся к 

правам арендодателя на досрочное прекращение договора аренды, к 

особенностям отказа от договора аренды в тех ситуациях, когда стороны 

заключили соглашение без указания определенного срока, к порядку и 

правовым особенностям перехода (сохранения) к наследникам прав на 

дольнейшее владение и пользование арендуемым имуществом в случае 

смерти арендатора и проч.  

Отдельно стоит упомянуть, что  в связи с состоявшимся принятием 

корректировок в постановление Пленума Высшего Арбитражного судаРФ № 

73 от 17 ноября 2011 г. (далее - Постановление № 73)2в 

правоприменительной практике существенным образом возросло количество 

отдельных разновидностей договоров аренды зданий и сооружений: это 

объясняется, в первую очередь, тем, что что высшая судебная инстанция 

допустила использование в качестве самостоятельных объектов договора 

аренды имущества части имущества (в частности - части зданий  и 

сооружений). Можно сказать что подобные формулировки, изложенные в 

Постановлении Пленума ВАС РФ №73 носят достаточно радикальный 

                                                             
1 О государственной регистрации недвижимости: федеральный закон от 13.07.2015 г. № 218-ФЗ (в 

ред. от 30.12.2020 г.) // Российская газета. 2015. 17 июля. 
2 Об отдельных вопросах практики применения правил Гражданского кодекса Российской 

Федерации о договоре аренды: постановление Пленума ВАС РФ от 17.11.2011 г. № 73 (в ред. от 25.12.2013 
г.) // Вестник ВАС РФ. 2012. №1. 
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характер; в частности, в специальной литературе отмечается, что данная 

позиция Высшего Арбитражного суда РФ идёт в некоторый разрез с 

положениями действующего законодательства и в некоторой части 

противоречит предшествующим разъяснение Высшего Арбитражного суда 

РФ. 

В частности, в пункте 9 рассматриваемого Постановления Пленума 

Высшего Арбитражного суда РФ участникам гражданского оборота 

предоставляется право на передачу во временное владение и пользование за 

плату не имущества целиком (которое априори является объектом 

гражданских правоотношений), а только части такого имущества. При том,  

исходя из буквального толкования данного постановления, данное 

имущество может быть отнесено как к категории движимых вещей, так и к 

категории недвижимости. В качестве обоснования такой точки зрения 

Высший Арбитражный суд РФ отталкивался от трактовки положений статьи 

606 ГК РФ, которая предоставляет арендодателю право передавать в качестве 

предмета договора аренды только правомочия по пользованию объектом 

аренды, но при этом не предоставляя правомочия по владению им. 

Представляется, что в приведенном примере, в рамках которого по 

договору аренды предоставляются только права пользования, подобная 

ситуация может проявиться исключительно при условии того, что 

собственник (либо субарендодатель) вещи наравне с арендатором 

продолжает осуществлять правомочия по использованию объекта аренды; то 

есть, по сути, он не перестает владеть данным объектом. Как следствие 

предоставление только правомочия по владению косвенно указывает на то, 

что объект передается не целиком и, соответственно, гражданское 

законодательство предполагает возможность передачи в аренду части вещи1.  

Как отмечается в специальной литературе, подобная позиция высшей 

судебной инстанции, изложенная в постановлении 2011 года,  является 

                                                             
1Бондарчук Д. Новые возможности в аренде недвижимости. Какие проблемы устранил Пленум ВАС 

РФ // Юрист компании. 2016. № 3. С. 20. 
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достаточно спорной хотя бы по той причине, что она противоречит 

сложившемуся принципу о том, что одновременно одной вещью не могут 

владеть двое и более лиц;  данное правило является универсальным и было 

рецептировано еще из положений римского частного законодательства. 

Фактически, Высший Арбитражный суд РФ предоставил возможность 

вычленить части вещей, при этом не приводя их раздела по физическому 

принципу (при этом такой раздел производится не только физически, то есть 

- не возводятся перегородки, стены или проч.; но и в формально-

юридическом - не производится раздел части недвижимости, как-то: 

земельного участка, здания). 

Представляется, что подобное в целом входит в противоречие с 

положениями статьи 128 ГК РФ, которая формально предусматривает в 

качестве объектов гражданских отношений только вещи и не указывает (надо 

полагать, что намеренно) на возможность введения в гражданский оборот 

определяемых сторонами в произвольном порядке и на свое усмотрение 

частей имущества. 

Вместе с тем, появляются вопросы о необходимости трактовки 

положений статьи 606 ГК РФ о возможности предоставления только 

правомочия пользования Без передачи правомочия по владению. 

Представляется, что подобная ситуация может на практике возникать тогда, 

когда арендатор получает имущество либо под конкретным условиям (к 

примеру когда право пользования распространяется на использование 

станков, оборудования и пр. только в рабочее время или в определенной 

договором период времени), либо когда во временное пользование 

предоставляется некоторая определенная часть оборудования, 

установленного в сдаваемых в аренду помещениях. Как видится подобная 

трактовка положений статьи 606 ГК РФ является более рациональной по 

сравнению с тем, какой вывод по итогам ее  толкования привел Высший 

Арбитражный суд РФ в 2011 г. 
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Анализируемый пункт Постановления Высшего Арбитражного суда 

РФ получил закономерную критику также и из-за неснятого вопроса о том, 

как поступать с реализацией гражданских отношений в ситуациях, когда 

вещь сдается по договору аренды с её последующим выкупом, то есть когда 

заключается смешанный договор. Эта ситуация по представлению 

возможности передачи в аренду только части имущества была бы возможной 

при условии того, что нормативно был бы предусмотрен гипотетический 

запрет на заключение подобного рода договора с последующим выкупом. 

Подобная ремарка является обязательной, хотя бы в силу того, чтобы 

прямым указанием закона купля-продажа части объекта не является 

допустимой. Также приемлемым было бы иным образом скорректировать 

рекомендации относительно модели исполнения подобного рода смешанного 

договора. К сожалению, ни того, ни другого совершено не было. 

По сути дела в Постановление № 73 произведено локальное 

нормотворчество (если отталкиваться от мысли, что судебная практика 

высших судебных инстанций может носить нормативный характер). При 

этом принятая новая норма входит в разрез с иными законодательными 

положениями и применяться не должна. Стоит обратить внимание, что в 

проектах по модернизации гражданского законодательства 2013 года 

неоднократно высказывались мнения о необходимости законодательного 

закрепления правил о возможности сдачи в аренду части вещей; вместе с тем, 

в текущую редакцию действующего гражданского законодательства 

подобные нормы не попали. В противном случае требовалось бы провести  

соответствующую корректировку положения статьи 128 130 и прочих. 

Соответственно, в данной ситуации у нас имеется некоторое 

противоречие между запросами хозяйствующих субъектов, которые могут 

быть заинтересованы в передаче во временное пользование части 

недвижимого имущества и формальными требованиями законодательной 

техники. Как представляется, подобная дискуссия должна быть решена в 

пользу формального подхода: иначе всякий раз, когда правоприменительная 
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практика наталкивается на необходимость изменений радикального 

характера действующего гражданского закона, законодателю пришлось бы 

подстраиваться из соображений целесообразности частных лиц. 

Представляется, что подобного рода вопросы должны носить более 

фундаментальный и осмысленный характер и прорабатываться 

долговременно, в том числе судебно-арбитражной практикой. Неоднократно 

указывалось на то, что после реформы гражданского законодательства 2013 

года анализируемая  норма, которая регулирует вопросы совершение 

договора аренды входит в противоречие не только со сложившейся судебной 

практикой арбитражных судов, но также ис иными нормами гражданского 

закона1. 

Также в связи с изложенным необходимо отметить,что в разрез с 

положениями Постановления № 73 складывается и диаметрально 

противоположная арбитражная практика по совершению договоров аренды. 

Собственно, такие договоры, предполагающие реализацию недвижимого 

имущества, заключённые только в отношении части вещи , не обособленной 

как юридическими средствами (к примеру, посредством инструментов 

выдела / раздела земельного участка и прочего) признаются судами 

недействительными; при этом отдельные суды совершенно справедливо 

резюмирую, что такие договоры необходимо рассматривать скорее даже не 

как недействительные, а как не заключённые, поскольку правовые 

последствия между недействительными и не заключенными договорами 

несколько различаются. 

В качестве примера можно привести судебные решения, в которых 

указывается, что земельные участки в целом могут выступать в качестве 

предмета по договорам предоставления их во временное владение и 

пользование за деньги только после завершения формирования границ, а 

также после прохождения процедур постановки таких земельных участков на 

кадастровый учет. С завершением последней процедуры появляется право и 

                                                             
1Белов В. А. Особенности законодательства об аренде // Право и экономика. 2014. №5. С. 81. 
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возможность дифференциации одного объекта гражданских прав от  другого. 

В ситуации, когда такие формальные требования законодательства не 

соблюдены, - подобного рода договоры аренды необходимо рассматривать в 

качестве незаключенных. Далее, если посмотреть на судебные акты, можно 

обратить внимание, что они приняты не только федеральными 

арбитражными судами субъектов Российской Федерации, но  также и 

Высшим Арбитражным судом. То есть по сути дела, отдельные коллегии 

Высшего Арбитражного суда РФ в период существования последнего, в 

своих судебных постановлениях отталкивались от позиций, которые 

напрямую противоречат той, которая высказана руководящим судом в 

Постановление № 731.  

Резюмируя изложенное, можно сказать что трактовка положений 

статьи 606 ГК РФ, которая была предложена Высшим Арбитражным судом 

РФ в Постановлении №  73 некоторым образом подтолкнула 

регистрирующие органы, а именно Росреестр, подыскивать средства для 

того, появилась возможность узаконить подобного рода объекты. К примеру 

можно назвать письмо Росреестра, содержащее разъяснения о том, что если в 

аренду представляется часть нежилого помещения, которая при этом не 

является изолированной, то её можно рассматривать в качестве возможного 

объекта гражданского оборота, однако при условии какого-либо 

формального обособления подобного объекта недвижимости, например,  

определения объема подлежащего передаче помещения, установления 

строительных конструкций и  проч. То есть в этом случае стороны должны 

прибегнуть к действиям, которые индивидуализирует такого рода вещи. При 

прохождении этих формальных процедур, орган, осуществляющий 
                                                             

1Определение ВАС РФ от 24 декабря 2012 г. № ВАС 16653/12 по делу № А76-19494/2011 // 
КонсультантПлюс: справ.правовая система; Определение ВАС РФ от 16 января 2012 г. № ВАС-17189/11 по 
делу № А73-1509/2011 // КонсультантПлюс: справ.правовая система; Определение ВАС РФ от 29 мая 2012 г. 
№ ВАС-6100/12 по делу № А10-532/2011 // КонсультантПлюс: справ.правовая система; Постановление ФАС 
Восточно-Сибирского округа от 23 апреля 2012 г. по делу № А10-1961/2011 // КонсультантПлюс: 
справ.правовая система; Постановление ФАС  Волго-Вятского округа от 2 июня 2011 г. по делу № А11-

13254/2009 // КонсультантПлюс: справ.правовая система; Постановление ФАС  Дальневосточного округа от 
21 июня 2011 г. № Ф03-2466/2011 по делу № А24-4048/2010 // КонсультантПлюс: справ.правовая система; 
Постановление ФАС  Уральского округа от 29 декабря 2012 г. № Ф09-12702/12 по делу № А71-2831/12 // 

КонсультантПлюс: справ.правовая система.  
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государственную регистрацию прав и кадастровый учет, имеет право 

принять решение и поставить подобного рода часть объекта недвижимости 

на государственный кадастровый учет1.  

Справедливости ради нужно заметить, что в подобной ситуации все-

таки появляется новый объект гражданского оборота,  который отличается от 

основного объекта, в составе которого он находится. Вместе с тем, основной 

объект никуда не исчезает; получается своеобразный юридический эффект 

«вещи в себе», который, безусловно порождает значительное количество 

правоприменительных вопросов: например о том, до какой степени можно 

производить дробление подобных объектов в пределах одного и того же, к 

примеру, строения, поскольку каких-либо критериев ни Высший 

Арбитражный суд РФ, ни не законодатель, ни орган, осуществляющий 

государственный кадастровый учет и регистрацию  не предоставили. 

Соответственно, для того чтобы произвести передачу во временное владение 

и пользование только части помещений согласно нормам действующего 

законодательства, необходимо произвести выделение данных частей 

посредством действий индивидуализирующих такие части объектов (к 

примеру, - посредством возведения каких-либо строительных конструкций, 

маркировки и пр.), после чего провести действия по формализации данных 

изменений в рамках кадастрового учета. И уже после этого снимаются 

формальные ограничения для того, чтобы заключать в отношении таких 

частей имущества договоры аренды недвижимости. 

 

 

 

 

 

 

                                                             
1 О направлении разъяснений: письмо ФГБУ «ФКП Росреестра» от 07.05.2013 г. № 08-0421-ВБ // 

Экономика и жизнь. 2013. 07 июня.  
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Глава 2. СОВРЕМЕННАЯ ИНТЕРПРЕТАЦИЯ ПРАВОВОГО РЕЖИМА 
АРЕНДЫ ЗДАНИЙ И СООРУЖЕНИЙ В РОССИЙСКОМ ПРАВЕ И 

ПРОБЛЕМЫ ЕГО РЕАЛИЗАЦИИ 

2.1. Здания и сооружения как объекты арендных отношений 

 

Первый вопрос, который возникает при анализе особенностей 

правового регулирования передачи во временное владение и пользование 

зданий, сооружений является вопрос об определении характеристик объектов 

таких отношений. В частности, практика показывает, что имеется 

необходимость разрешить некоторые дефинитивные сложности. 

Традиционным является подход, при котором в рамках толкования 

содержания объектов гражданских правоотношений, которые возникают в 

гражданском обороте по итогам капитального строительства, законодатель 

использует такие категории как «строения» или «постройки». 

Помимо названных простых определений, в отдельных случаях 

гражданское законодательство применяет более нагроможденные 

словосочетания, такие как «здания и сооружения» (статьи 239, 266, 340 ГК 

РФ); также в положениях Федерального закона «О ведении гражданами 

садоводства и огородничества для собственных нужд и о внесении 

изменений в отдельные законодательные акты Российской 

Федерации»1можно встретить и такое словосочетание как "строения и 

сооружения"; помимо этого, достаточно интересная терминология 

используется градостроительным законодательством: в частности, в нормах 

Градостроительного кодекса РФ2  неоднократно используется такое 

словосочетание как «здание, строение и сооружение», также нередки случаи 

применения при формулировке отдельных норм словосочетания «здание, 

сооружение или иное недвижимое имущество». 

                                                             

1 О ведении гражданами садоводства и огородничества для собственных нужд и о внесении 
изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации: федеральный закон от 29.07.2017 г. 
№ 217-ФЗ (ред. от 31.07.2020 г.) // Российская газета. 2017. 02 августа. 

2Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 г. № 190-ФЗ (ред. от 30.12.2020 г.) 
// Российская газета. 2004. 30 декабря. 
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Надо отметить, что указанные категории не являются единственными, 

которые применяются в текстах норм гражданского законодательства и, тем 

более, в  специальной юридической доктринальной литературе. К примеру, 

достаточно распространенной является категория объекта незавершенного 

строительства, имеющая хотя бы исходя из телеологического толкования 

некоторые противоречия в своей трактовке. В частности, в юридической 

литературе распространена позиция о том, что такой объект в принципе 

невозможно отнести к категории недвижимого имущества1.  

Безусловно, подобные терминологические трудности непосредственно 

детерминируют необходимость корректировки норм права, применяемых в 

регулировании оборота; наиболее проблемным в этой части является вопрос 

определения  понятия объекта незавершенного строительства. Исходя из 

буквального трактовки норм действующего гражданского законодательства, 

такого рода объекты необходимо относить к категории недвижимости и 

соответственно допускается передача подобных объектов во временное 

владение и пользование за плату. Вместе с тем подобная договорная 

конструкция может иметь как позитивные, так и негативные аспекты. 

В качестве ключевого негативного аспекта, который непосредственно 

влияет на количество споров и на характер разрешения возможных 

нестандартных ситуаций, связанных с передачей во временное владение и 

пользование объекта незавершенного строительства, можно указать 

отсутствие дефиниции такого объекта. По этой причине определить 

содержание данного понятия представляется возможным через системное 

толкование действующих норм. В частности, статья 1 Градостроительного 

кодекса РФ относят объект незавершённого строительства к категории 

объектов строительства капитального. Соответственно можно сделать вывод 

,что тот объект, который еще не введен в эксплуатацию по тем положениям, 

которые являются обязательными по смыслу градостроительного 

                                                             
1 Валеев Р.А. Правовой режим объекта незавершенного строительства: автореф. дис. … канд. юрид. 

наук: 12.00.03. Уфа, 2007. С. 14. 
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законодательства, - изначально является объектом незавершенного 

строительства.1 

Пункт 14  статьи 1 Градостроительного кодекса РФ также содержит 

интересную норму о том, что объект капитального строительства, а также 

объект реконструкции не являются объектами незавершенного 

строительства; соответственно появляется некоторая определенность в том, 

до какого момента объект строительства, реконструктивные работы в 

отношении которого не были завершены, продолжает оставаться объектом 

незавершенного строительства.  

В силу отсутствия законодательной неопределённости, широкий спектр 

позиций по данному вопросу существует и в специальной правовой 

литературе. К примеру, в труде  И. Р. Валиева указывается, что объект 

строительства как таковой является общей родовой категорией; 

соответственно объект незавершенного строительства выступает в качестве 

разновидности такового. При этом незавершенность объекта предполагает 

наличие у него таких характеристик, при которых отсутствует правовая 

возможность установить наличие разрешения на ввод такого объекта в 

эксплуатацию в том порядке, который предусматривается действующим 

законодательством23.  

С нашей позиции, такая точка зрения идет в разрез с положениями 

Градостроительного кодекса РФ, также мы считаем, что сама инкорпорация 

дефиниции объекта незавершенного строительства является 

преждевременной и необоснованной. 

Считаем, что более корректной является другая позиция, которая 

содержится в статье С.А. Чайковской, согласно позиции исследователя 

объект недвижимого имущества - это такой индивидуально определенный 

объект, на котором либо еще ведутся строительные работы а также работы по 
                                                             

1Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 гю № 190-ФЗ (в ред. от 30.12.2020 
г.) // Российская газета. 2004. 30 декабря. 

2Кондратенко З.М. Гражданско-правовой механизм приобретения права частной собственности на 
объекты незавершенного строительства: автореф. дис. ... канд. юрид. наук: 12.00.03. Казань, 2014. С. 11. 

3Валеев Р.А. Правовой режим объекта незавершенного строительства: Дис. ... канд. юрид. наук: 
12.00.03. Казань, 2007. С. 15. 
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его реконструкции, либо тот объект, на котором подобного рода действия по 

различным основаниям приостановлены, вовсе прекращены.1.  

Думается, несмотря на то, что данное определение является 

громоздким, оно в целом  отвечает требованиям правоприменительной 

практики. К примеру, в нем отражается такой ключевой признак объекта, как 

его индивидуальная определённость, что позволяет вычленить объект 

незавершенного строительства и соотнести такой объект в соответствии с 

правилами изложенными в пункте 2 постановление Пленума ВАС РФ от 

11.07.2011 № 54 «О некоторых вопросах разрешения споров, возникающих 

из договоров по поводу недвижимости, которая будет создана или 

приобретена в будущем»2.  

В указанном пункте Постановление № 54 подчеркивается то, что 

стороны должны стремиться к информационной определённости при 

описании объектов, которые используются в гражданском обороте; иными 

словами, как указывала Л.Б. Ситдикова, предмет договора должен включать 

исчерпывающую полную информацию, которая позволит его 

дифференцировать от подобных объектов в конкретной сфере. То есть в 

договоре аренды объекта незавершенного строительства стороны должны 

предусмотреть исчерпывающую информаци., в том числе ту, которая 

позволит, с одной стороны определить данный объект в качестве 

недвижимости, а с другой стороны - при необходимости его 

индивидуализирует3. Определенный интерес может вызвать тот факт, что в 

судебной практике моментом появления объекта незавершенного 

строительства является момент, когда такое объект получает свойства, 

относящиеся к гражданскому законодательству, к свойствам недвижимости4. 

                                                             
1 Чайковская С.А., Смиренская Е.В. Понятие объекта незавершенного строительства // Актуальные 

вопросы юриспруденции: Материалы международной заочной научно-практической конференции. 
Новосибирск, 2013. С. 95 

2 О некоторых вопросах разрешения споров, возникающих из договоров по поводу недвижимости, 
которая будет создана или приобретена в будущем: постановление Пленума ВАС РФ от 11.07.2011 № 54 // 
Российская газета. 2011. 15 июля. 

3 Ситдикова Л.Б. Проблемы нормативно-правового и договорного регулирования консультационных 
услуг // Юридический мир. 2007. № 1. С.16. 

4 Решение Ишимбайского городского суда Республики Башкортостан по делу № 2-284/2014 от 29 
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Резюмируя изложенное выше, можно прийти к выводу, что к 

специфическим чертам объекта незавершенного строительства, среди 

прочего, необходимо применять общие положения о признаках объектов 

недвижимого имущества, изложенных в статье 132 ГК РФ, а также 

безусловно применять правила о необходимости совершения действий по 

индивидуализации такого рода объектов. 

Безусловным является вывод о том, что исходя из анализа 

арбитражных споров, возникающих относительно объектов незавершенного 

строительства, последние выступает в качестве более дробной категории и в 

целом поглощаются категорией вновь создаваемого недвижимого 

имущества. Также стоит отметить, применительно к предмету нашего 

исследования, что обе эти категории могут выражать характеристики и 

зданий и сооружений с разницей в том, что при определении объекта 

незавершенного строительства строительные реконструкторские работы, 

работы, связанные с вводом такого объекта в эксплуатацию, - незавершены1.  

Отметим, что всё многообразие терминов, используемых в 

гражданском и градостроительном законодательстве, позволяет установить 

понятия зданий и сооружений в качестве ключевых, более того, - 

производных от категории объектов капитального и объектов 

незавершенного строительства. Вместе с тем, несмотря на полномасштабное 

использование категории "здание" и категории "сооружение", текст 

гражданского законодательства также не приводит дефиницию данных 

категорий; соответственно относить здание / сооружение к объектам 

недвижимости можно только посредством применения методов системного 

толкования законодательства. 

Исходя из указанного в предыдущем абзаце посыла, здания и 

сооружения являются недвижимостью, что позволяет экстраполировать на 

них специфические черты данной разновидности имущества. Ключевым 
                                                                                                                                                                                                    

августа 2014 г. [Электронный ресурс]: Судебные и нормативные акты РФ. Режим доступа: 
http://sudact.ru/(дата обращения: 30.10.2020). 

1 Незнамова А.А. Особенности договора купли-продажи объекта незавершенного строительства // 
Юридический мир. 2014. № 11. С. 29. 
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признаком недвижимого имущества действующие нормы гражданского 

законодательство определяют неразрывную связь такого имущества с землей, 

что предполагает действия по перемещению таких вещей без нанесения им 

существенного, несоразмерного вреда  невозможными. 

Стоит сказать, что констатация связи имущества с поверхностью земли 

является выражением степени прочности такой вещи и, соответственно, по 

этому признаку вещи могут быть дифференцированы различными путями. 

Сам гражданский закон в статье использует такой термин как "прочная 

связь". Вместе с тем, с позиции С.Ю. Стародумова, установление степени 

такой прочности является задачей практически неразрешимой в силу того, 

что каких-либо критериев относительно этого законом не предусмотрено1.  

Ввиду существующего пробела, при котором невозможно определить 

степень прочности связи объекта с землей, судебная практика прибегает к 

расширительному трактованию категории этого признака недвижимости. 

Например Арбитражный суд Уральского округа в одном из своих решений 

определил прочную связь в качестве важного, но далеко не единственного 

фактора, посредством которого можно то или иное имущество было бы 

считать недвижимостью.  Более того, суд указал что для того чтобы отнести 

данную конкретную вещь к категории недвижимого имущества, необходимо 

определить ее назначение, а также рассмотреть характеристику истории 

введения такого имущества в гражданский оборот2.  

Аналогичная позиция содержится в постановлении Арбитражного суда 

по Северо-кавказскому округу, в котором, в частности, отражена позиция о 

том, что недвижимость является объективно существующим явлением и по 

этой причине отсутствие какого-либо документарного оформления не 

позволяет исключить его из гражданского оборота3. 

                                                             
1 Стародумова С.Ю. Правовой режим недвижимых вещей // Правовые вопросы недвижимости. 2015. 

№ 1. С. 14.  
2 Постановление ФАС Уральского округа от 07.03.2007 № Ф09-1349/07-С6 // КонсультантПлюс: 

справ.правовая система.  
3 Постановление ФАС Северо-Кавказского округа от 15.10.2012 № А63- 9313/2011 // 

КонсультантПлюс: справ.правовая система. 
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Вместе с тем, ввиду указанного судебного подхода возникает  

доктринальная проблема, связанная с тем, что судебные позиции, даже если в 

них содержится толкование положений действующего закона  

квалифицируются правоотношения, - являются неполными или 

некорректными1. Соответственно, установление со стороны судебных 

инстанций каких-либо факультативных факторов, которые дополняют уже 

существующие в законе факторы отнесения объектов к категории 

недвижимости, создаёт препоны для правильной квалификации 

общественных отношений, усложняет их правильное понимание, в целом 

затрудняет гражданский оборот. 

С нашей позиции имеющееся в законодательстве определение прочной 

связи не является по большей части набором правовых критериев, а скорее 

всего носит инженерно-технический характер2. Соответственно, для того 

чтобы определить прочную связь с землей при возникновении какого-либо 

товара необходимо вовлекать в этот  процесс специалистов технического 

характера. 

Не меньше вопросов возникает при определении использования в 

гражданском законе категории «несоразмерность ущерба» при производстве 

перемещения объекта недвижимости, хотя бы в силу того, что, применяя 

современные инженерные методы решения, вопрос перемещения каких-либо 

зданий, сооружений может быть достигнут без причинения им какого-либо 

вреда. В качестве примера можно привести реконструкцию здания Большого 

Театра, в ходе которой здание целиком было оторвано от фундамента и при 

этом самому зданию не был причинен какой-либо несоразмерный ущерб. 

Также не является исключением случай переноса здания с места на место: 

такие инженерные манипуляции используются на протяжении уже более 

полутора столетий. Вместе с тем стоит заметить, что такого рода 

инженерные мероприятия, связанные со сменой места расположения зданий 
                                                             

1 Чубаров В.В. Правовой режим нежилого помещения как самостоятельного объекта недвижимости 
// Право и экономика. 2011. № 3. C. 39. 

2 Стародумова С.Ю. Понятие недвижимости в гражданском праве // Юридический мир. 2015. № 5. 
С. 42. 
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и сооружений, всё-таки носят исключительный характер и не являются 

рядовыми явлениями в строительной практике.  

На основании всего этого категория «невозможности переноса без 

несоразмерного ущерба» является одной из ключевых, закрепленных в актах 

гражданского законодательства. Таким образом, критерий несоразмерности 

ущерба можно представить в виде юридической фикции, созданной 

законодательно, для того чтобы имелась возможность констатировать в 

подавляющем большинстве случаев неразрывную прочную связь 

недвижимости с поверхности земли. 

Соответственно, критерий тесной связи с землей и критерий 

невозможности перемещения без нанесения несоразмерного ущерба, -  

необходимо рассматривать исключительно в совокупности. По этой причине 

единство двух названных факторов и применение их в разумных пределах 

позволяет безошибочно в каждом отдельном случае охарактеризовать объект 

недвижимости, а также дифференцировать его от других объектов 

гражданского оборота. 

Далее, здания и сооружения могут быть представлены в качестве 

весьма специфической разновидности объектов недвижимости в силу того, 

что они появляются в результате позитивной деятельность людей по 

капитальному строительству или по реконструкции существующих зданий 

(сооружений). Более того, факт введения их в эксплуатацию предполагает, 

что строительные мероприятие уже окончены, а сам объект может быть 

использован согласно целям, для которых он был построен. 

Более того, к категории зданий (сооружений) не могут быть отнесены и 

различного рода временные постройки (например, ларьки, навесы и прочие),  

которые лишены фундамента или могут носить облегченную разборную 

природу. 

Представляется, что здания (строение) инженерно разрабатываются с 

прицелом на длительный период эксплуатации, более того, в тех случаях, 

когда этот период продлевается на значительный исторический период, такой 
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объект недвижимости может получить специфический административный 

статус объекта культурного наследия ввиду присущей ему исторической  

ценности.  

Вместе с тем, в юридической публицистике авторы продолжают  

попытки определить собственные авторские дефиниции понятий здания и 

сооружения, а также выработку их специфических черт, позволяющих 

отличить здания и сооружения1. Классическим подходом в исследовании 

данных вопросов является обращение к толковому словарю и дословный  

анализ тех определений, которые в них содержатся. Проведя данную 

манипуляцию, можно сделать вывод о том, что сооружение является более 

общим понятием по сравнению с понятием здания2; соответственно 

сооружение представляет собой постройку различной природы и различного  

назначение, которая имеет изрядные размеры. 

Более того, выделяя отдельные признаки зданий и сооружений, можно 

констатировать, что использование здания возможно только в повседневном 

режиме, но при этом названный признак не будет иметь какого-то 

юридического наполнения. Подобная позиция подтверждается тем что 

рассматриваемые нами объекты никоим образом не дифференцируются по 

характеру возможного  использования сооружения по отношению к 

функциональному предназначению зданий при их передаче во временной 

пользование  в рамках договора аренды.  

Укажем, что в правоприменительной практики одним из актуальных 

вопросов является определение правовых критериев, с помощью которых 

можно отграничить здание от постройки. Последние, как было указано ранее,  

не относятся к объектам недвижимости. Устоявшейся является позиция о 

том, что в качестве здания следует рассматривать капитальное строение, 

которое имеет четкое функциональное предназначение3. В частности,  для 

                                                             
1 Пискунова Е.А. Особенности правового регулирования государственной регистрации договоров 

аренды нежилых помещений // Правовые вопросы недвижимости. 2012. № 2. С. 2. 
2 Ожегов С.И., Шведова Н.Ю. Толковый словарь русского языка. М.: Русский язык, 1997. С. 227. 
3 Липски С.А. Комплексные кадастровые работы как необходимый шаг по упорядочению 

отношений в сфере недвижимости // Правовые вопросы недвижимости. 2015. № 1. С. 25.  
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осуществления трудовой деятельности, для проживания физических лиц и 

прочее. Иными словами, одной из ключевых специфических черт будет 

выступать возможность длительного пребывания граждан в здании.  

Что касается сооружения, то, как правило, оно имеет техническое 

предназначение. Соответственно, на территории сооружения люди могут 

находиться какое-либо конкретное непродолжительное время, для того, 

чтобы выполнять различные мероприятия технического характера. Если 

обратиться к специальной технической и архитектурной литературе, можно 

отметить, что к категории сооружений принято относить такие объекты 

капитального строительства, которые напрямую не отнесены к зданиям. 

Именно по этой причине, к примеру, техническая инвентаризация и 

кадастровый учет всех построек, в том числе и зданий, - производятся с 

присвоением соответствующих сведений именно в категории «сооружения». 

В качестве примеров сооружений можно привести такие объекты 

транспортной инфраструктуры (газопроводы, мосты,  акведуки), сооружения 

гидротехнического предназначения (водохранилища, шлюзы) спортивные 

сооружения (арены, бассейны). Иными словами, функциональное 

предназначение сооружения носит технологическую природу, 

соответственно, люди могут находиться в них не на постоянной основе и в 

количестве, предопределенным назначением такого сооружения. 

Вместе с тем,  функционал объекта капитального строительства 

является важным классифицирующим признаком; также относительно  

зданий в частности, выполняемые зданием функции являются одним из 

базовых критериев, позволяющих дифференцировать здания. Надо отметить,  

что в практической плоскости количество категории зданий достаточно 

большое: в частности, укажем на административные здания, 

производственно-технические здания, здания складского назначения, здания, 

предназначенное для хранения и прочие. Если же оттолкнуться от 

формулировок закона, то гражданское законодательство выделяет всего  две 

категории  зданий - соответственно жилого и нежилого назначения. 
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Как можно понять из этимологии категории жилых зданий, последние 

введены в эксплуатацию для того чтобы, человек мог в них на постоянной 

основе проживать. Соответственно нежилые - не предназначены для 

использования в качестве места жительства, но предназначены для 

пребывания людей по иным целям. Стоит отметить, что здание, как объект 

капитального строительства, одновременно может располагать помещениями  

как жилого, так и нежилого назначения. Также следует сказать, что помимо 

изложенного критерия возможности проживания в качестве одного из 

важнейших, в юридической литературе называются критерии соответствия 

здания нормам санитарно-технических требований. Как представляется,  

данный критерий является косвенным и непосредственно вытекает из 

возможности осуществления постоянного пребывания людей в здании. 

В тех ситуациях, когда здание отнесено к категории жилых, как 

правило законодателем налагаются дополнительные запреты и ограничения, 

препятствующие их нерациональному использованию и, как следствие, 

ухудшению состояния такого жилого здание. К примеру, действующие 

санитарно-технические требования запрещают размещать в жилых зданиях 

какое-либо промышленное  производство, осуществлять в них складскую 

деятельность и прочее. Что интересно,  действующее законодательство о 

государственной регистрации недвижимости предоставляет возможность 

сочетать жилые и нежилые по своему назначению помещения в качестве 

единого объекта: ярким примером такого объекта может выступить обычная 

квартира, в которой присутствуют как жилые комнаты, так и  комнаты 

общего назначения. Также чрезвычайно важным свойством зданий, которое 

определяет их оборотоспособность, является такой признак как делимость:  

соответственно основное здание можно подразделить на значительное 

количество более мелких объектов.  

Вместе с тем стоит упомянуть, что не всякое здание может быть 

отнесено к категории делимых (к примеру, порой  техническая возможность 

к этому отсутствует и здание может определяться  исключительно 



42 

 

неделимым). Ввиду того, что по результатам раздела такая вещь не может 

сохранить свою целостность, а также в отдельных ситуациях отдельные 

составные части такой вещи не могут иметь самостоятельную юридическую 

природу, неделимое здание корректно рассматривать в качестве 

самостоятельного отдельного объекта гражданских отношений. 

Далее стоит указать что, здание некорректно оценивать в качестве 

совокупности жилых и нежилых помещений: здание представляет собой 

комплексный объект, в конструкцию которого в обязательном порядке 

включаются коммуникации, а также помещения, различные архитектурные 

элементы, которые могут быть отнесены к категории общих (к таковым 

можно отнести стены, крыши, подвал и прочее). Соответственно, 

юридическая судьба подобного рода общего имущества следует 

юридической судьбе здание целиком.  

В действующем гражданском законодательстве одним из наиболее 

эффективных механизмов определения такой юридической судьбы является 

категория общего имущества собственников помещений в здании. 

Соответственно вопросы, связанные с владением, пользованием и 

распоряжением общего имущества в здании  принимается сообразно и 

пропорционально долям в праве собственности1.  

Стоит отметить, что в доктрине гражданского права высказывались 

позиции о возможности отнесения отдельных архитектурных элементов 

здания к собственности конкретного собственника помещения, однако это 

потребовало бы существенной переработки действующего законодательства, 

что на текущий момент является невозможным. 

Резюмируя вышеизложенное можно отметить что делимость 

недвижимого имущества решительным образом влияет на характер его 

использования в гражданском обороте. Способность имущества разделиться 

на несколько составных частей предопределяет возможность разделения 

объёма власти, который  предоставляется над имуществом его собственнику. 

                                                             
1 Васьковский Е.В. Учебник гражданского права / под науч. ред. В.С. Ем. М.: Проспект, 2003. С. 31. 
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Также немаловажное значение этому придается при отчуждении здания, 

предоставления его в аренду и прочих сделках. 

Также важнейшее правовое значение имеет возможность разделения на 

отдельные помещения, а также производства  выдела доли в общем 

имуществе здания конкретного собственника при сдаче здания во временное 

владение и пользование за плату. Стоит отметить, что несмотря на 

длительную проработку данного вопроса, в отечественном гражданском 

законодательстве продолжает сохраняться правоприменительные проблемы, 

непосредственно связанные с особенностями арендных отношений. К 

примеру, исходя из положений пункта 2 Информационного письма 

Президиума Высшего Арбитражного суда РФ, применительно к договорам 

аренды нежилых помещений зданий необходимо использовать нормы пункта 

2 статьи 651 ГК РФ1.    

Если комплексно подойти к анализу действующего законодательства, 

можно прийти выводу, что только Высший Арбитражный суд РФ на уровне 

разъяснений рекомендовал нижестоящим судам использовать по принципу 

аналогии указанную норму. Вместе с тем, арбитражные суды трактуют 

изложенную выше позицию Высшего Арбитражного суда РФ достаточно 

свободно и широко, экстраполируя на подобные арендные отношения все 

прочие нормы, которые заключены в параграф четыре главы 34 ГК РФ об 

аренде зданий и сооружений. 

Считаем, что подобное расширительное толкование является 

некорректным в силу того,  что параграф 4 главы 34 ГК  РФ устанавливает 

специфические правовые нормы, регулирующие вопросы передачи именно  

зданий и сооружений в аренду и, таким образом, разделяет сферу правового 

регулирования на правовое регулирование аренды недвижимого имущества 

целом и аренды зданий и сооружений, - в частности. По этой причине нормы 

4 параграфом главы 34 ГК изначально были созданы для того, чтобы 

                                                             
1 О государственной регистрации договора аренды нежилых помещений: информационное письмо 

Президиума ВАС Российской Федерации от 01.06.2000 г. № 53 // КонсультантПлюс: справ.правовая 
система. 



44 

 

реализовывать исключительно вопросы передачи за плату во временное 

владение и пользование именно зданий и сооружений, как достаточно 

специфических предметов. 

Далее стоит указать что, специфической чертой предмета аренды 

зданий (сооружений), в том смысле, в котором это обозначено гражданским 

законодательством является то, что объектом может выступать здание или 

сооружение целиком. Сообразно этому, отдельные помещения, которые 

включаются в состав сооружений в качестве отдельных объектов 

рассматриваться не могут. В этой связи необходимо включать в договор 

аренды помещения, при условии, что такие помещения были 

индивидуализированы и соответственно выбраны в качестве 

самостоятельных объектов гражданского оборота. 

Стоит отметить, что в действующей редакции Гражданского кодекса 

РФ нежилое помещение как таковое существенным образом утратило ранее 

присущую ему роль и на современном этапе может быть использовано в 

хозяйственных сделках только в качестве способа обозначения части здания 

или сооружения. С позиции А.Д. Александрова, специфические черты зданий 

или сооружений предопределяют необходимость инкорпорации 

исключительно жестких требований к данным объектам и требуют особой 

ответственности арендаторов и арендодателей при выработке договорных 

условий1. 

Также, исходя из ранее приведенного анализа гражданского 

законодательства относительно определения объекта незавершенного 

строительства, можно сделать вывод о том, что здание или сооружение 

может выступать в качестве предмета договора аренды только при условии, 

что строительство было окончено, а также была проведена техническая 

инвентаризация, а само здание было введено в эксплуатацию и после этого 

прошло процедуру государственной регистрации. В первую очередь такое 

                                                             
1 Александров А.Д. Земельный кодекс Российской Федерации об аренде, купле-продаже и мене 

земельных участков // Юридический мир. 2012. № 1. С. 61.  
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положение дел связано с тем, что здание, как объект недвижимости 

предназначенное для постоянного пребывания людей, должно быть 

досконально описано, особенно в части, касающейся функционального 

предназначения здания. По этой же причине на сторону арендатора 

накладываются дополнительные обязанности, связанные с необходимостью 

соблюдать как требования арендодателя, так и публично-правовые 

предписания относительно предназначения принятого в аренду имущества. 

Сообразно этому, у арендодателя появляется право по осуществлению 

контроля за исполнением арендатором обязанности не нарушать 

функциональное предназначение здания. 

Что касается объектов незавершенного строительства, то с нашей 

позиции, несмотря на то что, буквальное толкование норм гражданского 

законодательства относит их к категории недвижимости,  - полноценно 

говорить о возможности выделения данного объекта каким бы строгим 

функциональным назначением он не обладал, не приходится. Именно 

поэтому объекты незавершенного строительства, которые в будущем могут 

представлять собой здания, имеют ограниченные возможности вовлечения в 

гражданский оборот. 

По этой же причине не представляется возможным заключение 

договора аренды объекта незавершенного строительства в силу того что, 

невозможным является использование вещи, которая юридически еще не 

стала таковой. При этом стоит отметить, что арбитражные суды относятся к 

данной позиции далеко не так однозначно: к примеру, в одном из решений 

Арбитражного суда Поволжского округа судебная инстанция указала, что 

передача во временное пользование объекта капитального строительства,  

которое не было завершено, входит в разрез со смыслом и природой 

арендных отношений. При этом суд мотивирует указанный вывод тем, что 

завершение работ по капитальному строительству финиширует процесс 

создания объекта, определяет его конечные черты и предназначение1. 

                                                             
1 Постановление ФАС Уральского округа от 09.08.2005 г. № Ф09-2495/05-С3 // КонсультантПлюс: 
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Некоторыми судами подобная позиция не разделяется и они 

указывают, что важнейшим принципом осуществления гражданского 

оборота является его принципиальная свобода. Именно по этой причине 

некорректным является подход о том, что объект незавершённого 

строительства вовсе исключается из оборота; напротив, такие объекты могут 

выступать предметом сделок, если находятся стороны, которые  

заинтересованы в заключении подобного рода соглашений1. 

Вместе с тем, автором обращается особое внимание, что, несмотря на 

ограниченную оборотоспособность объектов незавершенного строительства, 

сторонам необходимо также предусматривать меры ограничительного 

характера, которые вытекают из содержания статьи 650 ГК РФ. 

Далее, одним из наиболее важных аспектов определения гражданского 

оборота зданий, сооружений является установление правовых последствий 

не только передачи такого здания во временное владение и пользование, но и 

определение правового режима использования земельного участка. По этой 

причине аренда здания в любой ситуации предполагает передачу во 

временное владение и пользование также и участка земли, непосредственно 

на  котором такое здание стоит. При этом ГК РФ категорично указывает на 

то что, такое право у арендатора напрямую не зависит от факта наличия 

права собственности арендодателя на такой земельный участок. Поэтому 

одна из специфических черт договора аренды зданий  (сооружений) 

заключается в том, что у арендодателя имеется обязанность по передаче,  

среди прочего, право на земельный участок, на котором предмет аренды 

расположена. В силу того, что пользование такого земельного участка 

неразрывно связано с возможностью использования самого здания, данное 

правило, предусмотренное частью 2 ст. 650 ГК РФ не может быть каким-то 

образом скорректировано или исключено, даже по соглашению сторон. 

                                                                                                                                                                                                    

справ.правовая система. 
1 Постановление ФАС Западно-Сибирского округа от 19.04.2006 г. № Ф04- 1169/2006 (21628-А81-5) 

// КонсультантПлюс: справ.правовая система; Постановления ФАС Московского округа от 25.05.2000 г. по 
делу № КГА40/2021-00, от 20.02.2006 по делу № КГ-А40/442-06 // КонсультантПлюс: справ.правовая 
система. 
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При этом стоит указать, что у арендатора появляется право 

использования именно той частью земельного участка, на которой 

непосредственно располагается само здание, а отнюдь не участка целиком. 

Данное правило применимо также и в том случае, если процесс 

государственной регистрации права на земельный участок не завершился или  

постановку на кадастровый учет земельный участок непосредственно под 

зданием не прошёл1.  

По результатам проведенного в настоящем параграфе выпускной 

работы исследования представляется необходимым сделать несколько 

выводов: 

Во-первых, к специфическим чертам объекта незавершенного 

строительства, среди прочего, необходимо применять общие положения о 

признаках объектов недвижимого имущества, изложенных в статье 132 ГК 

РФ, а также безусловно применять правила о необходимости совершения 

действий по индивидуализации такого рода объектов. 

Безусловным является вывод о том, что исходя из анализа 

арбитражных споров, возникающих относительно объектов незавершенного 

строительства, последние выступает в качестве более дробной категории и в 

целом поглощаются категорией вновь создаваемого недвижимого 

имущества; 

Во-вторых, стоит отметить, применительно к предмету нашего 

исследования, что обе эти категории могут выражать характеристики и 

зданий и сооружений с разницей в том,  что при определении объекта 

незавершенного строительства строительные работы, работы, связанные с 

вводом такого объекта в эксплуатацию, - не завершены; 

В-третьих, несмотря на полномасштабное использование категории 

"здание" и  категории "сооружение", текст гражданского законодательства 

также не приводит дефиницию данных категорий; соответственно относить 

                                                             

1 Ситдикова Л.Б. Здания, сооружения и объекты незавершенного строительства как правовые 
категории в гражданском праве // Вестник Московского городского педагогического университета. Серия 
«Юридические науки». 2016. № 1 (21). С. 61. 
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здание / сооружение к объектам недвижимости можно только посредством 

применения методов системного толкования законодательства. 

Исходя из указанного в предыдущем абзаце посыла, здания и 

сооружения являются недвижимостью, что позволяет экстраполировать на 

них специфические черты данной разновидности имущества. Ключевым 

признаком недвижимого имущества действующие нормы гражданского 

законодательство определяют неразрывную связь такого имущества с землей, 

что предполагает действия по перемещению таких вещей без нанесения им 

существенного, несоразмерного вреда  невозможными. 

 

2.2. Особенности заключения, изменения и расторжения  
договора аренды зданий и сооружений 

 

Как уже указывалось в предыдущем параграфе настоящей выпускной 

квалификационной работы, договор аренды зданий и сооружений, в силу 

специфики предмета аренды является самостоятельным видом аренды, 

который, среди прочего,  характеризуется высокой стоимостью и особой 

значимостью для гражданского оборота. Здания и сооружения 

квалифицируются как объекты недвижимости по признакам неразрывной 

связи с землей и невозможности их перемещения без несоразмерного ущерба 

их назначению.  

Указанная специфика в известной мере накладывает свой отпечаток на 

особенности заключения договора, изменения и расторжение договора 

аренды. Для всестороннего анализа представляется необходимым определить 

общие условия заключения такого договора. Так, арендодателем по договору 

аренды зданий и сооружений вправе выступать любое физическое или 

юридическое лицо, имеющее титул как собственника здания или сооружения, 

так и лица, управомоченного законом или собственником сдавать данные 

объекты в аренду. В том случае, если в аренду сдается здание или сооруже-

ние, являющееся государственной или муниципальной собственностью и не 

закрепленное за государственными и муниципальными предприятиями и 
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учреждениями, то арендодателями по этому договору выступают органы 

государственной власти и органы местного самоуправления в рамках их 

компетенции, установленной актами, определяющими статус этих органов1. 

К примеру, Федеральное агентство по управлению государственным 

имуществом  выступает арендодателем в отношении находящихся в 

федеральной собственности административных зданий, сооружений и 

нежилых помещений, не закрепленных за другими юридическими лицами на 

вещном праве2. 

Договор аренды здания или сооружения заключается в письменной 

форме путем составления одного документа, подписанного сторонами, а 

также путем обмена документами посредством почтовой, телеграфной, те-

летайпной, телефонной, электронной или иной связи, позволяющей 

достоверно установить, что документ исходит от стороны по договору (п. 2 

ст. 434 ГК РФ). Важно отметить, что несоблюдение формы договора аренды 

здания или сооружения влечет его недействительность (п. 1 ст. 651 ГК РФ). 

Данный договор является: 

-  консенсуальным (т.е. он признается заключенным уже с момента 

подписания - до непосредственной передачи имущества в аренду); 

-  взаимным (при заключении договора у обеих сторон договора 

возникают как права, так и обязанности по отношению друг к другу); 

-  возмездным (договор в обязательном порядке предполагает 

наличие платы за пользование арендованным имуществом). 

Далее, в статье 654 ГК РФ установлено, что применительно к договору 

аренды зданий и сооружений еще одним существенным условием является 

его цена: данный договор должен предусматривать размер арендной платы. 

Арендная плата может определяться в виде фиксированной суммы в 

месяц либо суммы за единицу площади здания (сооружения) или иного 

                                                             

1 Филинов В.П., Лунева Е.В., Погодина О.Н. К вопросу об управлении корпоративной 
собственностью В сборнике: Наука и современность: сборник научных трудов. М., 2015. С. 103.  

2О Федеральном агентстве по управлению государственным имуществом: постановление 
Правительства РФ от 05.06.2008 г. № 432 (в ред. от 12.04.2020 г.) // Собрание законодательства РФ. 2008. № 
23. Ст. 2721. 
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показателя его размера. В последнем случае арендная плата определяется 

исходя из фактического размера переданного арендатору здания или 

сооружения. Особенностью рассматриваемого в настоящей работе договора 

выступает то, что право на получение арендной платы возникает только 

после подтверждения передачи здания или сооружения в аренду1. 

Далее, представляется необходимым рассмотреть особенности 

изменения и расторжения договора аренды. В соответствии с пунктом 2 

статьи 452 ГК РФ требование об изменении или расторжении договора 

может быть разрешено в судебном порядке только при подтверждении 

заинтересованной стороной невозможности урегулирования этого вопроса в 

досудебном порядке2.  

При этом срок для получения ответа на предложение об изменении и 

расторжении договора может быть установлен в обращении 

заинтересованной стороны к другой стороне договора либо законом. Если 

указанный срок не установлен в соответствующем требовании либо в законе, 

то по истечении 30-дневного срока со дня направления заинтересованной 

стороной договора соответствующего требования другой стороне считается, 

что первой стороной приняты все необходимые меры по досудебному 

разрешению данного вопроса.  

Отметим, что каких-либо специальных норм, регулирующих порядок 

изменения договора аренды зданий и сооружений, ГК РФ не содержит. То 

есть при возникновении спора, связанного с изменением договора по 

инициативе арендодателя или арендатора судам следует руководствоваться 

общими нормами ГК РФ, предусматривающими обязательный досудебный 

порядок урегулирования спора.  

Что же касается порядка расторжения договора аренды зданий и 

сооружений, то здесь ситуация несколько иная.  

                                                             
1Васильева М., Карсетская Е., Кирюшина И., Крутякова Т, Мешалкин В., Шершнев А. Аренда: 

правовое регулирование, бухгалтерский и налоговый учет // Журнал «Экономико-правовой бюллетень». 
2005. №10. С. 16. 

2 Веселова О.С. Правовые основания заключения договора на аренду зданий и сооружений // Вектор 
науки ТГУ. Серия: Юридические науки. 2014. № 1. С. 17. 
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Во-первых, законом установлены различные правила расторжения 

договора в зависимости от срока действия договора аренды здания или 

сооружения и от того, кто является инициатором расторжения договора – 

арендодатель или арендатор. Гражданский кодекс РФ не относит срок 

аренды к существенным условиям договора: в соответствии с пунктом 2 

статьи 610 ГК РФ договор аренды может быть заключен и без указания срока 

его действия. При отсутствии в договоре аренды условия о сроке его 

действия договор по общему правилу считается заключенным на 

неопределенный срок. Другими словами, несмотря на важную роль срока при 

сдаче имущества в аренду, пункт 2 статьи 610 ГК РФ не относит его к 

существенным условиям договора аренды.  

Если законом или договором не определен иной срок уведомления, то в 

соответствии с п. 2 ст.610 ГК РФ обязателен срок в один месяц для аренды 

движимого имущества и три месяца – для аренды недвижимого имущества. 

Такое уведомление должно соответствовать нормам о действительности 

сделок. Расторжение договора в указанном порядке не является досрочным и 

поэтому не требует судебной процедуры. В данном случае Гражданский 

кодекс РФ не дифференцирует, что послужило основанием расторжения 

договора – его нарушение или договор расторгается по иным причинам.  

Вместе с тем, как быть, если одна из сторон допустила существенное 

нарушение договора, вправе ли другая сторона требовать расторжения такого 

в судебном порядке по основаниям, предусмотренным статьями 619, 620 ГК 

РФ, не ожидая истечения трехмесячного срока? В судебной практике не 

сложилось пока единого подхода по этому вопросу.  

Например, по одному из дел Москомимущество (арендодатель) 

заключил 17.06.2014 г. с ООО «Аваст»(арендатор) договор аренды нежилого 

помещения сроком по 31.12.2015. После истечения срока договора ООО 

«Аваст» продолжало пользоваться нежилым помещением при отсутствии 

возражений со стороны арендодателя. Договор, таким образом, считается 

заключенным на неопределенный срок. В связи с тем, что арендатор не 
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вносил арендную плату со II квартала 2014 года, чем, по мнению 

арендодателя, существенно нарушил условия договора, Москомимущество 

обратилось в арбитражный суд г. Москвы с иском к ООО»Аваст» о 

расторжении договора аренды и выселении ответчика из занимаемых 

помещений. Суд своим решением требования о расторжении договора 

аренды оставил без рассмотрения в связи с несоблюдением истцом порядка 

урегулирования спора, предусмотренного пунктом 2 статьи 610 ГК РФ. В 

иске же о выселении было отказано, так как, по мнению суда, отсутствует 

незаконное владение ответчиком спорным помещением в связи с действием 

договора аренды. Данное решение было оставлено без изменения 

постановление апелляционной инстанции. Однако Федеральный 

арбитражный суд Московского округа не согласился с этими выводами и 

указал, что сам по себе факт заключения договора аренды на 

неопределенный срок не лишает арендодателя прав на расторжение такого 

договора при существенном его нарушении арендатором. Поэтому 

арендодатель вправе был обратиться в суд с требованием о расторжении 

договора1.  

Вместе с тем, изложенная правовая позиция не является общепринятой. 

К примеру, Федеральный арбитражный суд Северо-Кавказского округа 

занимает иную позицию по данному вопросу. Так по одному из дел 

Департамент по управлению городским имуществом обратился с иском к 

фирме о досрочном расторжении договора аренды и взыскании арендной 

платы. Решением Арбитражного суда Краснодарского края иск был 

удовлетворен. Суд посчитал, что истцом соблюден претензионный порядок 

предъявления требования о расторжении договора. Апелляционная 

инстанция своим постановлением отменила вышеназванное решение суда и 

отказала в иске, со ссылкой на принятые ответчиком меры к погашению 

задолженности по арендной плате. При рассмотрении кассационной жалобы, 

                                                             
1 Постановление ФАС Центрального округа от 14 марта 2016 г. № А08-3771/2016 // 

КонсультантПлюс: справ.правовая система. 
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судом было установлено, что срок действия договора аренды истек. После 

чего арендатор с согласия арендодателя продолжал пользоваться 

имуществом, то есть в силу статьи 621 ГК РФ договор был возобновлен 

между сторонами на неопределенный срок. Впоследствии департамент 

направил фирме уведомление о необходимости погашения задолженности по 

арендной плате с предупреждением, что в противном случае договор аренды 

будет расторгнут. Кассационная инстанция указала, что названное 

уведомление не отвечает требованиям статьи 610 ГК РФ, согласно которой 

при заключении договора на неопределенный срок каждая из сторон вправе в 

любое время отказаться от договора, предупредив об этом другую сторону 

при аренде недвижимого имущества за три месяца. Указанное требование 

закона арендодателем выполнено не было. Направленное Департаментом по 

управлению государственным имуществом г. Нальчика уведомление в адрес 

фирмы «Милана» от 02.03.2017 г. о необходимости погашения 

задолженности по арендной плате и содержащееся в нем указание о том, что 

в противном случае договор аренды будет расторгнут, не отвечает 

требованиям предупреждения о расторжении договора, предусмотренного 

статьей 610 ГК РФ, по смыслу которой арендодатель должен четко выразить 

волеизъявление на односторонне расторжение договора1.  

Исследуя указанные противоречия, полагаем, что их возникновение 

связано с безосновательным применением статей 619, 620 ГК РФ, 

предусматривающих основания расторжения договора аренды по инициативе 

арендодателя или арендатора, только к «срочным» договорам аренды, то есть 

договорам аренды, заключенным на определенный срок.  

В то же время указанные статьи не содержат прямого условия о том, 

что подлежат применению только к срочным договорам аренды. А, 

следовательно, их применение к бессрочным договорам аренды, в случае 

                                                             
1 Постановление ФАС Северо-Кавказского округа от 08 февраля 2018 г. № А53-6118/2018 //  

КонсультантПлюс: справ.правовая система. 
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нарушения одной из сторон договора его существенных условий, на мой 

взгляд, вполне допустимо.  

Что же касается содержания в указанных статьях формулировки 

«договор аренды может быть досрочно расторгнут судом», то толкование 

слова «досрочно», как возможность применения указанных статей только к 

договорам, в которых определен срок аренды, свидетельствует о формальном 

и буквальном толковании норм Гражданского кодекса РФ  

Таким образом, в случае нарушение одной из сторон условий договора 

аренды, заключенного без указания срока или срочного договора, 

возобновленного в последующем на неопределенный срок, другая сторона 

вправе потребовать досрочного расторжения договора в порядке статей 619, 

620 Гражданского кодекса РФ. Кроме того, в этом случае у инициатора 

расторжения есть шанс раньше прекратить договорные отношения с 

неисправным контрагентом и право требовать возмещения убытков, 

причиненных расторжением договора1.  

Если договор аренды здания или сооружения заключен на 

определенный срок, то порядок расторжения договора зависит от того, по 

чьей инициативе расторгается договор – по инициативе арендодателя или по 

инициативе арендатора.  

В судебной практике признано, что право арендодателя расторгнуть 

договор в случае, если арендатор более двух раз подряд не вносит арендную 

плату, подлежит реализации через суд в соответствии с п. 2 ст. 450 ГК РФ в 

порядке, предусмотренном ст. 452 ГК РФ; если же данный порядок не 

соблюден, то иск о расторжении удовлетворению не подлежит2.  

В ст. 619 ГК РФ не содержится такое основание расторжения договора, 

как неполное внесение арендной платы, поскольку исходя из смысла данной 

статьи, речь идет именно о неоплате. Если же по представленным в суд 

                                                             
1 Абесалашвили М. З., Существенные условия и срок договора аренды // Бизнес в законе.2014. №2. 

С. 58. 
2Артемьев А.А., Бобинкин С.А. Проблемные аспекты реализации права на расторжение договора 

аренды // Модернизация социально-экономической сферы в современной России: проблемы и суждения: 
сборник научных статей. Тверь, 2016.  С. 10. 
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расчетам видно, что платежи все-таки осуществлялись, но не в полном 

объеме, то ст. 619 ГК РФ, по нашему мнению, применению не подлежит. 

Здесь имеет место недоплата.  

В тоже время в упомянутой статье ГК РФ указываются специальные 

основания расторжения, договора, которые применяются субсидиарно с 

общими основаниями расторжения договора, предусмотренными ст. 450 ГК 

РФ.  

В соответствии с п. 1 ч. 2 ст. 450 ГК РФ по требованию одной из сторон 

договор может быть расторгнут по решению суда при существенном 

нарушении условий договора другой стороной. Таким образом, если 

арендодатель, заявляя иск о расторжении договора аренды в связи с 

внесением арендной платы не в полном объеме, докажет, что такое 

нарушение договора, является существенным, то подобный договор должен 

подлежать расторжению судом на основании ч. 2 ст. 450 ГК РФ1.  

В свою очередь по требованию арендатора досрочное расторжение 

договора аренды в одностороннем порядке может производиться по 

решению суда. Перечень оснований к этому также является примерным.  

В этой связи мы разделяем, в частности, позицию С.Н. Мызрова, 

который  выделяет такие случаи, когда:  

- арендодатель не предоставляет имущество в пользование арендатору 

либо создает препятствия пользованию имуществом в соответствии с 

условиями договора или назначения имущества;  

- преданное арендатору имущество имеет препятствующие 

пользованию им недостатки, которые не были оговорены арендодателем при 

заключении договора, не были заранее известны арендатору и не могли быть 

обнаружены арендатором во время осмотра имущества или проверки его 

исправности при заключении договора;  

                                                             
1 Еремкина Т.А. Договор аренды и его роль в гражданском обороте: автореф. дисс. ... канд. юрид. 

наук: 12.00.03. М., 2008. С. 18. 
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- арендодатель не производит являющийся его обязанностью 

капитальный ремонт имущества в установленные договором аренды сроки, а 

при отсутствии их в договоре в разумные сроки;  

- имущество в силу обстоятельств, за которые арендатор не отвечает, 

окажется в состоянии, не пригодном для использования;  

- при заключении договора арендодатель не предупредил обо всех 

правах третьих лиц на сдаваемое в аренду имущество1.  

В предоставлении права на односторонний отказ могут быть 

заинтересованы обе стороны. Так, данное условие позволит арендодателю 

при нарушении арендатором обязательств по выплате арендной платы 

сэкономить время, расторгнув договор во внесудебном порядке. Арендатору 

тоже может быть выгодно указанное условие, поскольку без него арендатор 

не сможет в одностороннем порядке отказаться от договора, ссылаясь, 

например, на прекращение деятельности, и будет вынужден продолжать 

платить арендную плату2.  

В-третьих, досрочное прекращение договора аренды, в силу 

зависимости от него отношений субаренды, может существенно отразиться 

на имущественном положении субарендатора. Поэтому в ГК РФ включены 

нормы, призванные в некоторой степени защитить интересы субарендатора. 

В этом случае субарендатор имеет право на заключение с ним договора 

аренды на имущество, находившееся в его пользовании в соответствии с 

договором субаренды, в пределах оставшегося срока субаренды на условиях, 

соответствующих условиям прекращенного договора аренды.  

Так как досрочное расторжение договора аренды нарушает права 

субарендатора, то ГК РФ предоставляет субарендатору право на заключение 

договора аренды. Но стороны могут предусмотреть и иное правило в 

договоре, чем установленное в п. 1 ст.618 ГК РФ, например, переход прав и 

обязанностей по договору аренды к субарендатору. Причем если к моменту 

                                                             
1 Мызров С.Н. Договор аренды: автореф. дис. ... канд. юрид. наук: 12.00.03. Ульяновск, 2000. С. 15. 
2 Определение Верховного Суда РФ от 01.09.2016 г. № 306-ЭС16-3858 по делу № А55-28556/2014 // 

КонсультантПлюс: справ.правовая система. 
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досрочного прекращения договора аренды договор субаренды был 

возобновлен на неопределенный срок, то субарендатор не имеет права на 

заключение договора аренды по правилам пункта 1 ст. 618 ГК РФ (о 

заключении договора в пределах оставшегося срока субаренды).  

Так, соглашаясь с выводами судов первой и апелляционной инстанций 

о наличии у общества «Солянка 1/2» права требования заключения с 

департаментом договора аренды до 07.07.2016, суд кассационной инстанции 

исходил из существования на момент расторжения договора от 07.07.1991 № 

48 другого договора субаренды нежилых помещений между 

жилтовариществом и обществом (договор от 25.02.2008 № 01/01-кр).  

В то же время положения п. 1 ст. 618 ГК РФ направлены на достижение 

разумного баланса интересов арендодателя и субарендатора, владевшего и 

пользовавшегося имуществом на момент расторжения договора аренды. 

Поэтому, как указал Президиум ВАС РФ, «предоставляя субарендатору 

право на заключение до- говора аренды непосредственно с арендодателем на 

условиях прекращенного договора аренды, указанная норма ограничивает 

срок действия такого договора пределами оставшегося срока субаренды. 

Причем данное правило не распространяется на случаи продления действия 

договора на неопределенный срок на основании пункта 2 статьи 610 и пункта 

2 статьи 621 Гражданского кодекса...»1.  

По результатам проведенного в настоящем параграфе выпускной 

работы исследования представляется необходимым сделать несколько 

выводов: 

во-первых, каких-либо специальных норм, регулирующих порядок 

изменения договора аренды зданий и сооружений, ГК РФ не содержит. То 

есть при возникновении спора, связанного с изменением договора по 

инициативе арендодателя или арендатора судам следует руководствоваться 

                                                             
1 Постановление ФАС Уральского округа от 08 августа 2007 г. № Ф09-6146/07-С6 // 

КонсультантПлюс: справ.правовая система. 
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общими нормами ГК РФ, предусматривающими обязательный досудебный 

порядок урегулирования спора.  

во-вторых, для соблюдения досудебного порядка расторжения 

договора аренды по инициативе арендодателя необходимо представить суду 

доказательства направления арендатору письменного предупреждения о 

необходимости исполнении им обязательств по договору аренды в разумный 

срок;  направления арендатору предложения о расторжении договора, как 

следствие невыполнения предупреждения; представить доказательства 

получения арендатором упомянутых предложения и предупреждения, а 

также получения отказа другой стороны на предложение расторгнуть 

договор или неполучения ответа в 30-дневный срок, если иной срок не 

установлен в предложении расторгнуть договор. Для соблюдения 

досудебного порядка расторжения договора по инициативе арендодателя 

направление предупреждения о необходимости исполнения обязательств по 

договору не требуется.  

в-третьих, в ст. 619 ГК РФ не содержится такое основание расторжения 

договора, как неполное внесение арендной платы, поскольку исходя из 

смысла данной статьи, речь идет именно о неоплате. Если же по 

представленным в суд расчетам видно, что платежи все-таки 

осуществлялись, но не в полном объеме, то ст. 619 ГК РФ, по нашему 

мнению, применению не подлежит. Здесь имеет место недоплата.  

 

2.3. Проблемы реализации отношений по передаче в аренду зданий и 
сооружений в российском праве и пути их преодоления 

 

В текущих правовых реалиях арендные отношения, безусловно играют 

одну из важнейших ролей в процессе становления современных 

хозяйственных связей: аренду надлежит рассматривать как один из 

ключевых факторов корректной организации экономической деятельности в 

современной правовой системе России; использование арендных отношений 

позволяет достаточно гибко проектировать модель предпринимательской 
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деятельности субъектами профессионального гражданского оборота. При 

этом стоит отметить исключительную важность таких арендных отношений, 

которые обеспечивают стабильный и длительный гражданский оборот, 

устойчивое взаимодействие субъектов профессиональной 

предпринимательской деятельности между друг другом. Именно по этой 

причине выстраивание четких правовых позиций относительно 

регулирования ключевых вопросов совершения и исполнения договоров 

аренды непосредственно детерминирует эффективность ведения 

предпринимательской деятельности в стране1. Вместе с тем стоит указать, 

что в данной сфере присутствует изрядное количество проблем, которые мы 

считаем необходимым рассмотреть в рамках настоящего параграфа.  

Так, одной из самых распространенных проблем, которые связаны с 

совершением  договоров аренды недвижимости, является необходимость 

соблюдения достаточно строгих правил относительно формы совершения 

такого рода сделок. В частности, статья 651 ГК РФ определяет 

необходимость совершения договора аренды исключительно в письменной 

форме; при этом данный пункт закона имеет и конкретизирующее правило 

относительно способа совершения договора в письменной форме: договор 

аренды здания или сооружения должен быть составлен в виде одного 

документа, который подлежит подписанию уполномоченными 

представителями сторон. Также пункт второй рассматриваемые нами статьи 

предусматривает необходимость передачи на государственную регистрацию 

непосредственно самого договора аренды в том случае, если стороны 

определили в качестве срока действия договора период, превышающий один 

календарный год. Стоит отметить, что изложенные выше правила 

относительно формы договора аренды зданий и сооружений 

непосредственно коррелируются общими нормами ГК РФ относительно 

аренды недвижимости: в частности, нормами, изложенными в статье 609 ГК 

                                                             
1 Еругина С. А. К вопросу о регистрации договора аренды здания или сооружения [Электронный 

ресурс]. – Режим доступа: http://www.mnvnauka.ru/.pdf (дата обращения: 30.10.2020). 
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РФ, согласно которой, если обратное не установлено гражданским 

законодательством, договор аренды любого вида недвижимости подлежит 

государственной регистрации.  

Как видим, одной из специфических черт договора аренды зданий и 

сооружений является то, что к данного рода отношениям не подлежат 

применению положения относительно возможности совершения такого рода 

договоров через совершение обменных операций; иными словами, стороны 

не могут произвести взаимную передачу друг другу документов посредством 

использования почтового, телеграфного сообщения, электронной почты или 

иным подобным образом. 

Также интерес вызывает норма относительно того, что закон 

предусматривает специфические последствия несоблюдения норм о 

совершении договора аренды зданий и сооружений в предусмотренной 

законом форме. В частности, в разрез с положениями части 1 статьи 162 ГУ 

РФ, статья 651 ГК РФ определяет, что несоблюдение установленной формы 

договора аренды зданий и сооружений во всяком случае влечет 

недействительность такого договора. В ряду последствий несоблюдения 

порядка совершения договора аренды зданий и сооружений можно 

рассмотреть и специфическое правило о том, что при нарушении сторонами 

требования по передаче договора на государственную регистрацию, такой 

договор будет считаться незаключенным. Как помним, категории 

незаключенности и недействительности договора разительно отличается 

правовыми последствиями, которые наступает для сторон.  

Законодательные предписания, которые относятся к необходимости 

государственной регистрации договора аренды зданий и сооружений более 

четко прописаны в специализированном Федеральном законе "О 

государственной регистрации недвижимости"1. Стоит указать, что в законе, 

который применялся до введения Федерального закона о государственной 

                                                             
1 О государственной регистрации недвижимости: федеральный закон от 13.07.2015 г. № 218-ФЗ 

(ред. от 30.12.2020 г.) // Российская газета. 2015. 17 июля. 
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регистрации недвижимости имели место быть существенные противоречия с 

положениями гражданского кодекса: к примеру правила, указанные в статье 

26 Закона о государственной регистрации прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним1 устанавливали, что отношения, связанные с передачей в аренду 

недвижимого имущества необходимо передавать на государственную 

регистрацию, если иной порядок не предусмотрен законодательством России. 

Вместе с тем пункт 2 статьи 651 ГК РФ предусматривает четкое правило о 

том, что на государственную регистрацию необходимо передавать сам 

договор аренды. Таким образом, исходя из телеологической трактовки норм 

статьи 26 действующего ранее Закона о государственной регистрации 

недвижимого имущества и сделок с ним, несмотря на то, что договор аренды, 

срок действия которого был определен сторонами на период менее 12 

месяцев, исходя из буквального прочтения нормы гражданского 

законодательства, не следовало подавать на государственную регистрацию, 

однако право аренды, которое появлялось в результате совершения такого 

договора, должно было быть каким-либо образом зарегистрировано. По этой 

причине отдельными исследователями высказывалась позиция о том, что сам 

договор аренды, как документ, не следует рассматривать в качестве 

подтверждения существования права аренды до того момента, пока аренда не 

будет зарегистрирована, то есть пока запись о существовании арендных 

отношений не будет внесена  в единый государственный реестр 

недвижимости2.  

Безусловно, данное противоречие было исключено посредством 

корректировки положений закона о государственной регистрации прав на 

недвижимое имущество, в силу которой  вводилась расшифровка такого 

понятия как государственная регистрация права аренды: в рамках последней 

подлежат государственной регистрации арендные отношения посредством 

                                                             
1 О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним: федеральный 

закон от 21.07.1997 г. № 122-ФЗ (в ред. от 29.12.2014 г.) // Российская газета. 1997. 30 июля. Утратил силу. 
2 Ерш А.В. Аренда зданий и сооружений. автореф. дис. ... канд. юрид. наук: 12.00.03. М., 2003. С. 15. 



62 

 

передачи на регистрацию непосредственно договора аренды этого 

недвижимого имущества. 

В то же время нельзя не отметить, что законодатель не до конца 

разрешил вопрос о необходимости государственной регистрации:  

существенные проблемные аспекты связаны с порядком государственной 

регистрации и особенностями определения предмета договора, 

передаваемого на государственную регистрацию. 

При определении формы договора аренды нежилых помещений по 

«букве» ГК должны применяться общие правила о договоре аренды 

недвижимого имущества (п. 2 ст. 609 ГК России).  

Однако по смыслу ГК РФ логичным является применение положений о 

договоре аренды зданий и сооружений. Таким образом, в случае применения 

общих положений об аренде недвижимости договор аренды зданий и 

сооружений подлежит государственной регистрации независимо от срока 

действия. В случае же применения положений о договоре аренды зданий и 

сооружений необходимость государственной регистрации наступает только в 

случае заключения договора на срок не менее года (п. 2 ст. 651 ГК России).  

По этой проблеме наблюдается достаточно широкий диапазон взглядов 

ученых и примеров попыток ее решения судебными органами. Так, В.В. 

Витрянский говорит о том, что нормы ГК, регулирующие отношения, 

связанные с оборотом объектов недвижимости, не имели в виду в качестве 

таковых нежилые помещения1. По мнению М.И. Брагинского и В.В. 

Витрянского, в период, когда готовился и принимался новый ГК, нежилые 

помещения внутри зданий не признавались объектом недвижимости; по этой 

причине сделки с нежилыми помещениями (в том числе договоры об их 

аренде) не требовали государственной регистрации. Поэтому не ГК 

«повинен» в создании той нелепой ситуации, которую мы наблюдаем 

сегодня, когда договор аренды здания в целом, заключенный, скажем, на 

                                                             
1 Витрянский В.В. Договор аренды и его виды: прокат, фрахтование на время, аренда зданий, 

сооружений и предприятий, лизинг. М.: Статут, 1999. С. 99. 
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срок в одиннадцать месяцев, обходится без государственной регистрации, а 

такой же договор аренды (или субаренды) отдельного помещения в этом 

здании на менее продолжительный срок не имеет силы до его обязательной 

государственной регистрации. А.А. Иванов считает, что норма, заложенная в 

п. 2 ст. 651 ГК России, является исключением из общего правила, 

закрепленного в п. 2 ст. 609. А исключения не могут толковаться 

расширительно. Поэтому, делает вывод А.А. Иванов, п. 2 ст. 651 не должен 

применяться к другим видам недвижимого имущества1.  

По мнению И. Исрафилова, нежилые помещения вообще не являются 

отдельными объектами арендных отношений, поскольку «они уже 

объединены под общим значением «здание», и к ним следует применять 

нормы, регулирующие аренду зданий2. Известно, что ГК предусматривает 

возможность отнесения к недвижимости федеральным законом иных 

объектов, которые в нем не предусмотрены. Эта возможность уже была 

реализована в Законе о государственной регистрации прав на недвижимое 

имущество и сделок с ними перенята в ныне действующем законе о 

государственной регистрации недвижимости: в частности, нежилые 

помещения были включены в перечень объектов недвижимого имущества. В 

результате подобного подходачего многими юристами и 

правоприменительными органами был сделан вывод, что правоотношения, 

связанные с арендой нежилых помещений, регулируются общими 

положениями об аренде недвижимого имущества, в частности, правилом о 

том, что договор аренды недвижимости подлежит государственной 

регистрации независимо от срока, на который заключен, если иное не 

установлено законом.  

Таким образом, мы получаем ситуацию, при которой правовой режим 

нежилых помещений получается более жестким в части требования 

                                                             
1 Иванов А.А. К проблеме определения формы договора аренды недвижимости // Вестник КРГА. 

2017. №2. С. 33. 
2 Исрафилов И. Аренда нежилых помещений // Хозяйство и право. 2007. № 10. С. 113. 
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государственной регистрации, чем правовой режим зданий и сооружений, 

хотя они являются более ценным и значимым имуществом.  

Интересным является и подход судебных органов к определению 

формы договора аренды нежилых помещений. Несмотря на то, что в актах 

судебных органов на них распространены правила о государственной 

регистрации зданий и сооружений, некоторыми судами отвергается 

возможность распространения на них правил об особенностях формы 

договора зданий и сооружений. Так, например, Арбитражный суд г. Москвы 

признал недопустимым распространение на договоры аренды нежилых 

помещений требований закона к обязательному заключению договора 

аренды нежилых помещений в форме единого документа, из чего можно 

сделать вывод о том, что правоотношения сторон при заключении договора 

аренды нежилых помещений регулируются общими положениями об аренде, 

а не специальными нормами об аренде зданий и сооружений, за 

исключением требований к государственной регистрации1. Все это 

подчеркивает противоречивость судебной практики по этим вопросам.  

В целях устранения описанного выше противоречия в части 

определения надлежащей формы договора аренды зданий (сооружений) в 

качестве одного из вариантов предлагается на уровне Гражданского кодекса 

РФ  унифицировать правила о регистрации недвижимости, либо 

распространить действие статьи 651 ГК РФ на отношения, связанные с 

нежилыми помещениями. Также, в качестве одного из способов устранения 

противоречия предлагается исключить статью 651 ГК и установить правило, 

согласно которому договоры аренды зданий и сооружений должны 

регистрироваться, независимо от срока.  

Далее, внимание заслуживает также проблема определения срока 

договора аренды здания (сооружения). Специальных положений о сроке 

договора в § 4 гл. 34 не содержится. Соответственно к аренде зданий и 

                                                             
1 Постановление Арбитражного суда г. Москвы от 15.08.2010 г. по делу №А77-12655/2009 // 

КонсультантПлюс: справ.правовая система. 
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сооружений применяются общие положения о сроке договора аренды: статья 

610 ГК России устанавливает нормы о том, что договор аренды заключается 

на срок, определенный договором, о заключении договора аренды на 

неопределенный срок, правилах расторжения такого договора, о 

возможностях ограничения срока договора аренды законом.  

Большой научный и практический интерес вызывает взаимосвязь срока 

договора с требованием его государствен ной регистрации. В рамках 

существующего механизма правового регулирования остается открытым 

вопрос о необходимости государственной регистрации договоров аренды 

зданий и сооружений, которые заключены на срок менее одного года, а 

затем, используя ч. 2 ст. 621 ГК РФ, продлены на неопределенный срок.  

В соответствии с п. 2 ст. 621, если арендатор продолжает пользоваться 

имуществом после истечения срока договора при отсутствии возражений со 

стороны арендодателя, договор считается возобновленным на тех же 

условиях на неопределенный срок. Эти положения о сроке договора аренды 

зданий и сооружений единообразно применяются и судами.  

Для уяснения юридической природы возобновления договора аренды 

зданий и сооружений в порядке п. 2 ст. 621 ГК России мы должны 

сопоставить содержащуюся в нем норму с общими положениями о действии 

договора, в частности, с п. 3 ст. 425 (действие договора) ГК РФ. Окончание 

срока действия договора не влечет прекращение обязательств сторон по 

договору, и договор признается действующим до определенного в нем 

момента окончания исполнения сторонами обязательств. Часть 2 ст. 621 ГК 

РФ, в свою очередь, определяет режим арендного правоотношения после 

окончания срока действия договора, такой договор регулируется правилами о 

договоре, зак люченном на неопределенный срок (ст. 610 ГК РФ). То есть 

законодатель тем самым регулирует отношения сторон по договору аренды в 

случае окончания срока договора. Поскольку отношения по временному 

владению и пользованию имуществом носят длящийся характер, исполнение 

этого договора невозможно определить какимлибо конкретным моментом. 
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Момент окончания исполнения такого договора определяется моментом 

отказа от договора по правилам ч. 2 ст. 610 ГК РФ.  

Таким образом, мы приходим к выводу о том, что нового договора 

аренды не заключается. Однако перед нами встает еще один вопрос, 

имеющий и практическое, и теоретическое значение. Если договор аренды 

зданий и сооружений, заключенный на срок менее года, не подлежит 

государственной регистрации, то будет ли подлежать государственной 

регистрации договор аренды зданий и сооружений, заключенный на 

неопределенный срок?  

Сама возможность заключения договора аренды зданий и сооружений 

на неопределенный срок либо заключения договора аренды зданий и 

сооружений на срок менее одного года в порядке ст. 621 в совокупности с 

нормой п. 2 с. 651, устанавливающей требование государственной 

регистрации договора аренды зданий и сооружений, заключенных на срок не 

менее года, создают предпосылки для вполне законного обхода требований 

ГК и Закона (о государственной регистрации прав на недвижимое имущество 

и сделок с ним), самого требования государственной регистрации 

долгосрочных договоров аренды зданий и сооружений.  

Это не способствует стабильности гражданского оборота, девальвирует 

институт государственной регистрации прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним. Как следует из материалов существующей судебной и 

арбитражной практики, значение рассматриваемого вопроса обуславливается 

еще и тем, что признание договора аренды зданий и сооружений 

заключенным или незаключенным, в зависимости от требований 

государственной регистрации, влияет на юридическую характеристику 

отношений сторон. Такие отношения признаются либо договорными 

отношениями, либо фактическими. Тогда, в случае нарушения обязательств, 

в первом случае, появляется возможность применения договорной 

ответственности, в частности, взыскания арендных платежей и пени, а так же 
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расторжения договора аренды и возврата имущества по правилам статей 450 

(пункт 2), 622 Гражданского кодекса Российской Федерации.  

Во втором случае, между сторонами констатируется наличие 

кондикционных обязательств, и применяются правила о неосновательном 

обогащении, в частности, обязанность возвратить неосновательно 

приобретенное или сбереженное имущество. Рядом юристов уже 

критиковались правила ГК о необходимости государственной регистрации 

договора аренды зданий и сооружений, заключенного на срок не менее года. 

 Нами высказывается предложение изменить конструкцию п. 2 ст. 651 

ГК России с целью придания соответствия содержащейся в ней норме права 

предполагаемому законодателем смыслу, а так же потребностям 

регулируемых институтом государственной регистрации общественных 

отношений. Диспозиция нормы, по нашему мнению, должна быть изложена 

подругому, а именно, следующим образом: «До говор аренды зданий и 

сооружений подлежит государственной регистрации и считается 

заключенным с момента такой регистрации, за исключением договора, 

заключенного на срок менее одного года». Такое изменение п. 2 ст. 651 ГК, 

по нашему мнению, во-первых, сохранит смысл статьи в неизменном виде, 

во-вторых, в значительной степени упорядочит регулирование 

соответствующих отношений, придав большую определенность взаимосвязи 

срока договора аренды зданий и сооружений с требованием государственной 

регистрации, а в-третьих, позволит избежать «простого варианта» ухода от 

государственной регистрации (путем возобновления договора на 

неопределенный срок или заключения договора на неопределенный срок 

изначально)1.  

Однако наш вариант п. 2 ст. 651 не позволит избежать относительно 

«сложного ухода» от требований государственной регистрации договора 

аренды зданий и сооружений, когда договор, заключенный на срок менее 

                                                             
1Абазова М.В., Шоранов А.О., Яхутлов К.С. Договор аренды зданий и сооружений // 

ФУНДАМЕНТАЛЬНЫЕ ПРОБЛЕМЫ НАУКИ: Сборник статей Международной научно-практической 
конференции. 2015. С. 195. 
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одного года, будет перезаключаться на такой яке срок. Однако 

необходимость этого мы не считаем принципиальной. Актуальной и для 

теории и для практики проблемой, по нашему мнению, является вопрос о 

том, может ли договор аренды зданий и сооружений, подлежащий 

государственной регистрации, быть заключен под отлагательным условием1.  

В этом вопросе подчеркивается взаимосвязь между особенностями 

срока договора, его формы и требованием государственной регистрации. В 

целом, существование условных сделок традиционно признавалось 

российским гражданским правом. В теории устоялось мнение, что условной 

называется сделка, стороны которой ставят возникновение или прекращение 

прав и обязанностей в зависимость от какогото обстоятельства, которое 

может наступить или не наступить. Традиционно также деление условий на 

отлагательные и отменительные.  

Исходя из безусловного приоритета норм института государственной 

регистрации, мы делаем вывод о том, что договор аренды зданий и 

сооружений в любом случае будет считаться заключенным с момента его 

регистрации. Однако мы не согласны с мнением А.В. Ерш о том, что договор, 

требующий государственной регистрации, нельзя заключить под 

отлагательным условием, это исключает факт государственной регистрации.2 

Необходимо признать, что договор аренды зданий и сооружений, 

заключенный под отлагательным условием, будет считаться заключенным с 

момента его государственной регистрации (если он ей подлежит в 

зависимости от срока). Однако возникновение и реализация определенных 

прав и обязанностей сторон в нем поставлены в зависимость от 

обстоятельства, относительно которого неизве стно, наступит оно или не 

наступит.  

В этой связи мы рассмотрим еще один спорный вопрос об исчислении 

срока действия договора аренды зданий и сооружений. Стороны могут 
                                                             

1Гельдибаев М.Х., Перекислов В.Е. Аренда нежилых зданий и сооружений, находящихся в 
государственной собственности // Мир экономики и права. 2015. № 4. С. 12. 

2 Ерш А.В. Форма договора аренды зданий и сооружений: актуальные вопросы судебной практики // 
Delegat. 2014. №1. С. 51. 
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установить, что условия заключенного ими договора аренды здания или 

сооружения применяются к их отношениям, существовавшим в течение 

определенного периода времени до его заключения. Возникает вопрос, 

входит ли этот период времени в срок договора аренды, применяется ли он в 

целях определения, подлежит договор государственной регистрации или нет, 

каким образом влияет на исчисление арендных платежей.  

При разрешении споров, связанных с вопросами государственной 

регистрации договоров аренды зданий и сооружений, суды однозначно 

исходят и из того, что в том случае, когда стороны условия заключенного 

ими договора аренды здания применили к их отношениям, существовавшим 

в течение определенного периода времени до его заключения, то при 

исчислении срока аренды здания в целях определения, подлежит договор 

государственной регистрации или нет, такой период времени не включается в 

срок аренды. Соответствующее толкование закона подтверждается судебной 

практикой арбитражных судов: в такого рода спорах срок аренды обычно 

указывается сторонами в договоре и составляет менее одного года. Согласно 

же п. 2 ст. 425 ГК, стороны вправе установить, что условия заключенного 

ими договора аренды применяются к их отношениям, возникшим до его 

заключения1. Соответственно п. 2 ст. 425 ГК предусматривает, что наличие в 

договоре названного условия не влияет на определение момента, с которого 

договор считается заключенным, т.е. не изменяет срока его действия. Значит, 

момент заключения договора, содержащего подобное условие, и срок его 

действия определяются, в соответствии с общими положениями ГК РФ.  

На этом основании арбитражный суд признает, что для целей 

государственной регистрации период времени, предшествовавший 

заключению договора аренды здания или сооружения, не должен включаться 

в срок аренды. Рассмотренные нами спорные и проблемные вопросы 

применения норм гражданского законодательства Закона о государственной 

                                                             
1 Петрова Е.И. Статус элементов здания (сооружения) по договору аренды зданий и сооружений // 

Современные научные исследования и инновации. 2017. № 5 (73). С. 80. 
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регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним указывают на 

взаимосвязь условия о сроке договора аренды зданий и сооружений, его 

формы и требования государственной регистрации. Буквальное толкование 

положений ГК РФ и Закона о регистрации дает основание нам сделать вывод, 

что договор аренды, заключенный на неопределенный срок, государственной 

регистрации не подлежит. 

Рассмотрев отдельные аспекты применения норм гражданского 

законодательства о договоре аренды здания (сооружения) представляется 

возможным сделать некоторые выводы относительно особенностей 

правового регулирования рассматриваемого института. Так, считаем 

необходимым производить разграничение видов договора аренды и 

договоров аренды отдельных видов имущества. Также, в рамках настящего 

параграфа нами обосновывается несоответствие тексту и смыслу закона 

предложенного Высшим Арбитражным Судом РФ толкования ст. 606 ГК РФ, 

которая, по мнению ВАС РФ, представляющемуся весьма спорным, даёт 

возможность использовать в качестве предмета договора аренды часть 

недвижимой вещи, в том числе помещения. В данном случае нет объекта 

гражданских прав, а потому сомнительно и наличие предмета в 

соответствующем договоре аренды. В любом случае, даже если 

обосновывать это интересами практики, такое толкование неприемлемо до 

внесения необходимых изменений в ГК РФ. 

Далее, в целях устранения описанного выше противоречия в части 

определения надлежащей формы договора аренды зданий (сооружений) в 

качестве одного из вариантов предлагается на уровне Гражданского кодекса 

РФ  унифицировать правила о регистрации недвижимости, либо 

распространить действие статьи 651 ГК РФ на отношения, связанные с 

нежилыми помещениями. Также, в качестве одного из способов устранения 

противоречия предлагается исключить статью 651 ГК и установить правило, 

согласно которому договоры аренды зданий и сооружений должны 

регистрироваться, независимо от срока.  
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Также нами высказывается предложение изменить конструкцию п. 2 ст. 

651 ГК России с целью придания соответствия содержащейся в ней норме 

права предполагаемому законодателем смыслу, а так же потребностям 

регулируемых институтом государственной регистрации общественных 

отношений. Диспозиция нормы, по нашему мнению, должна быть изложена 

по-другому, а именно, следующим образом: «Договор аренды зданий и 

сооружений подлежит государственной регистрации и считается 

заключенным с момента такой регистрации, за исключением договора, 

заключенного на срок менее одного года».  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



72 

 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

По результатам проведенного в рамках настоящего магистерского 

исследования анализа представляется возможным сформулировать 

следующие выводы относительно особенностей правового регулирования 

отношений аренды зданий (сооружений): 

1. Аренда некоторых видов имущества, несмотря на явную его 

специфику, в ГК РФ специально не выделяется. Так, не урегулирована аренда 

земельных участков, обычно предполагающая сохранение их целевого 

назначения, других обособленных природных объектов (как правило, 

требующая получения на это лицензии), упомянутых в п. 1 ст. 607 ГК РФ, 

аренда технически сложных инженерных сооружений (требующих особых 

профессиональных знаний и надзора в процессе эксплуатации) и даже, как 

уже было отмечено, аренда нежилых помещений, хотя именно этот вид 

аренды недвижимости наиболее востребован на практике, и это вызывает 

определённые трудности в правоприменительной практике. По крайней мере, 

количество договоров аренды нежилых помещений (и как следствие - 

судебных споров по ним) намного превышает количество договоров аренды, 

заключаемых в отношении зданий в целом.  

Особой спецификой отличается также не выделенная особо в ГК РФ 

аренда жилых помещений, поскольку арендованные юридическими лицами 

жилые помещения могут использоваться только путём последующего 

использования их для проживания граждан (п. 2 ст. 671 ГК РФ). Следует 

отметить, что на практике суды, руководствуясь данной нормой, применяют 

её необоснованно расширительное (распространительное) толкование, на что 

неоднократно указывалось высшими судебными инстанциями. Так, Высший 

Арбитражный Суд в своих постановлениях всегда последовательно 

признавал правомерность использования в качестве адреса юридического 

лица при его регистрации места жительства его руководителя или 

единственного участника в силу ст. 54 ГК РФ, подчеркивая при этом, что ст. 
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671 ГК РФ это не запрещает и возникающие связанные с местонахождением 

юридического лица споры не регулирует, а лишь указывает на назначение 

жилого помещения и предусматривает право юридического лица на 

использование арендованного жилого помещения лишь для проживания 

граждан.  

2. Рассматривая особенности определения предмета договора аренды 

зданий (сооружений) отметим, что по нашему мнению, законодательно 

закрепленный критерий «прочная связь с землей» является скорее 

техническим, чем юридическим, и для его применения необходимо 

привлечение специалистов с целью получения обоснованного заключения.  

Также необходимо указать, что исследователи порой иронически 

подходят и к критерию «несоразмерности ущерба», который применяется в 

ст. 130 ГК РФ: во многом по той причине, что современные технические 

средства позволяют переместить практически любое сооружение или здание 

без какого-либо ущерба. Однако такие масштабные работы по перемещению 

зданий или отрыву их от фундамента являются уникальными событиями, и 

данные мероприятия не могут быть юридически закреплены в 

кодифицированных актах. Поэтому необходимо говорить, что описание в ГК 

РФ критерия определения недвижимого имущества через несоразмерность 

ущерба, скорее всего, юридический прием описания прочности связи объекта 

недвижимости с землей. Данные критерии следует рассматривать во 

взаимообусловленной связке «перемещение – ущерб – назначение».  

По нашему мнению, именно взаимозависимость и органическое 

единство двух критериев — «прочная связь с землей» и «невозможность 

перемещения без причинения несоразмерного ущерба ее назначению» — 

позволяет отграничивать объекты недвижимости от всех иных вещей.  

Таким образом, здания и сооружения — это специфическая 

разновидность недвижимости. Они создаются в результате строительной 

деятельности людей, что предполагает их завершенность и готовность к 

использованию по назначению. К зданиям и сооружениям не относятся 
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временные строения (киоски, павильоны, ларьки и т. д.) у которых нет 

фундамента и имеются облегченные сборно-разборные характеристики.  

3. Рассматривая в качестве объектов аренды здания и иные 

сооружения, следует учитывать, что здание всегда расположено на 

определенном земельном участке, и поэтому аренда здания предполагает 

передачу в аренду и того участка земли, на котором это здание расположено. 

ГК РФ однозначно трактует право арендатора зданий или сооружений на 

аренду земельного участка, на котором они расположены, независимо от 

права арендодателя здания на этот участок или неустановления в договорных 

отношениях права арендатора в отношении земельного участка.  

Поэтому в качестве одной из особенностей аренды зданий и 

сооружений следует указать обязанность арендодателя передать не только 

объект недвижимости, выступающий предметом договора аренды, но и права 

на земельный участок, на котором он расположен и который является 

необходимым условием использования этого здания. Эта обязанность 

вытекает из требований гражданского оборота, поскольку без земельного 

участка, на котором расположен объект аренды, невозможно осуществлять 

реализацию прав пользования.  

Однако арендатор приобретает право только на тот участок, на котором 

расположен объект аренды, а не на весь земельный участок, который 

находится во владении арендодателя.  

4. В ст. 619 ГК РФ не содержится такое основание расторжения 

договора, как неполное внесение арендной платы, поскольку исходя из 

смысла данной статьи, речь идет именно о неоплате. Если же по 

представленным в суд расчетам видно, что платежи все-таки 

осуществлялись, но не в полном объеме, то ст. 619 ГК РФ, по нашему 

мнению, применению не подлежит. Здесь имеет место недоплата.  

В этой связи мы разделяем, позиции отдельных исследователей, 

которые  выделяют такие случаи, когда:  
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- арендодатель не предоставляет имущество в пользование арендатору 

либо создает препятствия пользованию имуществом в соответствии с 

условиями договора или назначения имущества;  

- преданное арендатору имущество имеет препятствующие 

пользованию им недостатки, которые не были оговорены арендодателем при 

заключении договора, не были заранее известны арендатору и не могли быть 

обнаружены арендатором во время осмотра имущества или проверки его 

исправности при заключении договора;  

- арендодатель не производит являющийся его обязанностью 

капитальный ремонт имущества в установленные договором аренды сроки, а 

при отсутствии их в договоре в разумные сроки;  

- имущество в силу обстоятельств, за которые арендатор не отвечает, 

окажется в состоянии, не пригодном для использования;  

- при заключении договора арендодатель не предупредил обо всех 

правах третьих лиц на сдаваемое в аренду имущество. 

5. Некоторые сложности возникают в практической плоскости в 

ситуациях, когда требуется определиться с обязанностью осуществлять 

государственную регистрацию договора аренды здания (сооружения). По 

смыслу ГК РФ логичным является применение положений о договоре аренды 

зданий и сооружений. Таким образом, в случае применения общих 

положений об аренде недвижимости договор аренды зданий и сооружений 

подлежит государственной регистрации независимо от срока действия. В 

случае же применения положений о договоре аренды зданий и сооружений 

необходимость государственной регистрации наступает только в случае 

заключения договора на срок не менее года (п. 2 ст. 651 ГК России).  

По этой проблеме наблюдается достаточно широкий диапазон взглядов 

ученых и примеров попыток ее решения судебными органами. Зачастую мы 

получаем ситуацию, при которой правовой режим нежилых помещений 

получается более жестким в части требования государственной регистрации, 
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чем правовой режим зданий и сооружений, хотя они являются более ценным 

и значимым имуществом.  

В целях устранения описанного выше противоречия в части 

определения надлежащей формы договора аренды зданий (сооружений) в 

качестве одного из вариантов предлагается на уровне Гражданского кодекса 

РФ  унифицировать правила о регистрации недвижимости, либо 

распространить действие статьи 651 ГК РФ на отношения, связанные с 

нежилыми помещениями. Также, в качестве одного из способов устранения 

противоречия предлагается исключить статью 651 ГК и установить правило, 

согласно которому договоры аренды зданий и сооружений должны 

регистрироваться, независимо от срока. 

6. Считаем необходимым изменить конструкцию п. 2 ст. 651 ГК России 

с целью придания соответствия содержащейся в ней норме права 

предполагаемому законодателем смыслу, а так же потребностям 

регулируемых институтом государственной регистрации общественных 

отношений. Диспозиция нормы, по нашему мнению, должна быть изложена 

подругому, а именно, следующим образом: «Договор аренды зданий и 

сооружений подлежит государственной регистрации и считается 

заключенным с момента такой регистрации, за исключением договора, 

заключенного на срок менее одного года». Такое изменение п. 2 ст. 651 ГК, 

по нашему мнению, во-первых, сохранит смысл статьи в неизменном виде, 

во-вторых, в значительной степени упорядочит регулирование 

соответствующих отношений, придав большую определенность взаимосвязи 

срока договора аренды зданий и сооружений с требованием государственной 

регистрации, а в-третьих, позволит избежать «простого варианта» ухода от 

государственной регистрации (путем возобновления договора на 

неопределенный срок или заключения договора на неопределенный срок 

изначально).  

Это не способствует стабильности гражданского оборота, девальвирует 

институт государственной регистрации прав на недвижимое имущество и 
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сделок с ним. Как следует из материалов существующей судебной и 

арбитражной практики, значение рассматриваемого вопроса обуславливается 

еще и тем, что признание договора аренды зданий и сооружений 

заключенным или незаключенным, в зависимости от требований 

государственной регистрации, влияет на юридическую характеристику 

отношений сторон. Такие отношения признаются либо договорными 

отношениями, либо фактическими. Тогда, в случае нарушения обязательств, 

в первом случае, появляется возможность применения договорной 

ответственности, в частности, взыскания арендных платежей и пени, а так же 

расторжения договора аренды и возврата имущества по правилам статей 450 

(пункт 2), 622 Гражданского кодекса Российской Федерации. 

7.  Предложенное в Постановлении ВАС РФ № 73 толкование ст. 

606 ГК РФ в пользу допущения в качестве предмета договора аренды части 

вещи заставило и регистрирующий орган искать инструменты для 

легитимации таких «объектов». В частности, в Письме Россреестра 

разъясняется, что если сдаваемую в аренду неизолированную часть 

помещения возможно идентифицировать в качестве объекта недвижимости 

(помещения как части объёма здания или сооружения, имеющей 

определённое назначение и ограниченной строительными конструкциями), т. 

е. индивидуально-определённой вещи, предназначенной для 

самостоятельного использования в определённых целях, орган кадастрового 

учёта принимает решение о постановке на государственный кадастровый 

учёт такого объекта недвижимости.  

Получается, что в данном случае возникает новая вещь, новый 

самостоятельный объект недвижимости. Но ведь и прежний, частью которого 

является эта вещь, никуда не девается. Получается эффект «матрешки». 

Возникает вопрос - до каких пределов можно создавать, скажем, в пределах 

одного и того же нежилого (или жилого - ведь никаких ограничений в 

Постановлении ВАС РФ № 73 нет) помещения такие вот обособленные лишь 

строительными переборками «матрешки», подлежащие кадастровому учёту 
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как объекты недвижимости? Сразу же возникает ассоциация с «резиновыми 

квартирами», от которых сейчас пытаемся избавиться.  

Представляется, что для сдачи в аренду части помещения, части 

здания, сооружения согласно действующему законодательству необходимо 

выделить эти части в качестве самостоятельных, в том числе благодаря 

возведению соответствующих строительных конструкций, поставить их на 

кадастровый учёт в качестве самостоятельных объектов - недвижимых вещей 

и зарегистрировать право собственности (право хозяйственного ведения, 

оперативного управления) на него.  

После этого нет препятствий (без нарушения закона, не в обход закона) 

для заключения по поводу таких объектов любых договоров, в том числе 

договора аренды, и тогда не потребуется толкование закона, не адекватное 

его подлинному смыслу. 
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