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ВВЕДЕНИЕ 

Актуальность темы исследования. Учитывая современные тенденции 

развития гражданских отношений, мы можем говорить, что существует 

необходимость детального изучения арендных отношений, необходимость 

подробного законодательного регулирования данного института гражданского 

права. В реалиях нашего времени эти вопросы приобретают наиболее 

актуальное значение, что вполне объяснимо, учитывая в том числе и состояние 

экономики в нашей стране на сегодняшний день.            

Институт аренды достаточно развит в отечественных правоотношениях. 

Если говорить о разновидности договора аренды, договоре аренды зданий и 

сооружений, то данный вид гражданско-правовых договоров встречается чаще 

всего в предпринимательской сфере. Аренда здания или сооружения отличается 

от аренды жилой недвижимости тем, что ожидается, что арендатор будет 

использовать недвижимость исключительно для ведения хозяйственной 

деятельности, для обеспечения потребностей организации, а не для 

повседневной жизни. Пространство, которое хозяйствующие субъекты 

используют для своих задач, называется нежилым помещением, потому что это 

не целое здание, а фактически пространство внутри него. 

Организации, которые мы можем видеть чаще всего, такие как рестораны, 

фабрики, офисные здания в городе, небольшие магазины и торговые центры, по 

всей вероятности, не владеют собственностью, на которой они ведут свою 

деятельность. Этот тип прав на объект недвижимости хорош для организаций, 

только начинающих свою деятельность, ведь они могут не захотеть остаться в 

определенной области, прежде чем проверить успех своих услуг.  

Важность договора аренды зданий и сооружений в современной России 

обуславливается в большей мере тем, что в современном мире, учитывая 

разный доход населения, не каждый имеет возможность приобрести в 

собственность дорогостоящий объект недвижимости. Договор аренды, помимо 

договора безвозмездного пользования, является одним из вариантов правовой 

возможностью владеть и пользоваться зданием или сооружением. С другой 
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стороны, особенность популярности и востребованности такого договора 

объясняется стремлением арендодателей получить как можно больше дохода, 

сдавая свою недвижимость в аренду, и обезопасить себя от потери вещи, чего и 

удается достичь, заключив такой договор. 

Аренда как институт сопутствует гражданскому обществу практически на 

протяжении всего его существования. Ценность такого договора уже давно 

стала очевидна, поскольку это, как мы уже отметили выше, в том числе служит 

способом получения выгоды от имеющегося имущества, что всегда необходимо 

для граждан любой страны. Сегодня же смело можно говорить о том, что 

данный вид договоров является одним из самых распространенных в нашей 

стране. Это договор, который мы часто встречаем не только в юридической 

литературе и теории, но и в повседневной жизни. 

         В настоящее время существуют пробелы в нормативном регулировании 

данного вида договоров. В процессе гражданских правоотношений в данной 

сфере очевидны проблемы, с которыми сталкиваются суды и участники 

правоотношений. 

            В частности, хотелось бы отметить то, что также свидетельствует о 

недостаточной изученности данного вопроса. На данный момент, что не могло 

остаться без внимания, так это некоторая неопределенность в понятиях 

«здание» и «сооружение». Существуют различные источники, из которых мы 

будем брать понятия этих объектов недвижимости, но понятия должным 

образом  не изучены и не урегулированы законодательством. Также есть 

некоторая недосказанность законодателем в отношении понятия «помещение», 

что также будет являться объектом исследования данной работы, поскольку 

регулирование такого имущества также исходит из правил об аренде зданий и 

сооружений. В кодексе также не предусмотрен порядок и необходимость 

государственной регистрации изменения, расторжения договора аренды зданий 

и сооружений. Данные вопросы решаются судебной практикой, которую 

несомненно следует изучать, но практика в короткий промежуток времени 

может меняться, что создает неопределенности. 
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         Выбранная тема на сегодняшний день не получила должного внимания со 

стороны доктрины и законодателя. Нет достаточной теоретической основы, что 

не может не вызывать вопросы в правоприменительной практике. Таким 

образом, мы видим, в соответствии со всем сказанным, актуальность и 

необходимость исследования данного вопроса.  

Цель данной работы состоит в исследовании договора аренды зданий и 

сооружений. 

Для достижения определенной нами цели были поставлены следующие 

задачи:  

        1. изучить поэтапную историю развития отечественного законодательного 

регулирования договора аренды зданий и сооружений; 

        2.  изучить содержание договора аренды зданий и сооружений как сделки и 

как правоотношения; 

        3. раскрыть вопрос об особенностях заключения, изменения, расторжения 

договора аренды зданий и сооружений; 

       4. раскрыть особенности ответственности сторон договора при 

неисполнении или при ненадлежащем исполнении договора аренды здания или 

сооружения. 

Объектом исследования выступают общественные отношения, 

возникающие в процессе действия, заключения, исполнения, изменения и 

расторжения договора аренды зданий и сооружений. 

Предметом исследования являются нормы российского права, 

регулирующие договор аренды, доктринальные подходы по исследуемой теме, 

и правоприменительная практика. 

Теоретическая основа и степень разработанности темы. 

Изучением договора аренды зданий и сооружений в разные времена 

занимались многие юристы, в частности, основу исследования составили труды 

таких авторов как М.И. Брагинский, В.А. Белов, Р.С. Бевзенко, В.В. 

Витрянский, Б.М. Гонгало, А.В. Ерш, О.А. Красавчиков, Е.Л. Невзгодина, И.А. 

Покровский, О.А. Рыбалов, Е.А. Суханов, Д.О. Тузов, Ю.К. Толстой и другие. 



6 

 

Научные методы, которые являются методологической основой в 

данной работы, взятые за основу - логический, исторический, формально-

юридический, сравнительно-правовой, системный. 

Использованы научные приемы: обобщение, дедукция и индукция, 

синтез, анализ. 

Структура данной работы определена с учетом поставленных задач и 

целей. Итак, работа состоит из введения, трех глав, включающих восемь 

параграфов, заключения и списка использованных источников. 
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1. Общие положения о договоре аренды зданий и сооружений 

1.1. История возникновения и становления института договора аренды  
 

Аренда как вид договора является одним из прототипов классической 

договорной структуры. Данный вид договоров достаточно популярен в 

предпринимательских отношениях на сегодняшний день, что было сказано 

выше, но стоит сказать, что и в более ранние времена такой договор 

пользовался популярностью. 

Первопричины появления института договора аренды самые 

многообразные. Можно выделить несколько явных причин, которые объясняют 

появление и актуальность на сегодняшний день арендных отношений. Это, во-

первых, востребованность у лиц, занимающихся предпринимательской 

деятельностью, но не имеющих объектов недвижимости в собственности. Во-

вторых, это отсутствие у хозяйствующих субъектов достаточных средств для 

покупки таких недвижимых объектов. В-третьих, что немаловажно, это 

материальная выгода, по сравнению с другими сделками (к примеру, с 

договором купли-продажи). В-четвертых, это явное снижение 

предпринимательских рисков. В-пятых, это получение дохода собственником, 

когда объект сдается в аренду с такой целью.  

Для более глубокого понимания рассматриваемых правоотношений 

считаю необходимым остановиться на истории данного вида договоров. 

Известно, что аренда, как институт, имеет очень глубокие корни.  

Начиная изучать цивилистику, мы не можем не изучить римское право, 

так как большинство современных правоотношений исходят именно с тех 

времен и с того типа правового регулирования. Учитывая данный факт, считаю 

необходимым рассмотреть историю договора аренды начиная с римского права, 

так как уже тогда мы отмечаем начало становления рассматриваемого 

института, становление договора, который там приобрел знакомую нам отныне 

форму.  
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Именно в римском праве мы видим начало регулирования данного 

института. Классическое римское право знало три вида договоров найма: наем 

вещей (locatio-conductio rerum); наем услуг (locatio-conductio operarum); наем 

работы или подряд (locatio-conductio operis).
1
 Одна сторона предоставляла в 

пользование определенный договоров объект, а вторая уплачивала плату за 

пользование этим объектом, в чем была особенность договоров в римском 

праве, и действует до сих пор. Уже тогда была возможность аренды движимых 

и недвижимых вещей, а также возможность предоставления вещи в поднайм. 

В римском праве аренда, предоставляемая либо на длительный срок, либо 

на неопределенный срок с наиболее полными правами собственности, с 

единственным условием, что аренда уплачивается ежегодно и производятся 

некоторые улучшения в собственности. Оба возникли в ранней империи и 

первоначально предоставлялись государством, первый для 

сельскохозяйственных целей, второй для строительства на земле. Основная 

цель заключалась в том, чтобы побудить людей разрабатывать землю без 

угрозы быть выселенными после завершения разработки. Еще до времен 

Адриана (начало II в. н. э.) права эмфитевзиса и суперфиций стали 

предоставляться частными лицами. Их можно было наследовать, передавать и 

защищать в суде. Основные принципы и формы эмфитевзиса и суперфиция 

сохранились и в наше время во многих странах.  

В настоящее время считается, что прототип современного договора 

аренды – это договор найма вещей. Как описывает Новицкий И.Ю., «по 

данному договору на одну сторону – наймодателя возлагалась обязанность по 

предоставлению второй стороне – нанимателю одной или нескольких 

определенных вещей во временное пользование».
2
 

Как было сказано выше, древнеримское регулирование правоотношений 

оказало неоспоримое влияние на известные нам сейчас правоотношения. Есть 

                                                           
1
 Новицкий, В.А. Краснокурский, Е.А. Флейшиц ; под ред. проф. И. Б. Новицкого, И. С. Перетерского.  Москва : 

ИКД «Зерцало-М», 2018. С. 110. ISBN 978-5-94373-415-1. 
2
 Новицкий, В.А. Краснокурский, Е.А. Флейшиц ; под ред. проф. И. Б. Новицкого, И. С. Перетерского. Москва : 

ИКД «Зерцало-М», 2018. С. 446. ISBN 978-5-94373-415-1. 



9 

 

положения, существенно влияющие на законодательство России, в том числе 

это может быть сказано об институте аренды. Далее в России этот институт 

претерпел еще несколько изменений, о них пойдет речь ниже. 

В нашей стране в зависимости от времени, от политического режима, от 

государственного строя, гражданские отношения по предоставлению в аренду 

имущества были по-разному популярны, что в большей мере объясняется 

политическим строем в разные периоды истории.  

Как описывает Кандалинцева Ц.И., «в царской России аренда 

недвижимости выступала ключевой формой земельно-имущественных 

отношений».
3
 Арендаторами в те времена были, чаще всего, малообеспеченные 

слои населения, которые не имели возможности приобрести имущество в 

собственность, что, собственно, в своем большинстве присутствует и в 

настоящее время. 

М.А. Исаев, описывая складывающиеся отношения по поводу 

имущественного найма на Руси, указывает, что «вплоть до Соборного 

уложения царя Алексея Михайловича 1649 г. (далее – Уложение), договор был 

основан на нормах обычного права»
4
.  

Большое значение в развитии института договора аренды сыграл Свод 

Законов Российской империи, основанный в большей мере, как утверждают 

многие исследователи, на Уложении 1649 года, но с дополнениями, которых 

требовали изменяющиеся юридические воззрения того времени. Свод законов 

Российской империи являлся собранием законодательства и был введен в 

действие в 1985 году, по указу Николая первого. В данном источнике был 

установлен срок, разрешенный для аренды, составлял он двенадцать лет.  

Нормы о найме (аренде) были скудны и, как об этом говорил К.П. 

Победоносцев: «они имеют вид случайный и отрывочный. Это объясняется 

                                                           
3
 Кандалинцева, М. Ц. История развития арендных отношений в России // Бухгалтерский учёт, анализ, аудит и 

налогообложение: проблемы и перспективы: сборник статей II Всероссийской научно-практической 

конференции. 2014. С. 85. 
4
 Исаев, М. А. История Российского государства и права:  учебник / Москва: Статут, 2012. C. 730. (Бакалавр). 

ISBN 978-5-8354-0847-4. 
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состоянием сельского хозяйства и промышленности, до сих пор во многих 

местах первобытным, а в других – весьма неразвитым».  

Изучая историю русского права, стоит отметить, что только после отмены 

крепостного права мы видим полное внедрение договора аренды в жизнь 

людей. Собственники до отмены крепостного права владели недвижимостью и 

имели во владении и человеческий труд, где крепостные обслуживали объекты 

недвижимости. 

В конце девятнадцатого-начале двадцатого века развитие арендных 

отношений было достаточно медленным, соответственно это не способствовало 

развитию данного института в то время. В истории того времени даже нет 

источника, из которого можно взять законодательно закрепленное определение 

понятия договора аренды. Этот вопрос пытались решить  ученые, юристы, 

путем попыток разработать определение в науке.  

Государственные органы в то время достаточно часто, если делать вывод 

из литературы, чаще остальных участников гражданских правоотношений, 

заключали договоры аренды. Это приносило значительный доход в казну, и он 

неуклонно возрастал. Интересно, что с 1900 по 1914 г. в Москве формировался 

бездефицитный бюджет за счет сборов с недвижимости
5
. 

С развитием экспансии советской экономики происходило расширение 

нового правового регулирования. Сфера гражданско-правовых отношений 

сужалась, несмотря на расширение правового регулирования. На данный 

процесс в большей мере влиял государственный строй и плановое начало. 

В 1917 г. Декрет «О земле»
6
 объявил всю землю народным достоянием и 

отменил частную собственность. Сами понятия имущества были исключены из 

законодательства, из повседневного обихода. Так продолжалось до мая 1922 г., 

                                                           
5
 Кандалинцева, М.Ц. История развития арендных отношений в России // Бухгалтерский учет, анализ, аудит и 

налогообложение: проблемы и перспективы. 2014. № 1. С. 86. 
6
 Российская Федерация. Законы. Декрет о земле: принят II Всероссийским съездом Советов  // 

КонсультантПлюс : справочная правовая система. URL: http://www.consultant.ru.  (дата обращения: 10.05.2022).  



11 

 

когда в связи с переходом к новой экономической политике и с учетом нового 

закона о трудовом землепользовании
7
аренда вновь стала возможна. 

Развитие договора аренды в советское время регулируется следующими 

нормативными актами: Гражданский кодекс РСФСР 1922 г.
8
 (далее – ГК 

РСФСР 1922 г.) и Гражданский кодекс РСФСР 1964 г.
9
 (далее – ГК РСФСР 

1964 г.). 

В ГК РСФСР 1922 г. под договором имущественного найма понимался 

такой договор, по которому «одна сторона (наймодатель) обязуется 

предоставить другой стороне (нанимателю) имущество за определенное 

вознаграждение для временного пользования». Стоит отметить схожесть 

определений с сегодняшними, регламентированными ГК РФ. 

В дальнейшем институт аренды не нашел свое признание, несмотря на 

появление возможности заключения договоров аренды, что объясняется 

государственным строем и политикой того времени. Положения, касающиеся 

аренды земли были отменены постановлением ЦИК и СНК СССР от 1 февраля 

1930 г. «О мероприятиях по укреплению социалистического переустройства 

сельского хозяйства в районах сплошной коллективизации и по борьбе с 

кулачеством»
10

.  

Существовавшая в то время плановая система хозяйства не могла не 

сказаться на институте аренды. Иоффе О.С. подчеркивал, что «имущественный 

наем – это чаще всего неплановый договор и, чтобы заключить его, по общему 

правилу, ничего, кроме согласия не требуется. Однако, когда обоими ее 

участниками становятся социалистические организации, заключение договора 

                                                           
7
 Российсская Федерация. Законы. Закон о трудовом землепользовании: утв. Постановлением ВЦИК от 

22.05.1922 // КонсультантПлюс : справочная правовая система. URL: http://www.consultant.ru.  (дата обращения: 

10.05.2022). 
8
 Российская Федерация. Законы. Гражданский кодекс РСФСР: утв. Постановлением ВЦИК от 11.11.1922 // 

КонсультантПлюс : справочная правовая система. URL: http://www.consultant.ru.  (дата обращения: 10.05.2022). 
9
 Российская Федерация. Законы. Гражданский кодекс РСФСР: утв. ВС РСФСР от 11.06.1964 // 

КонсультантПлюс : справочная правовая система.  URL: http://www.consultant.ru.  (дата обращения: 10.05.2022). 
10

 Крассов, О. И. Земельное право : учебник /  Москва : Юр. Норма, 2019. С.23.  ISBN  978-5-91768-631-8. 
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нередко должно опираться на определенные административно-правовые 

предпосылки»
11

. 

К концу 80-х годов обострились социальные противоречия в сфере 

имущественно-земельных отношений
12

, поэтому ожидалось, что со стороны 

государства будут приняты меры по их разрешению. Для проведения 

экономических реформ было предложено использовать договор 

имущественного найма как основное средство постепенного прекращения 

повсеместной государственной собственности и как способ формирования 

производственно-хозяйственной деятельности трудовых коллективов 

государственных предприятий
13

. 

           В этот период можно отметить два ключевых направления 

законодательства, которые требовали реформирования и преобразования. Это, 

во-первых, необходимость расширения перечня объектов договора, что 

объясняется изъятием многих объектов из гражданского оборота. Во-вторых 

необходимость вывода предприятий из-под жесткого контроля государства, что 

достигалось посредством передачи их трудовым коллективам. 

В 1989 г. был издан Указ Президиума Верховного Совета СССР «Об 

аренде и арендных отношениях в СССР»
14

 (далее – Указ 1989 г.), которым 

устанавливались объекты, которые могли быть переданы в аренду, круг 

субъектов, которыми могли быть арендаторы и арендодатели. Указанным актом 

аренда введена во все отрасли народного хозяйства. 

В начале 90-х предпринимались попытки кодификации гражданского 

законодательства в связи с радикальными изменениями в законодательстве на 

тот период, в связи с чем были приняты Основы гражданского 

                                                           
11

 Иоффе, О.С. Избранные труды. В четырех томах. Том третий: Обязательное право. Москва: Издательство Р. 

Асланова Юридический центр Пресс, 2004. С. 118. 
12

 Пешкова, М. В. Исторические аспекты развития арендных отношений земли // Вестник Иркутского 

государственного технического университета. 2012. № 11. С. 243. 
13

 Витрянский, В. В. Договорное право. Договоры о передаче имущества. Кн. 2. Москва : Статут, 2002. С. 409.   
14

  Российская Федерация. Законы. Об аренде и арендных отношениях в СССР: Указ Президиума Верховного 

Совета СССР от 7 апреля 1989 года № 10277-XI // КонсультантПлюс : справочная правовая система.  URL: 

http://www.consultant.ru.  (дата обращения: 10.05.2022). 
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законодательства СССР и республик от 31 мая 1991 г. (далее – Основы 1991 

г.).
15

  

         Предполагалось, что в республиках СССР должны быть приняты свои 

гражданские кодексы в соответствии с нормами, изложенными в Основах 1991 

г., которыми разрешались вопросы по наиболее важным правовым институтам 

и устанавливались нормы, имеющие принципиальное значение как для 

практики применения гражданских законов, так и для последующего развития 

советского гражданского права
16

. Основы 1991 г. содержали всего несколько 

статей, посвященных договору аренды. 

Ступенью истории нашей страны, которая на сегодняшнем этапе развития 

является наиболее значимой для современного законодательства в сфере 

аренды, стало принятие части второй Гражданского кодекса РФ (далее – ГК 

РФ)
17

, введенной в действие 1 марта 1996 г. Нет сомнений в том, что многие 

нормы были взяты из ранее действующего законодательства, но также явно 

появилось немало новелл в гражданском законодательстве, которые 

просматриваются и в увеличении норм и в более углубленном регулировании 

спорных вопросов, чего не было в предшествовавших актах. 

1.2. Понятие и особенности договора аренды зданий и сооружений 
 

Правовое регулирование договора аренды в настоящее время содержится 

в гл. 34 ГК РФ. Нормы, регулирующие рассматриваемый договор аренды 

зданий и сооружений, выделены в § 4. Остальные параграфы регулируют иные 

виды аренды. 

                                                           
15

 Российская Федерация. Законы. Основы гражданского законодательства Союза ССР и Республик: утв. ВС 

СССР 31.05.1991 № 2211-1: редакция от  26.11.2001 // КонсультантПлюс : справочная правовая система. URL: 

http://www.consultant.ru.   (дата обращения: 10.05.2022). 
16

  Блинков, О. Е. Основы гражданского законодательства Союза ССР и союзных республик 1961 года как 

форма первой унификации советского наследственного права // История государства и права. 2006. № 8. С. 22. 
17

  Российская Федерация. Законы. Гражданский кодекс Российской Федерации. В 4 частях. Ч. 2 : Федеральный 

закон от 26.01.1996 №14-ФЗ: // КонсультантПлюс : справочная правовая система. URL: http://www.consultant.ru.  

(дата обращения: 10.05.2022). 
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К отношениям, вытекающим из гл. 34 ГК РФ, применяются также общие 

положения обязательственного права, содержащиеся в части первой ГК РФ
18

. В 

силу п. 1 ст. 307.1 ГК РФ, к договору аренды общие положения об 

обязательствах применяются, если иное не предусмотрено правилами об 

отдельных видах договоров. 

Существуют виды договоров аренды, которые требуют особенного 

регулирования, к ним применимы отдельные федеральные законы, к примеру, к 

правоотношениям, связанным с арендой земельных участков, применяются 

нормы Земельного кодекса РФ
19

, Лесного кодекса РФ
20

, также нормы 

Федеральных законов «Об обороте земель сельскохозяйственного 

назначения»
21

, «О финансовой аренде (лизинге)»
22

, «Об объектах культурного 

наследия (памятниках истории и культуры) народов РФ»
23

 и другие законы. 

Согласно ст. 606 ГК РФ договором аренды признается гражданско-

правовой договор, в силу которого арендодатель обязуется предоставить 

арендатору определенное имущество за плату во временное владение и 

пользование или во временное пользование.  

Известно различие, которое имеется в правоприменительной практике, 

относительно пользования арендованным имуществом. Так, такое пользование 

может быть определено с передачей владения или без такового. Договоры, не 

связанные с передачей владения, это, к примеру, договоры аренды каналами 

                                                           
18

 Российская Федерация. Законы. Гражданский кодекс Российской Федерации. В 4 частях. Ч. 1 : Федеральный 

закон от 30.11.1994 №51-ФЗ // КонсультантПлюс : справочная правовая система. URL: http://www.consultant.ru.  

(дата обращения: 10.05.2022). 
19

 Российская Федерация. Законы. Земельный кодекс Российской Федерации : Федеральный закон от 25.10.2001 

№136-ФЗ: редакция от 01 мая 2022 года // КонсультантПлюс : справочная правовая система. URL: 

http://www.consultant.ru.  (дата обращения: 10.05.2022). 
20

 Российская Федерация. Законы. Лесной кодекс Российской Федерации.: Федеральный закон от 04.12.2006 № 

200-ФЗ: редакция от 30 декабря 2021 года : с изменениями и дополнениями, вступившими в силу с 1 марта 2022 

года // КонсультантПлюс : справочная правовая система. URL: http://www.consultant.ru.  (дата обращения: 

10.05.2022). 
21

 Российская Федерация. Законы. Об обороте земель сельскохозяйственного назначения: Федеральный закон 

от 24.07.2002 №101-ФЗ : с изменениями  дополнениями от 30.12.2021 // КонсультантПлюс : справочная 

правовая система.  URL: http://www.consultant.ru.  (дата обращения: 10.05.2022). 
22

 Российская Федерация. Законы. О финансовой аренде (лизинге): Федеральный закон от 29.10.1998 № 164-ФЗ 

: с изменениями и дополнениями от 14.03.2022 // КонсультантПлюс : справочная правовая система. URL: 

http://www.consultant.ru.  (дата обращения: 10.05.2022). 
23

 Российская Федерация. Законы. Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) 

народов Российской Федерации: Федеральный закон от 25.06.2002 № 73-ФЗ // КонсультантПлюс : справочная 

правовая система. URL: http://www.consultant.ru.  (дата обращения: 10.05.2022). 
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связи, спутниками, то есть такими объектами, которыми возможно 

пользоваться не владея ими. Право владения, как одно из правомочий, 

возможных при договоре аренды, является фактом фактического обладания 

вещью, которое будет препятствовать пользование ею другими людьми. В свою 

очередь благодаря правомочию пользования, сторона извлекает полезные 

свойства и (или) получает плоды или доходы. 

Как утверждает Ерш А.В., «целью договора является передача 

собственником (арендодателем) на определенное в договоре время здания 

(сооружения) во владение и пользование другому лицу (арендатору) на 

возмездных условиях для удовлетворения последним своих потребностей. 

Поэтому по своей экономической сущности аренду можно назвать продажей по 

частям вещи, имеющей продолжительный период изнашивания»
24

. 

В статье 606 ГК РФ, наравне с термином «аренда» используется термин 

«имущественный наем», также в указании стороны, наравне с арендодателем и 

арендатором, указываются наймодатель и наниматель соответственно. Исходя 

из этого, можно сделать вывод, что в настоящее время, законодательство не 

оставляя прошлые понятия об аренде, отождествляет понятия, что и отражено в 

норме. 

В настоящее время используются оба термина, в том числе 

имущественный наем, унаследованный с исторических корней института 

аренды, первостепенным и употребляемым в большей мере является все же 

термин «аренда». Следует сказать, что существуют разногласия по вопросу 

использования терминов, но отсутствуют существенные причины, по которым 

следует называть один из них более актуальным, ведь законодатель применяет 

оба. 

Следует сказать, что существует законодательное определение договора 

зданий и сооружений, которое закреплено в статье 650 ГК РФ. По договору 

аренды здания или сооружения арендодатель обязуется передать во временное 

                                                           
24

 Ерш, А.В. Особенности правового регулирования арендной платы в договоре аренды зданий и иных 

сооружений // Юрист. 2002.  №9. С. 47. 
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владение и пользование или во временное пользование арендатору здание или 

сооружение. 

Считаем нужным отметить особенности договора аренды зданий и 

сооружений как сделки: 

1. консенсуальная; 

2. возмездная; 

3. двусторонняя; 

4. казуальная. 

Обратимся к более подробному рассмотрению особенностей 

исследуемого договора.  

По моменту, с которого сделка считается заключенной, авторы 

традиционно выделяют сделки реальные и консенсуальные, а некоторые 

выделяют также и региструмальные
25

. 

Консенсуальные сделки – это сделки, которые считаются заключенными 

с момента достижения соглашения в необходимой законом форме (п. 1 ст. 432 

ГК РФ). Исполнением считаются действия, которые были произведены после 

заключения такого договора.  

Большинство ученых считают, что договор аренды всегда 

консенсуальный. Это такие авторы как Е.А. Суханов, Б.М. Гонгало, В.В. 

Витрянский, Р.А. Курбанов, и другие. На практике также договор аренды 

зданий и сооружений рассматривается в качестве консенсуального, момент его 

заключения не связан с актом передачи, связан с моментом достижения 

соглашения.  

Единого взгляда о разделении действий, которые являются сделками, в 

юридической литературе нет, и даже сама цель различных классификаций 

ставится под сомнение. Е.А. Суханов отмечает, что ставшее общепризнанным 

деление гражданско-правовых сделок на реальные и консенсуальные основано 

                                                           
25

 Болтанова, Е. С. Договор купли-продажи недвижимости (общие положения) : автореф. дис. канд. юрид. наук: 

12.00.03 / Болтанова Елена Сергеевна. Томск, 2001. С. 6. 
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на известной консервации традиционных подходов
26

. Как указывают А.Б. 

Бабаев и Р.С. Бевзенко «классификация утратила во многом свое значение и 

нуждается в серьезном пересмотре. Сохранение же в действующем законе 

разделения договоров на реальные и консенсуальные является, скорее, данью 

цивилистической традиции, но не отражением действительных потребностей 

гражданского оборота»
27

.  

Региструмальным договор аренды не является, поскольку независимо от 

регистрации будет считаться заключенным в момент согласования всех 

существенных условий договора, регистрация в данном случае будет лишь 

подтверждением такого права и будет значимым фактом в большинстве для 

третьих лиц. В ходе исследования была изучена судебная практика, 

подтверждающая данный довод, примеры арбитражной практики будут 

приведены далее. 

Не подлежит сомнению и тот довод, что договор аренды зданий и 

сооружений возмездный. Этот вывод следует из ст. 614 ГК РФ, посвященной 

обязанности арендатора по своевременному внесению арендной платы. 

«Арендная плата – это денежная сумма или иное имущество, которую 

арендатор обязан уплачивать арендодателю за предоставленное в пользование и 

владение или в пользование имущество»
28

. Довод подтверждается также тем, 

что указание арендной платы в договоре является существенным условием. 

Взаимный характер договора аренды обусловлен наличием прав и 

обязанностей у обеих сторон договора. Более того, он является встречным, 

поскольку исполнение одного обязательства обусловлено исполнением 

другого. Взаимный характер выявляется, к примеру в том, что обязанность 

арендодателя по передаче имущества зависит от исполнения обязанности 

арендатора по уплате арендной платы. Такой подход был поддержан п. 10 

                                                           
26

 Суханов, Е. А. О видах сделок в германском и российском гражданском праве / Вестник гражданского права.  

2006. № 2. С. 7.   
27

 Бабаев, А. Б. Бевзенко, Р. С. О реальных и консенсуальных договорах // Вестник ВАС РФ. 2006. № 1. С. 169. 
28

 Вавилин, Е. В. Арендная плата: вопросы правоприменительной практики // Вестник Пермского университета. 

2014.  № 1. С. 68. 
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Обзора практики разрешения споров, связанных с арендой
29

, где сказано, что 

арендодатель вправе требовать арендную плату только после фактической 

передачи арендатору нежилого помещения. 

Договор аренды зданий и сооружений является двусторонним, где 

сторонами являются арендодатель и арендатор, но часто на стороне арендатора 

или арендодателя присутствует множественность лиц. 

Как справедливо указывают Б.М. Гонгало и П.В. Крашенинников, «если 

воли сторон носят встречный характер, то договор является двусторонним. 

Если воли сторон (даже если их всего две) направлены на достижение общей 

цели, то договор считается многосторонним. Классическим примером 

многостороннего договора являются договор простого товарищества (1041 ГК 

РФ), а также договор о создании юридического лица (ст. ст. 89, 98 ГК РФ)»
30

. 

Считаю возможным перечислить основные особенности 

рассматриваемого в данной работе договора, которые я отметила при изучении: 

1. основная особенность договора аренды зданий и сооружений – предмет 

такого договора, который обладает отличительным от других объектов 

правовым режимом, обладает значительной стоимостью и значимостью; 

2. особенностью является также требование к форме договоре, он должен 

быть заключен строго в письменной форме, независимо от иных обстоятельств; 

3. существуют требования о государственной регистрации договора 

аренды зданий и сооружений, заключенного на срок не менее года; 

4. особенностью является и невозможность передачи объекта 

недвижимости по договору аренды без земельного участка, на котором тот 

расположен. 

Раскроем особенности более подробно. 

                                                           
29

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

связанных с арендой» // КонсультантПлюс: справочно-правовая система [Офиц. сайт]. URL: 

http://www.consultant.ru/  (дата обращения: 10.05.2022). 
30

 Постатейный комментарий к Гражданскому кодексу Российской Федерации, части первой / В.В. Андропов, 

К.П. Беляев, Б.М. Гонгало [и др.]; под ред. П.В. Крашенинникова. Москва: Статут, 2011. С. 451.  
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Данный вид договора определяется и отличается от других своим 

предметом. Следует определить, что предметом является здание или 

сооружение. 

Сами здания и сооружения имеют свою специфику. Это, в первую 

очередь, объекты недвижимости, которые обладают высокой ценностью, 

уникальностью, особенностью в государственном регулировании, 

правоустанавливающих документах, неповторимостью, особом техническом 

составляющем. Эти объекты требуют учета, а также, исходя из определения 

недвижимого объекта, неразрывно связаны с землей. Под зданием 

(сооружением) следует понимать любой искусственно возведенный на 

земельном участке или под ним объект, который неразрывно связан с 

земельным участком и перемещение которого без несоразмерного ущерба его 

назначению невозможно. То есть данное определение, которые мы встречаем в 

юридической науке, практически идентично с определением недвижимого 

объекта, что и объяснимо, так как здания или сооружения - это виды объектов 

недвижимого имущества. Следует отметить, что в настоящее время, в 

современном мире, полагаем, есть необходимость правки данного определения, 

так как появляются различные объекты недвижимости, которые обладают 

возможностью переноса и собирания на другом земельном участке, без ущерба 

использованию по назначению.  

Сооружение – это то, что создано руками человека, и требуется для 

обеспечения его деятельности. Например, это может быть мост или плотина. И 

наоборот, здание представляет собой закрытую конструкцию с крышей и 

стенами. Опять же, здание — это более конкретный термин, а сооружение — 

гораздо более общий термин.  

В гражданском законодательстве РФ нет критериев, по которым 

следовало бы различать понятия здание и сооружение. При изучении данного 

вопроса была изучена различная литература, и в источниках авторы, 

безусловно, находят свои определения данным объектам. К примеру, М.И. 

Брагинский, В.В. Витрянский считают, что термин «здание» технически 
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характеризует строение как капитальное. Соответственно, исходя из этого, к 

зданиям не относят временные переносные строения облегченного, а если быть 

точнее, то сборно-разборного типа без фундамента (к таким относят киоск, 

ларёк, павильон, и тд.).
31

  

Если исходить из общеупотребительного значения этих слов, можно 

сделать вывод о том, что здания предназначаются для постоянного нахождения 

в них людей с целью проживания или работы. Сооружения же служат чисто 

техническим целям и люди в них находятся временно.  

К.В. Лезина указывает, что поскольку нежилое помещение является 

объектом недвижимости, отличным от здания или сооружения, в котором оно 

находится, но неразрывно с ним связанным, и то, что в Гражданском кодексе 

РФ отсутствуют какие-либо специальные нормы о государственной 

регистрации договоров аренды нежилых помещений, к таким договорам 

аренды должны применяться правила пункта 2 статьи 651 Гражданского 

кодекса РФ. 

Несмотря на отсутствие легальных определений этих понятий в ГК РФ, 

их можно найти в ст. 2 Федерального закона от 30 декабря 2009г. №384-ФЗ 

«Технический регламент о безопасности зданий и сооружений».
32

 В 

соответствие с п.6 ч.2 ст.2 ФЗ №384-ФЗ, здание – результат строительства, 

представляющий собой объемную строительную систему, имеющую 

надземную и (или) подземные части, включающую в себя помещения, сети 

инженерно-технического обеспечения и предназначенную для проживания и 

(или) деятельности людей, размещения производства, хранения продуктов или 

содержания животных. Также определение понятия сооружения есть в данном 

законе. Так, строением называется результат строительства, представляющий 

собой объемную, плоскую или линейную строительную систему, имеющую 

наземную, надземную и (или) подземные части , состоящую из несущих, а в 
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 Брагинский, М.И., Витрянский В.В. Договорное право. Договоры о передаче имущества. Книга 2. Издание 4-

е, стереотипное. М.: Статут, 2011.  С. 245. 
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 Российская Федерация. Законы. Технический регламент о безопасности зданий и сооружений: Федеральный 

закон от 30.12.2009 №384-ФЗ // КонсультантПлюс : справочная правовая система. URL: http://www.consultant.ru.  

(дата обращения: 10.05.2022). 



21 

 

отдельных случаях и ограждающих строительных конструкций и 

предназначенную для выполнения производственных процессов различного 

вида, хранения продуктов, временного пребывания людей, перемещения людей 

и грузов (п. 23 ч. 2 ст. 2 Закона от 30.12.2009 г. №384-ФЗ). 

Предоставление законодателем юридического закрепленного 

определения рассматриваемым понятиям, а именно «здание» и «сооружение», в 

ходе изучения вопроса, считаем необходимым на сегодняшний день, поскольку 

отнесение того или иного объекта к одному из понятий предоставляет 

правильное  правовое регулирование и является важным аспектом при 

заключении договоров, а также для верного вынесения решений судами. 

Если изучать понятия в толковом словаре русского языка, понятие 

«сооружение» является родовым по отношению к понятию «здание». 

Сооружение определяется как всякая значительная постройка (различного вида 

и назначения). Под зданием же понимается архитектурное сооружение, 

постройка, дом.
33

 

При изучении были отмечены следующие признаки зданий: 

- искусственность возведения; 

- «привязка» к определенному земельному участку; 

- невозможность перемещения объекта без несоразмерного ущерба его 

назначению; 

- самостоятельность; 

- законченность с точки зрения возможности использования по целевому 

назначению. 

Здания разделяют по функциональному назначению на жилые и на 

нежилые. Жилые здания предназначены для постоянного проживания людей, 

нежилые предназначены для иных целей. Стоит отмечать данный пункт в 

договоре, отмечать вид договора аренда здания, так как договор аренды здания 

будет заключаться в соответствии с жилищным законодательством, в котором, 

как мы знаем, существуют различные ограничения. Возможен перевод здания в 

                                                           
33

 Ожегов, С.И., Шведова Н.Ю. Толковый словарь русского языка. М.: Азбуковник, 1997.  C. 227, 747. 
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другую категорию, из жилого в нежилое и обратно, но при этом должны быть 

соблюдены все установленные законодательством нормы. Если жилое здание 

не было переведено в нежилое и такое здание используется для 

промышленного производства, или для обеспечения деятельности такого 

производства, это будет нарушением законодательства, которое нельзя 

допускать. В соответствии с п.3 ст. 288 ГК РФ, размещение в жилых домах 

(зданиях) промышленных производств не допускается. 

К нежилым сооружениям относят тепловые узлы, подэстакадные 

пространства, мосты, колодцы, трансформаторы и другие инженерные 

сооружения
34

. 

По значимости использования выделяют основные и служебные здания. 

Подобная классификация соответствует традиционному для гражданского 

права делению на главную вещь и принадлежность (ст. 135 ГК РФ). 

Применительно к зданиям основным считается здание, «главенствующее по 

капитальности постройки, по архитектурным признакам и по своему 

назначению. Служебным считается здание, которое по отношению к основному 

имеет второстепенное, обслуживающее значение
35

. 

Договор аренды, заключенный на срок не менее 1 года требует 

государственной регистрации в едином государственном реестре. Однако если 

он не будет зарегистрирован, то это вовсе не означает, что договор не будет 

заключен. Он будет считаться незаключенным для третьих лиц, но не для 

сторон. Если договор не прошел необходимую государственную регистрацию, 

он не порождает тех последствий (статья 617, пункт 1 статьи 621 Гражданского 

кодекса Российской Федерации), которые могут оказать влияние на права и 

интересы третьих лиц, не знавших о факте заключения договора аренды и о 

содержании его условий. Вместе с тем, предоставив конкретное помещение в 

пользование арендатора на условиях подписанного сторонами договора, 
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 Максимова, А.В., Логинов, Е.А. Правовая конструкция договора аренды // Вестник магистратуры.  2015.  № 
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арендодатель принимает на себя обязательство (статья 310 Гражданского 

кодекса Российской Федерации), которое должно надлежаще исполняться. К 

такому обязательству в отношении сторон должны применяться правила 

гражданского законодательства о договоре аренды. Договор для сторон 

считается заключенным, не смотря на отсутствие государственной регистрации. 

Необходимо отметить тот факт, что недопустима и невозможна передача 

объекта недвижимости по договору аренды без части земельного участка, на 

котором расположен этот объект. Аренда здания или сооружения, 

находящегося на земельном участке, не принадлежащим арендодателю на 

праве собственности, допускается без согласия собственника участка, если это 

не противоречит условиям пользования таким участком, установленным 

законом или договором с собственником земельного участка (п. 3 ст. 652 ГК). 

Таким образом, согласие собственника земельного участка на сдачу в аренду 

расположенного на нем здания и сооружения требуется в случаях, когда это 

прямо предусмотрено законом или договором или когда условия пользования 

участком изменяются.  

М. Булеков считает, что «договор аренды зданий и сооружений можно 

назвать правоустанавливающим документом для возникновения одновременно 

двух видов отношений: 

- арендных отношений по поводу использования здания (сооружения); 

- отношений по поводу использования части земельного участка»
36

. 

Отношения по поводу использования этой части земельного участка 

также могут носить арендный характер. В случае, когда арендодатель является 

собственником земельного участка, на котором расположено здание, 

арендатору передается право аренды или иное право на соответствующую 

часть участка (п. 2 ст. 652 ГК РФ). В этом случае нет особых проблем для 

сторон, заключающих договор, так как всегда будет предполагаться, что 

отдельный договор аренды на земельный участок, на котором расположение 

здание или сооружение, не предусмотрен. 
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В договоре аренды зданий (сооружений) очень важную роль играет 

условия договора об арендной плате (ст. 654 ГК РФ). Цена в договоре аренды 

зданий и сооружений является его существенным условием. При отсутствии в 

договоре размера арендной платы, договор аренды зданий и сооружений не 

влечет никаких правовых последствий. 

Стоит также отметить, в ГК РФ отсутствуют какие-либо специальные 

нормы о договорах аренды нежилых помещений. Очевидно, что нежилые 

помещения, как часть нежилых зданий, являются объектом договора аренды 

зданий (сооружений) и было бы разумно название § 4 (аренда зданий и 

сооружений) гл. 34 ГК понимать как «аренда объектов недвижимого фонда 

(здания, сооружения, нежилые помещения)». Ведь не случайно, несмотря на 

различия в понимании термина «нежилые помещения», в нормативных актах, 

регулирующих аренду объектов нежилого фонда, он всегда употребляется в 

связке со зданием, строением. В подтверждение вышесказанного необходимо 

отметить, что наиболее существенные черты помещения, такие как 

относимость к недвижимости, связь с земельным участком, имеют отношение к 

нежилым помещениям в той же мере, что и к зданиям, поэтому нормы 

упомянутого § 4 гл. 34 ГК РФ было бы разумно применять к договору аренды 

нежилых помещений. Согласно Информационного письма Президиума 

Высшего Арбитражного Суда от 1 июня 2000 г. № 53 условия ст. 651 ГК РФ 

распространяются также и на аренду нежилых помещений, т.е. «объект, 

входящий в состав зданий и сооружений». 

Что касается помещений, входящих в состав зданий, то, помимо ранее 

отмеченных норм, существует регламентация таких объектов с технической 

стороны. В соответствии с п. 14 ч.2 ст. 2 Закона от 30.12.2009 г. №384-ФЗ 

«Технический регламент о безопасности зданий и сооружений» в состав зданий 

и сооружений также входят помещения, помещение представляет собой часть 

объема здания и сооружения, имеющая определенное назначение и 

ограниченная строительными конструкциями. 
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При этом, исходя из вышеизложенного, здание может одновременно 

включать в себя как жилые, так и нежилые помещения. 

Также следует отметить пункт, который изложен в законодательстве. 

Жилые помещения могут предоставляться в аренду исключительно 

юридическим лицам, но те обязаны использовать такие помещения для 

проживания граждан (п.2 ст.671 ГК РФ). 

Таким образом, если обобщить вышеизложенное, то следует, что 

основным существенным отличием здания от строения является то, что здание 

может иметь жилое или нежилое назначение, а сооружение может быть только 

нежилым. 

Считаю необходимым рассмотреть также следующую особенность 

договора аренды зданий и сооружений, по поводу срока договора аренды нет 

указанных в законе требований о его длительности, не смотря на наличие таких 

ограничений в ранее действовавших источниках права, которые мы 

рассмотрели выше, соответственно срок определяется сторонами свободно. 

Договор может быть заключен на срок до одного года, более одного года либо 

на неопределенный срок (в этом случае контрагенты, как правило, просто не 

указывают, на какой срок заключен договор). Факт указания срока в договоре 

важен, так как со сроком непосредственно связана обязанность сторон по 

договору зарегистрировать договор в государственном реестре. 

          Итак, Данный договор является во-первых, консенсуальным 

(заключенным с момента подписания – то есть 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). Основной отличительной чертой от 

других договоров аренды выступает его предмет, а именно здание или 

сооружение, а также помещения, которые входят в состав зданий. 

1.3 Стороны договора аренды зданий и сооружений 
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Сторонами в договоре аренды зданий и сооружений выступают арендатор 

и арендодатель.  

Для наглядности и закрепления законодательных понятий сторон 

договора, прикладываю рисунок. 

               

         Рисунок 1 – стороны договора аренды зданий и сооружений. 

Данные понятия содержатся в Гражданском кодексе РФ. В ст. 608 ГК РФ 

законодатель указывает, кому принадлежит право сдать имущество в аренду. 

Арендодателем может быть собственник имущества, а также иные лица, 

управомоченные сдавать недвижимые объекты по договорам аренды.  В 

настоящее время законодатель не устанавливает нам ограничений для лиц, 

имеющих имущество в собственности, нет никаких требований для таких лиц, 

соответственно арендодателем могут быть любые участники гражданских 

правоотношений. Арендодателями по этому договору в определенных случаях 

выступают в том числе и органы государственной власти и органы местного 

самоуправления в рамках их компетенции, установленной актами, 

определяющими статус этих органов. 

В п. 10 постановления Пленума Высшего Арбитражного Суда РФ от 17 

ноября 2011г. №73 «Об отдельных вопросах практики применения правил 

Гражданского кодекса Российской Федерации о договоре аренды»
37

 (далее – 

Постановление Пленума ВАС РФ от 17.11.2011г. №73) отмечается, что 

арендодатель должен обладать правом собственности на имущество в момент 

передачи его арендатору. 

Если речь идет о собственниках зданий, сооружений и другого вновь со-

зданного недвижимого имущество, то в силу того, что необходима 

                                                           
37

 Постановление Пленума ВАС РФ от 17.11.2011 № 73 : в редакции от от 25.12.2013 «Об отдельных вопросах 

практики применения правил Гражданского кодекса Российской Федерации о договоре аренды» // 

КонсультантПлюс: справочно-правовая система [Офиц. сайт]. URL: http://www.consultant.ru/ (дата обращения: 

10.05.2022). 
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государственная регистрация права на недвижимое имущество и сделок с ним, 

собственности на него возникает с момента соответствующей регистрации, о 

чем говорится в ст. 219 ГК РФ. 

Согласно п. 1 ст. 617 ГК РФ переход права собственности, а также хозяй-

ственного ведения, оперативного управления, пожизненного наследуемого вла-

дения, на имущество, сданное в аренду другому лицу, не влечет за собой изме-

нение или расторжение договора аренды. 

В случае смерти арендодателя – физического лица договор аренды не 

прекращается. Права и обязанности арендодателя переходят к его наследникам. 

Ст. ст. 1114 и 1152 ГК РФ предусмотрено, что принятое наследство признается 

принадлежащим наследнику со дня открытия наследства, которым является 

день смерти гражданина независимо от времени его фактического принятия, а 

также момента государственной регистрации права наследника на 

наследственное имущество, когда такое право подлежит государственной 

регистрации. 

Также стоит отметить, что права арендатора никоим образом не могут 

быть изменены в следствие смены собственника недвижимого имущества. 

Договор будет продолжать действовать для сторон и для третьих лиц, о чем нам 

говорит ст.621 ГК РФ. То есть, единственное, что меняется в таком случае, это 

то, что арендодателем становится другое юридическое или физическое лицо, 

иными словами, новый собственник. Стоит отметить, что в таком случае будет 

необходимо заключение дополнительного соглашения для того, чтобы 

узаконить данные отношения. 

Что касается второй стороны договора – арендатора, тут также нет 

законодательных условий, которые ограничивали бы круг лиц, которые могут 

быть арендатором недвижимого имущества по такому договору. Обычно это 

хозяйствующие субъекты, которые заключают договор для ведения 

предпринимательской деятельности, либо для обеспечения ее нужд. Это может 

быть, к примеру, аренда здания для размещения офиса. 
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Несмотря на отсутствие особых требований к арендатору в ГК РФ, 

следует учитывать общие положения о сделках, а также требования к 

надлежащему субъектному составу сделки. 

Как указывает Н.Ю. Пащенко, арендаторы могут арендовать здания и со-

оружения для следующих целей: 

-для предпринимательской деятельности; 

-для обеспечения деятельности в качестве организации (применительно к 

зданиям), например, для размещения офиса.
38

 

В силу положений п. 1 ст. 614, п. 1 ст. 650, п. 1 ст. 654 ГК РФ следует, что 

по договору аренды здания или сооружения арендодатель обязуется передать 

во временное владение и пользование или во временное пользование 

арендатору здание или сооружение. Арендатор обязан своевременно вносить 

плату за пользование имуществом (арендную плату). Заинтересованность 

арендатора в использовании арендованного недвижимого имущества 

заключается в том, что, не обременяя себя каждый раз приобретением зданий в 

собственность, он может свободно использовать временно арендованные 

помещения для производственных или иных целей. 

Здания и сооружения могут предоставляться в субаренду (поднаем), 

однако в этом случае необходимо получить согласие арендодателя, если иное 

не установлено законом. 

          1.4. Форма, заключение, изменение, расторжение договора аренды 

зданий и сооружений 
 

         Согласно п. 1 ст. 432 ГК РФ договор считается заключенным, если между 

сторонами, в требуемой в подлежащих случаях форме, достигнуто соглашение 

по всем существенным условиям договора. 

         Как мы уже выяснили выше и как отмечает В.А. Белов, «договор аренды 

относится к консенсуальным договорам, считается заключенным с момента 
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 Пащенко, Н. Ю. Договор аренды зданий и сооружений // Молодой ученый, 2015. №3. С. 667. 
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достижения согласия сторонами такого соглашения по всем его существенным 

условиям».
39

 

          Для уточнения и закрепления требований к форме договора аренды 

зданий и сооружений прикладываю рисунок. 

                                    

Рисунок 2 – форма договора аренды зданий или сооружений. 

          Из всех существующих способов заключения договора в письменной 

форме (составление единого документа, подписываемого обеими сторонами; 

обмен несколькими письменными документами (письмами, телеграммами), 

исходящими от сторон и выражающими их согласованную волю; принятие к 

исполнению заказа контрагента (статья 434 пункт 2 ГК)), для аренды здания 

(сооружения) допускается только один способ: составление единого документа, 

подписанного сторонами (статья 651 пункт 1 ГК). Сущность его заключается  в 

том, что стороны подписывают документ, содержащий их обоюдное 

волеизъявление. Несоблюдение письменной формы договора влечет его 

недействительность (статья 651 ГК). Предназначением формы договора аренды 

является правильное и неоспоримое согласование волеизъявления арендатора и 

арендодателя. От соблюдения формы и порядка зависит юридическая 

действительность, то есть законность сделки, а значит и обязательность ее 

исполнения сторонами договора. 

Кроме того, стоит обратить внимание на дополнительное требование к 

форме договора, про который говорилось ранее, договор аренды зданий и 

сооружений подлежит обязательной государственной регистрации в 

установленных законом случаях. Но в случае, если договор не прошел 

                                                           
39

 Белов, В.А. О консенсуальности и реальности договора аренды // Право и экономика 2015. № 3. С. 12. 
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государственную регистрацию, это не является основанием признания его 

незаключенным, чему находится подтверждение в судебной практике. 

          В решении по делу №А24-581/2015 Арбитражным судом Камчатского 

края договор аренды здания был признан незаключенным. Истец, ссылаясь на 

то, что оспариваемый договор, приложение к нему и акт приема-передачи 

имущества не были подписаны со стороны ответчика (арендатора), а также то, 

что договор не прошел государственную регистрацию в установленном 

законом порядке и не исполняется обществом, обратился в арбитражный суд с 

настоящим иском. Иск был удовлетворен, договор был признан незаключенным 

со всеми вытекающими последствиями. Следует отметить, что в 

вышеуказанном случае суд учел государственную регистрацию как важное 

составляющее договора, но решающим там был и другой важный факт, не был 

подписан акт приема-передачи. Было отмечено также в решении то 

обстоятельство, что сторона договора, не прошедшего необходимую 

государственную регистрацию, не вправе на этом основании ссылаться на его 

незаключенность. Также это отслеживается в Информационном письме 

Президиума ВАС РФ от 25.02.2014 № 165 «Обзор судебной практики по 

спорам, связанным с признанием договоров незаключенными»
40

.  

          В силу пункта 1 статьи 165 ГК РФ (в редакции, действовавшей до 

01.09.2013) несоблюдение требования о государственной регистрации сделки 

влечет ее недействительность лишь в случаях, установленных законом. 

Согласно пункту 3 статьи 433 ГК РФ договор, подлежащий государственной 

регистрации, считается заключенным с момента его регистрации, если иное не 

установлено законом. По смыслу пункта 1 статьи 164 ГК РФ (в редакции, 

действующей с 01.09.2013) в случаях, если законом предусмотрена 

государственная регистрация сделок, правовые последствия сделки наступают 

для третьих лиц после ее регистрации. Таким образом в настоящее время этот 

момент в большей мере влияет именно на третьи лица. 
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         По поводу государственной регистрации мы писали выше, но считаю 

необходимым также отметить, что по мнению И. Исрафилова, «поскольку в 

тексте ГК (п. 2 ст. 651) содержится термин «не менее года», следует полагать, 

что государственной регистрации подлежат и договоры аренды зданий и 

сооружений, заключенные сроком и на один год». 

         По мере изменения обстоятельств, у арендатора или у арендодателя может 

возникнуть необходимость изменения определенных условий в договоре. Далее 

обратимся к изучению особенностей изменения договора аренды зданий и 

сооружений.           

         Под изменением договора М.Е. Мещерякова определяет как 

«трансформацию любого или нескольких его условий, составляющих 

содержание договора».
41

 

          Основания и порядок изменения договора зависят от применения кон-

кретного способа его изменения. Так, ст. 450 ГК РФ закрепляет два способа из-

менения договора: по соглашению сторон и в судебном порядке.
42

 

          Е.Е. Миронец отмечает, «изменение договора представляет собой 

волевые действия управомоченных лиц (лица), которые имеют своей 

непосредственной или косвенной целью внесение изменений на будущее время 

либо с момента, указываемого в соглашениях таких лиц. Вытекают такие 

действия из прав и обязанностей сторон договора. Кроме того, изменение 

договора может выражаться в замене стороны в договоре и влечет в 

соответствующих случаях прекращение дополнительных обязательств».
43
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         Возможность изменения условий договора по соглашению сторон 

определяется принципом свободы договора, который содержится в праве 

стороны заключать договор и изменять его.  

          Изменение договора возможно по соглашению сторон, в  большинстве 

случаев он связан с изменением размера арендной платы и порядка ее выплаты. 

В п. 3 ст.614 ГК РФ указывается на то, что арендная плата может изменяться по 

соглашению сторон. При этом, в соответствии с п.1 ст.452 ГК РФ соглашение 

об изменении договора аренды здания и сооружения должно быть заключено в 

той же форме, что и договор, то есть в письменном виде. 

В судебной арбитражной практике относительно изменения размера 

арендной платы можно прочесть следующее пояснение: «В данном случае 

изменение размера арендной платы в результате принятия уполномоченным 

органом нормативных актов не является изменением условия договора о 

размере арендной платы применительно к пункту 3 статьи 614 ГК РФ, а 

представляет собой исполнение согласованного сторонами условия договора, 

не требует заключения дополнительного соглашения» .
44

 

Стоит отметить ограничения, установленные законодателем 

относительно изменения условий договора, в соответствии с ч. 3 статьи 614 ГК 

РФ размер арендной платы может изменяться по соглашению сторон в сроки, 

предусмотренные договором, но не чаще одного раза в год. 

         Согласно п. 2 ст. 450 ГК РФ по требованию одной из сторон договор мо-

жет быть изменен по решению суда только: 

-при существенном нарушении договора другой стороной; 

-в иных случаях, предусмотренных ГК РФ, другими законами или договором. 

        Следует сказать, что законом не предусмотрены случаи, определенные к 

именно договору аренды зданий и сооружений, когда договор может быть 

изменен по решению суда. 
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         Существенным признается нарушение договора одной из сторон, которое 

влечет для другой стороны такой ущерб, что она в значительной степени лиша-

ется того, на что была вправе рассчитывать при заключении договора. 

          В ст. 451 ГК РФ закреплены положения об изменении договора в связи с 

существенным изменением обстоятельств. 

          Изменение обстоятельств признается существенным, когда они измени-

лись настолько, что, если бы стороны могли это разумно предвидеть, договор 

вообще не был бы ими заключен или был бы заключен на значительно отлича-

ющихся условиях (п. 1 ст. 451 ГК РФ). 

          Из анализа материалов судебной практики следует, что не признаются 

существенными изменениями обстоятельств (применительно к рассматривае-

мому договору) следующие ситуации: 

- резкое ухудшение финансового состояния юридического лица - стороны 

договора; 

- инфляционные процессы;
45

 

- финансовый кризис;
46

 

- банкротство кредитора;
47

 

- возникновение обстоятельств, наличие которых является по договору 

основанием для изменения оплаты, не признается существенным изменением 

обстоятельств.
48

 

          В п. 2 ст. 451 ГК РФ установлено, что если стороны не достигли соглаше-

ния о приведении договора в соответствие с существенно изменившимися об-

стоятельствами, договор может быть расторгнут, а по основаниям, предусмот-

ренным п. 4 ст. 451 ГК РФ, изменен судом по требованию заинтересованной 

стороны при наличии одновременно следующих условий: 
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          1.  в момент заключения договора стороны исходили из того, что такого 

изменения обстоятельств не произойдет; 

          2. изменение обстоятельств вызвано причинами, которые 

заинтересованная сторона не могла преодолеть после их возникновения при той 

степени заботливости и осмотрительности, какая от нее требовалась по 

характеру договора и условиям оборота; 

         3. исполнение договора без изменения его условий настолько нарушило 

бы соответствующее договору соотношение имущественных интересов сторон 

и повлекло бы для заинтересованной стороны такой ущерб, что она в значи-

тельной степени лишилась бы того, на что была вправе рассчитывать при за-

ключении договора; 

         4. из обычаев или существа договора не вытекает, что риск изменения 

обстоятельств несет заинтересованная сторона.
49

 

          Исходя из положений п. 1 ст. 453 ГК РФ при изменении договора 

обязательства сторон сохраняются в измененном виде. 

         В случае изменения договора обязательства считаются измененными с 

момента заключения соглашения сторон об изменении договора, если иное не 

вытекает из соглашения или характера изменения договора, а при изменении 

договора в судебном порядке - с момента вступления в законную силу решения 

суда об изменении договора (п.3 ст. 453 ГК РФ). 

          Что касается государственной регистрации соглашения о внесении изме-

нения в договор, то она не является элементом формы договора. ГК РФ на сего-

дняшний день не содержит специального требования об обязательной государ-

ственной регистрации соглашений о внесении изменений в подлежащий госу-

дарственной регистрации договор, что является причиной разногласий 

относительно её необходимости. В этой связи позиция по данному вопросу 

выработана в судебной практике. Так, Президиум ВАС РФ указал на то, что, 

исходя из смысла положений Закона от 21.07.1997г. №122-ФЗ, если договор 
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подлежит государственной регистрации, то все изменения и дополнения к нему 

как часть этого договора также подлежат государственной регистрации.
50

 

Рассмотрим пример из судебной практики, где судом решается вопрос в 

отдельном деле об обязательности государственной регистрации 

дополнительного соглашения к договору аренды здания или сооружения. 

Решением Арбитражного суда Липецкой области по делу № А36-

2320/2021 исковые требования индивидуального предпринимателя к 

акционерному обществу о взыскании задолженности по договору аренды 

нежилого помещений удовлетворены только частично, так как дополнительное 

соглашение, изменяющее порядок и размер оплаты, не был зарегистрирован.         

В вышеуказанном деле из материалов дела было установлено, что  лицами, 

участвующими в деле, не оспаривается основной договор аренды, который был 

зарегистрирован в установленном законом порядке 14.06.2016, государственная 

регистрация дополнительного соглашения № 8 от 06.11.2019 о внесении 

изменений в указанный договор в отношении условия об арендной плате, была 

произведена только 28.04.2021. Следовательно, в силу пункта 2 статьи 651 ГК 

РФ указанное соглашение вступило в законную силу только 28.04.2021. 

           Исходя из разъяснений, содержащихся в пункте 2 Информационного 

письма Президиума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 

01.06.2000 № 53 «О государственной регистрации договоров аренды нежилых 

помещений» принимая во внимание то, что нежилое помещение является 

объектом недвижимости, отличным от здания или сооружения, в котором оно 

находится, но неразрывно с ним связанным, и то, что в ГК РФ отсутствуют 

какие-либо специальные нормы о государственной регистрации договоров 

аренды нежилых помещений, к таким договорам аренды должны применяться 

правила пункта 2 статьи 651 ГК РФ. 

         В соответствии с пунктом 2 статьи 651 ГК РФ договор аренды нежилых 

помещений, заключенный на срок не менее одного года, подлежит 
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государственной регистрации и считается заключенным с момента такой 

регистрации. В соответствии с пунктом 1 статьи 452 ГК РФ соглашение об 

изменении договора совершается в той же форме, что и договор . Таким 

образом, если в соответствии с ГК РФ договор, предусматривающий 

совершение сделки с недвижимым имуществом, подлежит обязательной 

государственной регистрации, то и соглашение о его изменении должно быть 

также зарегистрировано. 

         Из разъяснений, содержащихся в пункте 9 Информационного письма 

Президиума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 

16.02.2001 № 59 «Обзор практики разрешения споров, связанных с 

применением Федерального закона «О государственной регистрации прав на 

недвижимое имущество и сделок с ним», следует, что соглашение сторон об 

изменении размера арендной платы, указанного ими в договоре аренды 

недвижимого имущества, подлежащем государственной регистрации, также 

подлежит обязательной государственной регистрации, поскольку является 

неотъемлемой частью договора аренды и изменяет содержание и условия 

обременения, порождаемого договором аренды . 

           Совершенный в надлежащей форме договор, все существенные условия 

которого согласованы сторонами, однако требуемая государственная 

регистрация которого не осуществлена, не порождает всех последствий, на 

которые он направлен, до осуществления регистрации. Вместе с тем такой 

договор уже с момента достижения сторонами соглашения по всем его 

существенным условиям влечет правовые последствия в отношениях между 

          В этой связи обязательства сторон договор будут считаться измененными 

с момента заключения соглашения о внесении изменений в договор, который 

должен определяться по правилам, установленным для заключения самого 

договора. Как отмечалось ранее, в соответствии с положениями п.3 ст.433 и п.1 

ст.425 ГК РФ, договор, подлежащий государственной регистрации, считается 

заключенным и вступает в силу с момента регистрации (если иное не установ-

лено законом). Следовательно, соглашение о внесении изменений в договор 
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аренды здания и сооружения считается вступившим в силу с момента государ-

ственной регистрации его как сделки. 

         Требования к порядку расторжения договора аренды зданий и 

сооружений, содержатся в нормах, относящимся к общим положениям об 

аренде. 

        Под расторжением следует понимать юридический акт, когда договор 

прекращается досрочно, до исполнения в полной мере сторонами своих 

обязательств, с целью прекращения обязательств, срок которых или не 

наступил или наступил неполностью, либо отношения имеют длящийся 

характер. 

        Следует перечислить возможные варианты расторжения договора аренды 

зданий и сооружений: 

- обращение стороны в суд с иском о расторжении договора аренды и о 

дополнительных индивидуальных требованиях, связанных с расторжением 

договора; 

- по соглашению сторон; 

- при одностороннем отказе стороны от исполнения договора. 

          В соответствии с ч. 1 ст. 452 ГК РФ, соглашение о расторжении договора 

совершается в той же форме, что и договор, если из закона, иных правовых 

актов, договора или обычаев делового оборота не вытекает иное. Из закона 

вытекает, что договор аренды здания или сооружения должен быть заключен в 

письменной форме путем составления одного документа, подписанного 

сторонами, согласно ч. 1 ст. 651 ГК РФ. Таким образом соглашение о 

расторжении такого договора должно быть также совершено в такой форме. 

Следует отметить отсутствие законодательных требований о регистрации 

расторжения уже зарегистрированного договора аренды. Касаемо вопроса о 

государственной регистрации в науке есть сторонники, которые считают это 

также необходимым требованием соглашения, ссылаясь на ст. 131 ГК РФ, 

согласно которой в соответствии с которой государственной регистрации 
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подлежит как возникновение, так и прекращение прав на недвижимое 

имущество.  

          Считаю, что обе точки зрения имеют свои неоспоримые аргументы. Но 

анализируя законодательство и судебную практику, делается вывод, что все же 

целесообразнее и правильнее будет считать государственную регистрацию 

расторжения договора аренды зданий или сооружений обязательной и считать 

договор расторгнутым с момента регистрации прекращения права. 

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

договор может быть расторгнут только при существенном нарушении договора 

другой стороной. При рассмотрении судебной практики можно найти много 

дел, где требования подаются обоснованно и правомерно, но во время 

непосредственно уже начавшегося судебного разбирательства ответчик, к 

примеру, оплачивает арендную плату, которую не платил до искового 

заявления. Встает вопрос, подлежат ли такие требования удовлетворению, если 

договор действительно нарушался.  

         Так, при изучении судебной практики, было обнаружено следующее дело, 

общество с ограниченной ответственностью обратилось в Арбитражный суд 

Псковской области в деле № А52-231/2021 с иском о расторжении договора 

аренды. Суд, в мотивировочной части ссылается на то, что согласно статье 450 

ГК РФ по требованию одной из сторон договор, может быть, расторгнут по 

решению суда при существенном нарушении договора другой стороной.         

Существенным признается нарушение договора одной сторон, которое влечет 

для другой стороны такой ущерб, что она в значительной степени лишается 

того, на что была вправе рассчитывать при заключении договора. В 

соответствии с пунктом 3 статьи 619 ГК РФ, в случае, когда арендатор более 

двух раз подряд по истечении установленного договором срока платежа не 

вносит арендную плату, договор аренды может быть досрочно расторгнут 

судом по требованию арендодателя. Как было установлено судом, арендатором 

неоднократно на протяжении нескольких месяцев не было перечеслений 

арендной платы арендодателю. В ходе рассмотрения дела задолженность была 
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оплачена, и суд отказал в удовлетворении исковых требований, в случае, если 

бы этого не произошло, суд, вероятно, удовлетворил бы исковые требования, 

исходя из действующего законодательства.  

          Данный пример из судебной практики показывает пример обращения в 

суд арендодателя при ненадлежащем исполнении второй стороной условий 

договора, когда во время разбирательства ответчиком были предприняты 

действия к исправлению положения. Исковые требования в таком случае не 

удовлетворяются. 

        Также поддерживая вышесказанное, в Информационном письме от 05 мая 

1997 года № 14  «Обзор практики разрешения споров, связанных с 

заключением, изменением и расторжением договоров» Высший Арбитражный 

Суд РФ указал, что требование о расторжении договора не подлежит 

удовлетворению, если в разумный срок устранены нарушения, послужившие 

основанием для обращения в Арбитражный суд. 

       Помимо требований расторгнуть договор по ст. 450 ГК РФ, в 

законодательстве содержатся более конкретные случаи, в статьях 619, 620 

Гражданского кодекса РФ указаны основания расторжения договора аренды по 

инициативе сторон, при наличии указанных в статьях фактов. 

         Согласно ст. 619 ГК РФ договор аренды (в то числе договор аренды 

здания и сооружения) может быть досрочно расторгнут по требованию 

арендодателя в судебном порядке в случаях, когда арендатор во-первых, 

пользуется имуществом с существенным нарушением условий договора или 

назначения имущества либо с неоднократными нарушениями, во-вторых, 

существенно ухудшает имущество, в-третьих, более двух раз подряд по 

истечении установленного договором срока платежа не вносит арендную плату, 

в-четвертых, не производит капитального ремонта имущества в установленные 

договором аренды сроки, а при отсутствии их в договоре в разумные сроки в 

тех случаях, когда в соответствии с законом, иными правовыми актами или 

договором производство капитального ремонта является обязанностью 

арендатора. 
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          В статье 620 ГК РФ указаны случаи, когда арендатор также может 

расторгнуть договор по своему требованию: 

- непредоставление имущества в пользование либо создание препятствий 

пользованию;  

- наличие недостатков у имущества, переданного в аренду; 

- отсутствие капитального ремонта, обязанность в проведении которого 

лежит на арендодателе; 

- непригодность имущества. 

         В ст.ст. 407 и 408 ГК РФ прописаны два основных способа прекращения 

обязательств: 

- прекращение обязательства по требованию одной из сторон в случаях, 

предусмотренных законом или договором (п. 2 ст. 407 ГК РФ); 

- надлежащее исполнение обязательств (ст. 407 ГК РФ). 

         Как отмечает М.А. Егорова, в данном случае необходимо руководство-

ваться положениями ГК РФ о прекращении обязательств
51

. 

         Если сравнить нормы ст. ст. 450-451 с содержанием ст. 407 ГК РФ, то 

можно сделать вывод, что о расторжение договора следует вести речь, когда он 

прекращает свое действие досрочно по требованию одной из сторон либо 

расторгнут по соглашению сторон. Прекращение договора, в свою очередь, 

произойдет, когда истечет срок его действия, а обязательства сторон 

выполнены в полном объеме. Прекращение договора аренды регламентируется 

ст. ст. 621, 622, 624 ГК РФ, что согласуется с положениями ст. 408 ГК РФ.  

         Согласно п. 2 ст. 610 ГК РФ каждая из сторон вправе досрочно 

расторгнуть данный договор, предупредив другую сторону о таком 

расторжении за три месяца при аренде недвижимого имущества. Законом или 

договором может быть установлен иной срок для предупреждения о 

прекращении договора аренды, заключенного на  неопределенный срок. 

         Исходя из толкования норм ст. 310 ГК РФ, п. 3 ст. 450 ГК РФ, ни одна из 

них не связывает право на односторонний отказ от исполнения договора с 
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наличием каких-либо оснований для такого отказа, предусмотренных законом 

или соглашением сторон. Для одностороннего отказа от исполнения договора, 

связанного с осуществлением его сторонами предпринимательской 

деятельности, достаточно самого факта указания в законе или соглашении 

сторон на возможность одностороннего отказа.  

          Данное право на односторонний отказ подтверждается судебной 

практикой. Так, Арбитражный суд Краснодарского края в деле № А32-

17017/2018 отказал в удовлетворении требований истца о признании 

незаконными действий по погашению записи об аренде объектов 

недвижимости. Договор аренды сооружения – линейного объекта не 

предполагал наличия согласия стороны на одностороннее расторжение. При 

этом сделка, предусматривающая соответствующее условие договора аренды, в 

установленном законом порядке, в частности, в соответствии со ст. 179 ГК РФ, 

недействительной не признана. Кроме того, в данном случае основанием для 

одностороннего расторжения договора правомерно послужило уведомление о 

расторжении договора в одностороннем порядке. Истец никак не отреагировал 

на данное уведомление. Так как для одностороннего отказа от исполнения 

договора (одностороннего расторжения договора) достаточно самого факта 

указания об этом в соглашении сторон, оснований считать действия 

Управления по внесению в государственной реестр записи о расторжении 

договоров аренды незаконными не имелось. Суд отказал в исковых 

требованиях, признал действия регистрационного органа и арендодателя 

правомерными. 

Таким образом, в параграфе были рассмотрены особенности формы, 

заключения, изменения, расторжения договора аренды зданий и сооружений, 

исследована требуемая законодателем форма договора, требования к 

государственной регистрации самого договора и дополнительных соглашений к 

нему. Было отмечено, что расторгнуть договор можно следующими способами: 

по соглашению сторон; посредством обращения одной стороны в суд с иском; 

путем одностороннего отказа от исполнения договора. 
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2. Содержание договора аренды зданий и сооружений 

2.1. Содержание договора аренды зданий и сооружений как сделки 
 

Содержание договора аренды зданий и сооружений как сделки 

составляют существенные и иные условия сделки. 

        Для заключения договора первостепенное значение имеет согласование его 

существенных условий, так как договор считается заключенным только после 

достижения между сторонами соглашения в требуемой форме по всем 

существенным условиям.  

           Согласно общему правилу, существенными являются условия о предмете 

договора; условия, которые определены в законе или иных правовых актах как 

существенные или необходимые для договоров данного вида; а также все те 

условия, относительно которых по заявлению одной из сторон должно быть 

достигнуто соглашение (ст. 432 ГК РФ). 

            Для договоров различных видов в ГК РФ установлены перечни суще-

ственных условий, во всех договорах помимо прочих это предмет. В ряде 

случаев иные законы устанавливают требования, определяющие условия, по 

которым сторонами должно быть достигнуто согласие. Следует обратить 

внимание на то, что в соответствии с требованиями ст. 432 ГК РФ 

существенность или необходимость условий может быть установлена не только 

требованиями закона, но также иным правовым актом. Это обстоятельство 

способно весьма расширить круг существенных или необходимых условий
52

. 

Согласно п. 3 ст. 607 ГК РФ В договоре аренды должны быть указаны 

данные, позволяющие определенно установить имущество, подлежащее пере-

даче арендатору в качестве объекта аренды. При отсутствии этих данных в до-

говоре условие об объекте, подлежащем передаче в аренду, считается не согла-

сованным сторонами, а соответствующий договор не считается заключенным. 

             В соответствии с ч. 1 ст. 654 ГК РФ договор аренды здания или 

сооружения должен предусматривать размер арендной платы. При отсутствии 
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согласованного сторонами в письменной форме условия о размере арендной 

платы до-говор аренды здания или сооружения считается незаключенным. 

            Для наглядности привожу таблицу с существенными условиями 

договора аренды зданий и сооружений. 

                                  

                                  Рисунок 3 – существенные условия договора 

           Соответственно проанализировав вышеуказанные нормы 

законодательства, делаем вывод, применительно к договору аренды зданий 

(сооружений) такими условиями являются: 

- предмет аренды; 

- размер арендной платы. 

         Рассмотрим их более подробно. 

         Первое существенное условие договора – предмет соглашения. Данные, 

позволяющие точно определить имущество, передаваемое в аренду, должны 

быть обязательно определены в договоре. В связи с этим договор должен 

содержать следующую информацию: 

- точный адрес здания (сооружения); 

- описание местоположения здания (если это, например, комплекс зданий, 

часть корпуса, пристрой); 

- площадь сдаваемых в аренду зданий (сооружений) в соответствии с 

техническим паспортом БТИ; 

- назначение сдаваемого здания (сооружения (например, склад). 

          Необходимо указать индивидуализирующие признаки этого имущества. В 

этой связи имущество должно сдаваться в аренду вместе со всеми его 

принадлежностями и относящимися к нему документами (техническим 
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паспортом, сертификатом качества и т.п.), если иное не предусмотрено 

условиями договора.  

          Например, документом, по некоторым особо редким характеристикам и 

дополнительным сведениям о здании и сооружении, является кадастровый 

паспорт. Соответственно, для индивидуализации здания и сооружения в 

договоре должны быть указаны сведения об объекте, которые находятся в его 

кадастровом паспорте, и имеющихся у сторон документах технического учета и 

правоустанавливающих документы. К таким сведениям относятся: вид 

недвижимого имущества – здание, сооружение; кадастровый номер объекта 

недвижимости; инвентарный номер; наименование здания, сооружения; адрес 

(указывается официально присвоенный адрес); основная характеристика (общая 

площадь в квадратных метрах); назначение (нежилое здание, склад); а также 

указывается собственник данного имущества и правоустанавливающие 

документы. К договору аренды, как правило, прилагается технический паспорт 

здания (сооружения). Этот документ содержит все характеристики 

передаваемого объект (площадь, количество комнат, расположение лестниц, 

дверей, окон и т. д.), а также его схематическую планировку. Особое внимание 

следует обратить на следующий факт: в соответствии со статьей 607 ГК РФ 

отсутствие описания объекта аренды влечет недействительность договора. 

          Обратимся к арбитражной практике. Так, в деле № А40-95570/2018 

Девятым арбитражным апелляционным судом была рассмотрена 

апелляционная жалоба индивидуального предпринимателя по иску к обществу 

с ограниченной ответственностью по спору о признании договора аренды 

незаключенным. Судом первой инстанции в удовлетворении иска было 

отказано. Иск мотивирован тем, что в спорных договорах идентифицирующие 

признаки объекта аренды отсутствуют, что исключает возможность 

конкретизации предмета договоров с достаточной степенью точности и 

ясности, а объект, на который направлен предмет договора надлежащим 

образом индивидуализированным. Также истец указал, что подписанные 

договоры аренды в установленном законом порядке не зарегистрированы, 
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начиная с момента подписания договоров аренды, отсутствует их фактическое 

исполнение, в том числе пользование помещениями, оплата арендной платы, 

соблюдение иных установленных договорами условий. По мнению истца, 

вышеуказанные обстоятельства свидетельствуют о незаключенности договоров 

аренды. Учитывая правовую позицию, изложенную в пункте 3 

Информационного письма Президиума Высшего Арбитражного Суда 

Российской Федерации от 25 февраля 2014 года №165, согласно которой 

сторона договора, не прошедшего необходимую государственную регистрацию, 

не вправе на этом основании ссылаться на его незаключенность, суд первой 

инстанции пришел к выводу, что отсутствие государственной регистрации 

соответствующего договора само по себе не свидетельствует об отсутствии 

между его сторонами обязательств, связанных с предоставлением этого 

имущества во владение и пользование, внесения арендных платежей. Согласно 

разъяснениям указанным в п. 15 постановления Пленума Высшего 

Арбитражного Суда Российской Федерации от 17.11.2011 N 73 «Об отдельных 

вопросах практики применения правил Гражданского кодекса Российской 

Федерации о договоре аренды», указано, что если арендуемая вещь в договоре 

аренды не индивидуализирована должным образом, однако договор фактически 

исполнялся сторонами (например, вещь была передана арендатору и при этом 

спор о ненадлежащем исполнении обязанности арендодателя по передаче 

объекта аренды между сторонами отсутствовал), стороны не вправе оспаривать 

этот договор по основанию, связанному с ненадлежащим описанием объекта 

аренды, в том числе ссылаться на его незаключенность или 

недействительность. 

        Суд отказал в удовлетворении исковых требований, с выводами суда 

первой инстанции согласился суд апелляционной инстанции. 

          Таким образом, мы видим, что на практике даже отсутствие в договоре 

некоторых указаний существенных условий, к примеру кадастрового номера, 

не свидетельствует о незаключенности договора аренды в случае, если стороны 

начали исполнять договор. Так, в рассматриваемом деле были указаны адрес и 
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площадь помещения, что являлось для суда достаточным фактом того, что в 

договоре установлено имущество, переданное в аренду. 

В другом деле, арбитражный суд в решении описал нам, что для договора 

аренды здания (сооружения, помещения) условие о размере арендной платы 

является существенным (п. 1 ст. 654 ГК РФ). Поэтому при отсутствии в 

договоре аренды такого условия, согласованного в письменном виде, договор 

считается незаключенным, иск о признании договора незаключенным был 

удовлетворен. 

          Согласно пункту 1 статьи 654 ГК РФ к договору аренды здания или со-

оружения не применяются правила определения цены, предусмотренные п. 3 

ст. 424 Кодекса. Н.Ю. Пащенко считает, такое достаточно жесткое предписание 

закона обусловлено объективными экономическими предпосылками, в 

частности, особенностями рынка недвижимости. Каждое здание уникально, и 

даже если два здания возводились по одному проекту, они не будут 

одинаковыми, поскольку имеют разное местонахождение их все равно разное. 

А это играет далеко не последнюю роль в определении цены за пользование 

объектом. Следовательно, если каждое здание уникально, то и арендная плата 

должна определяться в каждом конкретном случае отдельно (по каждому 

зданию
53

. 

            Стоит также отметить, что размер арендной платы, указанный в 

договоре, в соответствии с ч. 3 ст. 614 ГК РФ, может изменяться по 

соглашению сторон в сроки, предусмотренные договором, но не чаще одного 

раза в год. 

          К обычным условиям договора аренды зданий и сооружений относится 

срок договора. Стоит отметить, что нет ограничений срока договора, но сама 

сущность договора аренды, безусловно, свидетельствует о том, что договор не 

бессрочный. 

          В соответствии с положениями ст. 610 ГК РФ предусмотрено два вида 

сроков аренды здания или сооружения: определенный и неопределенный. Срок 
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аренды будет считаться определенным, когда в договоре указан срок его окон-

чания. Неопределенным – в случае, когда окончание срока аренды в договоре 

не указано.  

           Совершенный в надлежащей форме договор, все существенные условия 

которого согласованы сторонами, однако требуемая государственная 

регистрация которого не осуществлена, не порождает всех последствий, на 

которые он направлен, до осуществления регистрации. Вместе с тем такой 

договор уже с момента достижения сторонами соглашения по всем его 

существенным условиям влечет правовые последствия в отношениях между 

ними, а также может породить весь комплекс последствий, на которые он непо-

средственно направлен, после государственной регистрации.  

          В соответствии с положениями ст. 621 ГК РФ, если иное не предусмотре-

но законом или договором аренды, арендатор, надлежащим образом исполняв-

ший свои обязанности, по истечении срока договора имеет при прочих равных 

условиях преимущественное перед другими лицами право на заключение дого-

вора аренды на новый срок.  

          При заключении договора аренды на новый срок условия договора могут 

быть изменены по соглашению сторон. 

2.2. Содержание договора аренды зданий и сооружений как 

правоотношения 
 

          Совокупность прав и всегда обязанностей по договору аренды зданий и 

сооружений составляет содержание данного договора. 

           Из содержания договора аренды следует, что основная обязанность 

арендодателя - передать, а арендатора - принять арендованный по договору 

объект в предусмотренный договором срок. 

           Права и обязанности сторон можно разделить на две группы. Первая – 

права и обязанности арендатора, вторая – права и обязанности арендодателя. 

Разберем обе группы более детально.  
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           У арендодателя по договору аренды зданий и сооружений имеются 

следующие основные права и обязанности: 

- обязанность передать недвижимое имущество совместно с документами; 

- обязанность производить за свой счет капитальный ремонт переданного 

в аренду имущества, если иное не предусмотрено законом, иными правовыми 

актами или договором аренды; 

- право на получение и на требование арендной платы по договору; 

- право требовать расторжения договора в предусмотренных законом 

случаях. 

          Перейдем к более детальному рассмотрению прав и обязанностей 

арендодателя. 

          В соответствии с п. 1 ст. 650 ГК РФ основная обязанность арендодателя 

заключается в предоставлении предусмотренного договором здания или соору 

жения арендатору, а арендатор, соответственно, обязан принять передаваемое 

имущество. Как правило, в договоре оговариваются сроки, в течение которых с 

момента заключения договора арендодатель обязан передать здание или соору-

жение, а арендатор их принять. В данной обязанности передать у арендодателя 

и обязанности принять у арендатора также просматривается взаимность 

договора, о которой было написано выше. 

          Передача осуществляется по передаточному акту или иному документу о 

передаче, подписываемому сторонами (п. 1 ст. 655 ГК РФ). Реальному 

исполнению договора закон придает особое значение. Обязательство в связи с 

этим осуществляется только после данных действий сторон, хотя стороны 

могут договориться и об ином юридическом факте, при наступлении которого 

договор может считаться исполнимым. Если иного согласованного 

обстоятельства договор не содержит, закон связывает юридическое исполнение 

арендного договор только с фактической передачей, т.е. передачей здания или 
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сооружения арендатору во владение и пользование, подтвержденной 

названным документом.
54

 

          Стоит отметить, что, изучив судебную практику, приходим к выводу, что 

если не было подписанного передаточного акта, то суд может признать и 

другие доказательства исполнения своих обязанностей в судебном споре. 

           Так, в Арбитражный суд Красноярского края в деле № А33-3412/2017, 

обратилось общество с ограниченной ответственностью с исковым заявлением 

к акционерному обществу, о взыскании долга по договору аренды нежилого 

помещения, а также о взыскании процентов за пользование чужими денежными 

средствами. Истец полагая, что в отсутствие подписанного сторонами акта 

приема-передачи помещения, а также в отсутствие доказательств 

использования помещения, направил в адрес ответчика претензию от 

25.07.2016, в которой потребовал возврата обеспечительного  платежа в 

размере 539 810 руб. 99 коп. Требования истца оставлены ответчиком без 

удовлетворения. 

           Полагая, что ответчик неправомерно удерживает сумму 

обеспечительного платежа, истец обратился в арбитражный суд с иском о 

взыскании с ответчика долга, а также процентов за пользование чужими 

денежными средствами. Таким образом, истец, полагая, что в отсутствие 

подписанного сторонами акта приема-передачи помещения, а также в 

отсутствие доказательств пользования арендатором спорным помещением, 

считает, что сумма обеспечительного платежа подлежит возврату. 

         Суд в своем решении говорит о том, что при подписании сторонами 

передаточного акта вступает в силу презумпция того, что состоялась 

фактическая передача недвижимости, если не доказано обратное, и наоборот, 

отсутствие такого акта свидетельствует об отсутствии фактической передачи, 

пока не будет доказано иное. Из анализа материалов дела следует, что в рамках 
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заключенного договора аренды акт приема-передачи помещения сторонами не 

составлялся. 

            Исходя из принципа разумности и добросовестности, в случае, если бы 

ответчик не передало в аренду истцу обусловленное договором имущество, 

истец  должно было потребовать либо его передачи, либо расторжения 

договора. 

             Вместе с тем, истец с указанными требованиями длительное время, а 

именно с даты заключения договора по дату подачи иска к ответчику не 

обращался, что, по мнению суда, свидетельствует о недобросовестном 

поведении истца, при этом материалы дела не содержат доказательств 

добросовестности и разумности действий истца как арендатора в рамках 

договора аренды. 

          С учетом изложенного суд пришел к выводу об отсутствии оснований для 

возврата обеспечительного взноса и удовлетворения исковых требований. Суды 

в первой и последующей инстанции отказал истцу в удовлетворении исковых 

требований. 

         Исследовав доказательства исполнения своих обязанностей по договору, 

которые предоставил ответчик, суд также отметил, что истцом последовательно 

совершались действия, свидетельствующие о фактическом принятии 

помещения и его дальнейшем пользовании. Следовательно, исполнение истцом 

обязательств по договору, выразившееся в уплате арендных платежей, 

свидетельствует о признании истцом выполнения ответчиком встречного 

обязательства по предоставлению помещения в аренду. 

          Из данного примера судебной практики можно сделать вывод, что если 

акт не был подписан сторонами, суд, всесторонне изучая обстоятельства дела, 

может признать обязательства исполненными и если существует совокупность 

фактов, свидетельствующих об этом. Ответчик в данном деле предоставил 

другие доказательства исполнения обязательств, такие как акт о начале 

арендатором коммерческой деятельности, полис страхования общегражданской 

ответственности, акты о приемке услуг. 
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            Таким образом, отсутствие акта приема-передачи имущества в аренду, 

составление, которого предусмотрено пунктом 1 статьи 655 Гражданского 

кодекса Российской Федерации и условиями договора аренды, не 

свидетельствует о неисполнении обязанности арендодателя по передаче 

имущества в аренду при наличии иных доказательств передачи помещения и 

исполнения договора.  

          В силу пункта 3 статьи 611 ГК РФ, если арендодатель не предоставил 

арендатору имущество в указанный в договоре аренды срок, а в случае, когда в 

договоре такой срок не указан, в разумный срок, арендатор вправе истребовать 

от него это имущество в соответствии со статьей 398 настоящего Кодекса и 

потребовать возмещения убытков, причиненных задержкой исполнения, либо 

потребовать расторжения договора и возмещения убытков, причиненных его 

неисполнением. 

           Одновременно с передаточным документом арендатору передаются 

сопровождающие имущество документы, обеспечивающие эксплуатацию 

здания (сооружения), - технический паспорт, паспорт объекта культурного 

наследия, инструкции, кадастровая карта (план) земельного участка и т.п.              

            У арендатора по договору аренды зданий и сооружений возникают 

следующие права: 

- получение плодов, доходов, продуктов, полученных от пользования 

арендованным имуществом, в собственность; 

- при непередаче недвижимого имущества или соответствующих 

документов на недвижимое имущество, право потребовать такой передачи в 

судебном порядке, а также право на взыскание убытков; 

- при обнаружении недостатков, право потребовать их устранения, 

потребовать расторжения договора, уменьшение цены, возмещение 

потраченных денежных средств на устранение таких недостатков; 

-  право на заключение договора на новый срок; 

- право, с согласия арендодателя, сдавать арендованное имущество в 

субаренду и передавать свои права и обязанности по договору аренды другому 
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лицу, предоставлять арендованное имущество в безвозмездное пользование, а 

также отдавать арендные права в залог и вносить их в качестве вклада в 

уставный капитал хозяйственных товариществ и обществ или паевого взноса в 

производственный кооператив. 

         Обязанности арендатора по договору аренды зданий и сооружений: 

- обязанность использовать недвижимое имущество только по 

назначению; 

- при расторжении или прекращении договора, обязанность вернуть 

недвижимое имущество в том же состоянии; 

- выполнять условия договора об оплате арендной платы. 

          Необходимо определить, каким правом на земельный участок обладает 

арендодатель, при заключении договора аренда здания (сооружения). В случае, 

если право собственности на земельный участок, на котором распологается 

здание или сооружение принадлежит не арендодателю, то следует определить, 

какое у него право: право аренды, постоянного (бессрочного) пользования или 

пожизненного наследуемого владения либо безвозмездного срочного 

пользования (ст. 15-24 ЗК РФ). Права на землю, не предусмотренные 

названными статьями ЗК РФ, подлежат, переоформлению после введения его в 

действие, равно как и некоторые из названных в Кодексе. 

            Арендатор наделен правом на земельный участок, обслуживающий 

объект аренды, вправе обратиться в суд с исковыми требованиями о 

понуждении (ст. 445 ГК РФ) арендодателя — собственника земли заключить 

договор о форме землепользования в рамках договора аренды здания или 

сооружения (ст. 651 ГК ФК). Поэтому, если арендодатель уклоняется от 

включения в договор условий землепользования, суд должен рассмотреть спор 

о понуждении арендодателя по иску арендатора включить в содержание 

договора аренды условие об этом (ст.421 ГК РФ). Но такого рода отношения 

складываются лишь с арендодателем — собственником земельного участка. 

             Передача прав на земельный участок, обслуживающий арендованное 

здание (сооружение), является обязанностью арендодателя в соответствии со 
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ст. 36 ЗК РФ и зависит также от делимости или неделимости земельного 

участка, а также зачастую связана с заключением отдельного договора аренды 

земли наряду с договором об аренде здания (сооружения). Так, изучая 

судебную практику, можно было отметить  такую особенность, что часто 

бывает такое, когда заключают отдельно договор аренды земельного участка, 

кроме договора аренды здания (сооружения), в таком договоре в качестве 

арендодателя выступает территориальный орган, в ведении или собственности 

которого находится такой земельный участок.
55

 

           Гражданское законодательство, учитывая возможность несовпадения 

обладателя права на земельный участок с обладателем права на здание или 

сооружение допускает возможность в договоре аренды здания (сооружения) 

неопределенности с передачей прав на земельный участок арендатору здания 

(сооружения). Поэтому устанавливает гарантию перехода права пользования 

арендатору той частью земельного участка, которая занята зданием 

(сооружением) и необходима для его использования в соответствии с его 

назначением. В этом случае может быть установлен частный сервитут 

(ограниченное пользование чужим земельным участком). 

           Основная обязанность арендатора прописана в п. 1 ст. 615 ГК РФ – поль-

зоваться арендованным имуществом в соответствии с условиями договора 

аренды, а если такие условия в договоре не определены, в соответствии с 

назначением имущества.  

            В соответствии с п.2 ст. 615 ГК РФ арендатор вправе с согласия арендо-

дателя сдавать арендованное имущество в субаренду и передавать свои права и 

обязанности по договору аренды другому лицу, предоставлять арендованное 

имущество в безвозмездное пользование, а также отдавать арендные права в 

залог и вносить их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственных това-

риществ и обществ или паевого взноса в производственный кооператив, если 

иное не установлено ГК РФ, другим законом или иными правовыми актами. В 
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указанных случаях ответственным по договору перед арендодателем остается 

арендатор. 

         Если арендодатель не предоставил арендатору сданное внаем имущество в 

указанный в договоре аренды срок, а в случае, когда в договоре такой срок не 

указан, в разумный срок, арендатор вправе истребовать от него это имущество 

в соответствии со ст. 398 ГК РФ и потребовать возмещения убытков, причи- 

ненных задержкой исполнения, либо потребовать расторжения договора и воз-

мещения убытков, причиненных его неисполнением. 

             В соответствии с п. 1.1 ст. 62 Федерального закона от 16 июля 1998г. 

№102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)»
56

, если по договору аренды пе-

редан земельный участок, арендатор земельного участка вправе отдать аренд-

ные права земельного участка в залог в пределах срока договора аренды зе-

мельного участка с согласия собственника земельного участка. 

           Вместе с тем согласно п. 4 ст. 6 Закона от 16.07.1998г. №102-ФЗ право 

аренды может быть предметом ипотеки с согласия арендодателя, если феде-

ральным законом или договором аренды не предусмотрено иное. 

          В  договоре стороны помимо особых прав и обязанностей, связанных со 

спецификой объекта аренды, обладают и общими правами и обязанностями 

арендодателя и арендатора, названными в §1 гл. 34 ГК РФ, если последние не 

противоречат особенностям аренды зданий и сооружений. В их числе: 

обязанности арендатора использовать объект аренды в соответствии с его 

функциональным назначением, своевременно вносить арендные платежи и 

оплачивать коммунальные услуги, осуществлять текущий ремонт объекта и т.д. 

           Договором может быть предусмотрено право выкупа арендованного 

имущества по истечении срока аренды или до его истечения при условии вне-

сения арендатором всей обусловленной договором выкупной цены. Однако за-

коном могут быть определены случаи запрещения выкупа арендованного иму-

щества (п. 1 ст. 624 ГК РФ). 
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          В ст. 616 ГК РФ перечислены обязанности сторон по содержанию арен-

дованного имущества. Так, арендодатель обязан производить за свой счет 

капитальный ремонт переданного в аренду имущества, если иное не 

предусмотрено законом, иными правовыми актами или договором аренды. 

Капитальный ремонт должен производиться в срок, установленный договором, 

а если он не определен договором или вызван неотложной необходимостью, в 

разумный срок. Нарушение арендодателем обязанности по производству 

капитального ремонта дает арендатору право по своему выбору: произвести 

капитальный ремонт, предусмотренный договором или вызванный неотложной 

необходимостью, и взыскать с арендодателя стоимость ремонта или зачесть ее 

в счет арендной платы; потребовать соответственного уменьшения арендной 

платы; потребовать расторжения договора и возмещения убытков (п. 1 ст. 616 

ГК РФ). 

          Арендатор обязан поддерживать имущество в исправном состоянии, про-

изводить за свой счет текущий ремонт и нести расходы на содержание имуще-

ства, если иное не установлено законом или договором аренды (п. 2 ст. 616 ГК 

РФ). 

          Когда договор аренды прекращается, ее объект подлежит возврату 

арендодателю также по передаточному акту (иному документу о передаче), 

подписываемому сторонами (п. 2 ст. 655 ГК РФ), в том состоянии, в каком 

арендатор его получил, или в состоянии, обусловленном в договоре. Если 

арендатор не выполняет этой обязанности, то эти обстоятельства служат 

основанием для выселения его из арендованного здания и возврата 

арендодателю ранее арендованного у него сооружения (ст. 622 ГК РФ). 

           Таким образом, в данной главе были исследованы содержание договора 

аренды зданий как сделки и как правоотношения, подводя итог можно 

отметить, что права и обязанности являются взаимными.  
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3. Ответственность сторон по договору аренды зданий или сооружений 

3.1. Ответственность арендатора по договору аренды зданий или 

сооружений 

 

          В случае ненадлежащего соблюдения условий договора аренды зданий 

или сооружений стороны могут быть привлечены к гражданско-правовой 

ответственности. Ответственность законодательно регулируется общими 

правилами об аренде. Ответственность выступает основным рычагом, который 

регулирует исполнение обязанностей, а также стимулирует сторон к 

надлежащему исполнению обязательств по договору. 

          Есть достаточно большое количество различных  определений понятия 

«ответственность». Все изученные в литературе определения можно 

объединить в одно, так, ответственностью признается мера имущественного 

воздействия на должника в случае неисполнения или ненадлежащего 

исполнения им своих обязанностей.   

         Функция ответственности делится на две составляющие. Если обобщить, 

то можно выделить две группы, это во-первых, взыскание суммы, которая 

окупает потери другой стороны, во-вторых, стимулирование к надлежащему 

исполнению своих обязанностей по договору. 

         Ответственность можно разделить на два вида: договорную и 

внедоговорную ответственность. В данной работе мы рассматриваем 

договорную ответственность. 

         Гражданско-правовая ответственность за нарушение договора чаще всего 

наступает в форме выплаты неустойки, возмещения убытков, процентов по ст. 

395 ГК РФ. 

          Арендатор обязан принять имущество, что прямо предусмотрено 

законодателем в абз. 3 п. 1 ст. 655 ГК РФ. Неисполнение арендатором 

обязательства по принятию от арендодателя сданного в аренду здания или 

сооружения также влечет для него определенные последствия (помимо 

обязанности возместить причиненные убытки). В частности, в силу отсутствия 
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какого-либо специального правила в § 4 т. 34 ГК, в подобной ситуации в 

случаях, когда арендатор в нарушение закона, иных правовых актов или 

договора аренды не принимает арендованное имущество или отказывается его 

принять, арендодатель вправе потребовать от арендатора принять объект 

аренды или отказаться от исполнения договора. 

          Наиболее распространенное нарушение договора аренды происходит, 

когда арендатор не платит арендную плату своевременно. 

           Следует сказать, что в случае просрочки уплаты арендной платы 

арендатор по требованию арендодателя будет обязан выплатить не только 

основную сумму задолженности по арендной плате, но и проценты, 

начисленные в порядке ст. 395 ГК РФ.  

          При этом судом при взыскании процентов применяется учетная ставка 

банковского процента на день фактического исполнения денежного обязатель-

ства (уплаты долга), если договором не установлен иной порядок определения 

процентной ставки. 

         По вопросу ответственности арендатора, стоит обратить внимание на 

вопрос неуплаты арендных платежей, связанной с пандемией коронавируса. В 

данный период хозяйствующие субъекты переживали немалые потери в 

денежном выражении, в связи с которыми многие не могли даже оплатить 

арендную платы за сданное им помещение, здание или сооружение. Такие 

случаи можно отметить в арбитражной практике.  

          Так, в деле №А56-2882/2021 арендодатель обратился в Арбитражный суд 

города Санкт-Петербурга и Ленинградской области с исковым заявлением о 

взыскании с арендатора задолженности по договору аренды от 26.12.2019г. в 

размере 230 042,05 рублей. Как усматривается из представленных в материалах 

дела документов, между истцом и ответчиком был заключен договор аренды 

части нежилого здания до 30 ноября 2020 года. Передача нежилого помещения 

Ответчику подтверждается соответствующим актом приема-передачи. По 

обращению ответчика, поскольку деятельность ответчика относится к отраслям 

экономики, в наибольшей степени пострадавшим в условии ухудшения 
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ситуации в результате распространения новой коронавирусной инфекции, 

Сторонами уже было заключено дополнительное соглашение истцом уже была 

предоставлена скидка в размере 100% . Так как после истечения срока, на 

который предоставлялась скидка, задолженность погашена не была, истец 

обратился в арбитражный суд с требований о взыскании задолженности. В 

декабре 2020 действие договора аренды было прекращено, акты сдачи не были 

подписаны, договор не пролонгирован.  

          Долг ответчик не признавал, считая, что не должен платить арендную 

плату, так как не мог начать свою деятельность,  ссылался на то, что арендатор 

был отнесен на период действия ограничительных мер к субъектам малого и 

среднего предпринимательства. В своих возражениях указывал на то, что 

арендодатель необоснованно уклонялся от заключения дополнительного 

соглашения до одного года на основании ч.4 ст.19 Федерального закона от 

01.04.2020 №98-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты 

Российской Федерации по вопросам предупреждения и ликвидации 

чрезвычайных ситуаций»
57

 (далее – Закон №98-ФЗ). В таком случае, исходя из 

вопроса 5 Обзора по отдельным вопросам судебной практики, связанным с 

применением законодательства и мер по противодействию распространению на 

территории Российской Федерации новой коронавирусной инфекции (COVID-

19) №2, утвержденного Президиумом Верховного Суда РФ 30.04.2020, 

арендная плата подлежит взысканию в размере, определяемом с учетом 

требований части 3 статьи 19 Закона №98-ФЗ, может определяться с учетом 

размера, на который обычно снижается плата в сложившейся ситуации. Так, 

согласно исковому заявлению, арендатор обращался к арендодателю с 

просьбой уменьшить размер арендной платы в части освобождения от оплаты 

постоянной части (на период ограничительных мер) и предоставить льготы по 

аренде для восстановления своей хозяйственной деятельности. В 
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удовлетворении данной просьбы было отказано, что является необоснованным 

по мнению ответчика поскольку это идет в разрез с требованиями части 3 

статьи 19 Закона №98-ФЗ. Таким образом, ответчик считает, что правовых и 

фактических оснований требования в судебном порядке взыскания с 

арендатора, осуществляющего деятельность в отраслях российской экономики, 

в наибольшей степени пострадавших в условиях ухудшения ситуации в 

результате распространения новой короновирусной инфекции, единовременно 

задолженности по арендной плате, у арендодателя не имеется.  

         Ответчик указывал также на то, что арендодатель необоснованно 

уклонялся от заключения дополнительного соглашения об уменьшении 

арендной платы.  

          Суд, ссылаясь на то, что полное освобождение арендатора от оплаты 

арендной платы законом не предусмотрено, не смотря на возражения 

ответчика, удовлетворил исковое заявление. Апелляционная инстанция также 

указывая на то, что доводы ответчика о том, что задолженность по арендной 

плате у Общества отсутствует, поскольку срок платежей не наступил ввиду 

предоставленной законом отсрочки по их уплате до 10.10.2020, отклоняются 

апелляционным судом как необоснованные, поскольку сторонами уже было 

заключено дополнительное соглашение к договору аренды об освобождении 

арендатора от арендных платежей (постоянная часть) на период с 01.04.2020 по 

20.09.2020, следовательно, ответчик реализовал предоставленное ему 

вышеназванным законом право на меры поддержки и не вправе вопреки 

заключенному дополнительному соглашению требовать дополнительных льгот. 

            Таким образом, мы видим, что полного освобождения от уплаты 

арендных платежей на данный период нет. 

            В другом деле, в Арбитражном суде Кемеровской области, по делу № 

А27-2406/2021, арендодатель обратился с исковым заявлением о взыскании с 

арендатора задолженности по договору аренды помещения. Ответчик направил 

в суд отзыв на иск, в котором просил уменьшить задолженность по арендным 
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платежам ввиду того, что относится к отраслям российской экономики, 

пострадавшим от коронавирусной инфекции.  

          Суд учел возражения ответчика, указав что тот имеет право требовать 

уменьшения арендной платы за период невозможности использовать объект, 

что предусмотрено Федеральным законом от 01.04.2020 № 98-ФЗ «О внесении 

изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации по 

вопросам предупреждения и ликвидации чрезвычайных ситуаций», форма 

требования (реализация права) в суд порядке как посредством подачи 

самостоятельного иска, так и путем подачи возражений. Учитывая, что в 

сложившейся ситуации деятельность по предоставлению услуг общепита, в том 

числе приему заказов, не осуществлялась, использовать арендуемое помещение 

по назначению и получать за это прибыль не представилось возможным, а 

также обращение ответчика посредством отзыва на иск о снижении арендных 

платежей, суд счёл возможным уменьшить размер арендных платежей до 50% 

за апрель-май 2020 года (по 17 500 руб. за каждый месяц). И исковые 

требования удовлетворил частично. 

          Таким образом, с учетом возражений пострадавшей стороны от 

пандемии, суд может учесть такие аргументы, если они обоснованы и ранее у 

сторон не было заключено дополнительное соглашение, как в примере 

судебной практики, которое было приведено ранее. 

          По окончании срока действия договора аренды здания или сооружения, 

либо в случае прекращения его по иным основаниям, соответствующее здание 

или сооружение должно быть возвращено в том же порядке, как оно 

передавалось в аренду, т.е. передача указанного объекта недвижимости 

арендатором и принятие его арендодателем также оформляются передаточным 

актом или иным документом, подписанным обеими сторонами (п. 2 ст. 655 ГК). 

До этого момента (фактической передачи и подписания передаточного акта, ее 

удостоверяющего) арендатор не может считаться исполнившим свои 

обязательства. 
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         Следующее требование, за нарушение которого арендатор будет нести 

ответственность, предусмотрено в п. 1 ст. 615 ГК, в соответствии с которой 

арендатор обязан использовать арендованное имущество в соответствии с 

условиями договора аренды, а если такие условия в договоре не определены - в 

соответствии с назначением имущества. Согласно п. 2 ст. 616 ГК арендатор 

обязан нести расходы на содержание имущества (коммунальные платежи, 

расходы по поддержанию чистоты, по охране и пр.), поддерживать имущество 

в исправном состоянии, производить за свой счет текущий ремонт, если иное не 

установлено законом или договором аренды.  

            Таким образом, в данном параграфе были перечислены особенности 

ответственности арендатора по договору аренды зданий и сооружений.  

3.2. Ответственность арендодателя по договору аренды зданий или 

сооружений 
 

          Рассмотрим также ответственность второй стороны – арендодателя, по 

договору аренды зданий и сооружений. 

          Как отмечает Ю. Харитонова, в соответствие со ст. 398 ГК РФ, в случае 

уклонения арендодателя от предоставления имущества по истечении 

согласованного или реально выполнимого срока арендатор вправе истребовать 

данное имущество в принудительном порядке, то есть через суд.
58

 В такой 

ситуации, по правилам абз. 2 ст. 398 ГК РФ арендатор, наряду с 

принудительной передачей имущества, вправе потребовать от арендодателя 

возмещение убытков (реальный ущерб и упущенную выгоду – ст. 15 ГК РФ). В 

п. 13 постановления Пленума ВАС РФ от 17.11.2011г. №73 также разъяснено, 

что помимо убытков арендатор, которому не было передано имущество, 

являющееся объектом договора аренды, вправе требовать от арендодателя и 

уплаты установленной договором неустойки. 
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          Неисполнение арендодателем своих обязательств по передаче арендатору 

сданного в аренду здания или сооружения может повлечь для него различные 

неблагоприятные последствия, помимо общей обязанности должника 

возместить кредитору причиненные в связи с неисполнением обязательства 

убытки (ст. 393 ГК). В частности, в подобных случаях возможно применение 

ст. 398 ГК, согласно которой в случае неисполнения обязательства передать 

индивидуально-определенную вещь кредитору последний вправе требовать 

отобрания этой вещи у должника и передачи ее кредитору на предусмотренных 

обязательством условиях. Вместо требования передать ему вещь, являющуюся 

предметом обязательства, кредитор вправе потребовать возмещения убытков. 

Если арендатор в результате просрочки арендодателя в исполнении 

обязательства по передаче имущества потерял интерес к договору аренды, он 

вправе требовать его расторжения и возмещения убытков, причиненных 

расторжением договора (п. 3 ст. 611 ГК). 

            Обязательство арендодателя передать здание (сооружение) арендатору 

считается исполненным после предоставления его арендатору в пользование 

или владение и подписания сторонами соответствующего документа о 

передаче, если иное не предусмотрено законом или договором.  

          В соответствии со статьей 583 ГК сторона несет ответственность за 

недостатки сдаваемого помещения, которые могут препятствовать 

нормальному пользованию, если они не были известны арендатору, и он не мог 

обнаружить их при осмотре и проверке исправности. В таком случае арендатор 

имеет право потребовать устранения неисправностей, уменьшения размера 

арендной платы, возмещение своих затрат на устранение таких моментов или 

расторжения договора. 

         За недостатки переданного в аренду имущества по общему правилу несет 

ответственность арендодатель. Ответственность наступает независимо от того, 

знал он о недостатках или не знал, согласно п.1 ст.612 ГК РФ. Исключение 

составляют случаи, когда арендатор знал об этих недостатках, или должен был 

их обнаружить при приемке имущества. Если арендатор подписал акт приема-
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передачи с оговоренными в нем недостатками имущества, тем самым он 

согласился принять имущество в таком состоянии и не вправе предъявлять 

арендодателю претензии. До фактической передачи сданного в аренду здания 

или сооружения арендатору и подписания сторонами передаточного акта или 

иного соответствующего документа договор аренды не может считаться 

исполненным. Более того, уклонение одной из сторон от передачи (принятия) 

соответствующего имущества или подписания передаточного акта 

рассматривается как отказ от исполнения договора аренды зданий или 

сооружений. 

          Несмотря на строгие правила, законодатель предоставляет право 

арендодателю исправить обнаруженные недостатки. Так, в соответствии с абз. 5 

п. 1 ст. 612 ГК, он имеет право без промедления произвести замену 

предоставленного арендатору имущества другим аналогичным имуществом, 

находящимся в надлежащем состоянии, либо безвозмездно устранить 

недостатки имущества. 

             Арендодатель должен соблюдать все строительные нормы и правила, 

выполнять необходимый ремонт, содержать в порядке места общего 

пользования, содержать все жизненно важные коммуникации, такие как 

водопровод, электричество и отопление, в хорошем рабочем состоянии, должен 

обеспечить надлежащие мусоросборники. 

          В любом случае арендодатели обязаны содержать имущество, будь то 

здание или сооружение так, чтобы он был безопасным и пригодным для целей, 

которые предусмотрены договором. Вопросы, которые влияют на техническое 

составляющее здания или сооружения почти всегда являются обязанностями 

арендодателя, как и вопросы, которые влияют на пригодность для 

использования. Конечно, в случае, если арендатор, к примеру, не оплачивает 

счет за воду, и вода отключена, то он несет ответственность за отсутствие воды. 

Однако, если водонагреватель протекает, или насос, который приносит воду из 

колодца в дом, поврежден плохой погодой или просто сломан, бремя 

обеспечения здания водой падает на арендодателя. 
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          Необходимо отметить, что передавая имущество в аренду, зачастую 

арендодателем выступает лицо, занимающееся этим на профессиональной 

основе. Как известно, репутация любого хозяйствующего субъекта неоспоримо 

важна. Выполняя ремонт своевременно, арендодатель сохраняет в том числе 

свою репутацию. Не смотря на то, что имущество в следствие заключения 

договора будет предано арендатору, бремя содержания имущества, как 

указанно в законодательстве, лежит на собственнике.  

           Неисполнение арендодателем обязанностей в части сроков 

предоставления имущества в пользовании, надлежащего состояния, 

осведомления о правах других лиц на сдаваемое имущество может привести к 

требованию уменьшения размера арендной платы, возмещения убытков, 

причиненных арендодателем, расторжения договора.  В соответствии с п. 3 ст. 

611 ГК имущество должно предоставляться арендатору своевременно, в срок, 

указанный в договоре, а в случае, когда в договоре такой срок не указан, - в 

разумный срок. К примеру, при аренде здания, которое используется для 

размещения туристов в горнолыжный сезон, если здание будет передано после 

того, как зимний сезон закончится, это будет считаться уже неразумным 

сроком, и в таком случае, несомненно повлекут за собой последствия действия 

арендодателя, которые предусмотрены п. 3 ст. 611 ГК на случай неисполнения 

арендодателем обязанности по передаче в пользование предмета аренды. 

        Таким образом,  в данной главе были отмечены нарушения по договору 

аренды зданий и сооружений, за которые стороны понесут ответственность. 

Хотелось бы отметить, что ответственность в законодательстве РФ у обоих 

сторон достаточно хорошо раскрыта в кодексе, обе стороны защищены от 

несоблюдения условий договора. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
 

         Подводя итоги можно выделить следующие выводы, которые были 

сделаны в результате исследования данной темы. 

         В современном деловом мире аренда выступает наиболее эффективным 

способом решения хозяйственных задач. Все возрастающая популярность 

механизма арендных отношений обусловлена тем, что он гораздо больше 

подходит (в силу своей экономичности) субъектам малого и среднего бизнеса, а 

также индивидуальным предпринимателям, в том случае, когда собственных 

средств не хватает для приобретения полноценного права собственности.
59

 

         Договор аренды зданий и сооружений является актуальным не только в 

современных реалиях, и изучая историю Российской Федерации видно, что 

складывался данный институт достаточно долго и действовал ещё со времен 

римского права. Неоспорим тот факт, что на популярность данного договора 

влияла и политика и экономика нашей страны в разное время.  

         Делается вывод о том, что длительное развитие, изменения, 

происходившие на этапах истории России, привели к настоящему времени, 

когда договор аренды зданий и сооружений так или иначе приобрел тот вид, 

который он имеет сегодня. Путь развития был долгий, начиная с римского 

права, но уже тогда имелось регулирование данного института, а также 

востребованность данной нормы, что опять же объясняет актуальность данного 

вопроса тогда и сейчас. 

          Был рассмотрен также и советский период развития института аренды 

зданий и сооружений, был отмечен тот факт, что в период советского времени 

государство контролировало общество и контролировало заключаемые 

договоры. Было отмечено, что принятие и введение в действие Гражданского 

кодекса РФ способствовало разрешению множества коллизий и привело к 

настоящему регулированию договоров аренды зданий и сооружений, который 

мы видим на сегодняшний день. 
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         Общие положения и законодательное определение договору дано в главе 

34 ГК РФ. Договор аренды зданий и сооружений представляет собой 

соглашение, по которому одна сторона – арендодатель, обязуется передать 

другой стороне – арендатору, во временное владение и пользование или во 

временное пользование здание или сооружение. Это письменный документ, 

который подписывают как арендодатель, так и арендатор, тем самым 

соглашаясь  с условиями, указанными в договоре аренды. Договор охватывает 

основные условия, такие как предмет, арендная плата, важно, чтобы он широко 

охватывал все важные моменты, которые могут стать частью конфликта между 

сторонами. 

         Сторонами договора являются арендодатель и арендатор. Особых 

требований к субъектному составу сторон в законодательстве не обозначено. 

        Также были рассмотрены содержание договора как сделки и как 

правоотношения. Был изучены существенные условия договора аренды зданий 

и сооружений, которыми являются предмет договора (точное указание на то, 

какой объект недвижимости сдается в аренду), а также размер арендой платы. 

Указано, что арендная плата не может устанавливаться сторонами не указав ее 

в договоре. Срок аренды не относится к существенным условиям и может не 

определяться в договоре. 

          Требования к форме договора существуют в законе и заключаются они в 

том, что договор должен быть заключен в письменной форме. При отсутствии 

выполнения данного условия договор будет недействителен. Существуют 

требования к государственной регистрации договора, который заключен на 

один год и более, в работе рассмотрены примеры из судебной практики, и из 

этого мы можем говорить, что невыполнение требования о государственной 

регистрации никак не освобождает сторон от  выполнения своих обязательств 

по договору, а влияет в большей мере на права и обязанности третьих лиц. 

          Было отмечено, что передача объекта недвижимости по договору 

осуществляется по акту передачи, но из судебной практики мы выяснили, что 
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суды могут принимать и иные доказательства передачи недвижимости, при 

отсутствии акта. 

          Отмечены особенности договоров аренды зданий и сооружений, которые 

в большей степени затрагивали предмет договора. Приведены особенности 

разграничения понятий «здание» и «сооружение», отмечено регулирование 

договора аренды помещения в соответствии в ГК РФ. Были рассмотрены эти 

понятия с лингвистической точки зрения, а также с технической, а именно, 

было рассмотрено, как отличаются данные объекты по технической 

составляющей. Так мы выяснили, что относительно к зданиям, 

характеризующим фактом отнесения объекта к зданиям является длительность 

нахождения людей в здании, то есть к ним можно отнести капитальные 

строения, которые предназначены для проживания и служебной или иной 

деятельности людей. В сооружениях, в свою очередь, люди находятся недолгое 

время или находятся эпизодически, возможно для поддержания его 

технического состояния, то есть сооружения имеют техническое назначение.  

          Расторжение договора аренды зданий и сооружений возможно в судебном 

порядке, а также по соглашению сторон. Прекращение же договора, в свою 

очередь, будет иметь место быть, когда договор прекратит свое действие.          

            Также следует отметить проблемы, замеченные в ходе исследования. 

            Во-первых, законодателем не регламентирован вопрос о необходимости 

государственной регистрации изменений, дополнений, расторжений договоров 

зданий и сооружений. Но стоит отметить, что из изученной литературы и 

судебной практики делается вывод, что государственной регистрации данный 

юридические акты подлежат, если государственной регистрации подлежит сам 

договор. 

          Во-вторых, нет определенности относительного того, относится ли аренда 

помещения к регулированию параграфа об аренде зданий и сооружений.  

          В-третьих, в законодательстве нет определенных критерий разграничения 

понятий «здание» и «сооружение», но их можно найти в научной юридической 

литературе. 
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