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здания или сооружения арендодатель обязуется передать 
во временное владение и пользование или во временное 
пользование арендатору здание или сооружение [1]. 

Договор аренды здания или сооружения заключает-
ся в письменной форме путем составления одного доку-
мента, подписанного сторонами, а также путем обмена 
документами посредством почтовой, телеграфной, те-
летайпной, телефонной, электронной или иной связи, 
позволяющей достоверно установить, что документ ис-
ходит от стороны по договору (п. 2 ст. 434 ГК РФ).

Несоблюдение формы договора аренды здания или соо-
ружения влечет его недействительность (п. 1 ст. 651 ГК РФ).

Данный договор является: 
- консенсуальным (т.е. он признается заключенным 

уже с момента подписания - до непосредственной пере-
дачи имущества в аренду); 

- взаимным (при заключении договора у обеих сто-
рон договора возникают как права, так и обязанности по 
отношению друг к другу); 

- возмездным (договор в обязательном порядке пред-
полагает наличие платы за пользование арендованным 
имуществом).

Отдельно обратим внимание, что если здание или соо-
ружение не принадлежит арендодателю на праве собствен-
ности, то сдача такого имущества в аренду возможна только 
при условии соблюдения арендодателем всех ограничений, 

Договор аренды зданий и сооружений в силу специфики 
предмета аренды является самостоятельным видом аренды, 
который характеризуется высокой стоимостью и особой 
значимостью для гражданского оборота. Здания и сооруже-
ния квалифицируются как объекты недвижимости по при-
знакам неразрывной связи с землей и невозможности их 
перемещения без несоразмерного ущерба их назначению.

Арендодателем по договору аренды зданий и соору-
жений вправе выступать любое физическое или юриди-
ческое лицо, имеющее титул как собственника здания 
или сооружения, так и лица, управомоченного законом 
или собственником сдавать данные объекты в аренду. В 
том случае, если в аренду сдается здание или сооруже-
ние, являющееся государственной или муниципальной 
собственностью и не закрепленное за государственными 
и муниципальными предприятиями и учреждениями, то 
арендодателями по этому договору выступают органы 
государственной власти и органы местного самоуправ-
ления в рамках их компетенции, установленной актами, 
определяющими статус этих органов. Так, Министерст-
во государственного имущества РФ выступает арендо-
дателем в отношении находящихся в федеральной соб-
ственности административных зданий, сооружений и 
нежилых помещений, не закрепленных за другими юри-
дическими лицами на вещном праве.

В соответствии с п. 1 ст. 650 ГК РФ по договору аренды 
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ния, его технических характеристик. 
Арендная плата может определяться в виде фиксиро-

ванной суммы в месяц либо суммы за единицу площади 
здания (сооружения) или иного показателя его размера. 
В последнем случае арендная плата определяется исходя 
из фактического размера переданного арендатору здания 
или сооружения. Право на получение арендной платы 
возникает только после подтверждения передачи здания 
или сооружения в аренду [5].

Согласно п. 18 Правил заключения договоров арен-
ды в отношении государственного или муниципального 
имущества государственных образовательных учрежде-
ний высшего профессионального образования (в том 
числе созданных государственными академиями наук) 
или муниципальных образовательных учреждений выс-
шего профессионального образования, государственных 
научных учреждений (в том числе созданных государст-
венными академиями наук (утв. постановлением Пра-
вительства РФ от 12 августа 2011 г. № 677)» при заклю-
чении договора в отношении федерального имущества 
(за исключением имущества государственных академий 
наук) размер и порядок внесения арендной платы уста-
навливался с соблюдением следующих условий:

а) в первый год аренды - 40 процентов размера аренд-
ной платы;

б) во второй год аренды - 60 процентов размера 
арендной платы;

в) в третий год аренды - 80 процентов размера аренд-
ной платы;

г) в четвертый год аренды и далее - 100 процентов 
размера арендной платы [6].

При отсутствии согласованного сторонами в пись-
менной форме условия о размере арендной платы до-
говор аренды здания или сооружения считается не-
заключенным. При этом правила определения цены, 
предусмотренные в п. 3 ст. 424 ГК РФ, не применяются.

В Гражданском кодексе РФ закреплена обязанность 
сторон - арендатора и арендодателя - документально 
оформить передачу здания или сооружения в пользова-
ние арендатору. 

В статье 655 ГК РФ сторонам предписывается соста-
вить передаточный акт или иной документ о передаче, 
подписываемый сторонами. 

С фактом подписания этого документа (а также с 
фактом реального предоставления здания или сооруже-
ния в аренду) законодатель непосредственно связывает 
юридическое признание исполнения арендодателем его 
обязанности передать здание или сооружение арендатору. 
Уклонение одной из сторон от подписания документа о 
передаче здания или сооружения на условиях, предусмо-
тренных договором, рассматривается как отказ соответ-
ственно арендодателя от исполнения обязанности по пе-
редаче имущества, а арендатора - от принятия имущества. 

Статья 17.1 Федерального закона от 26.07.2006 N 135-ФЗ 
«О защите конкуренции» (далее - Закон N 135-ФЗ) устанав-
ливает особенности порядка заключения договоров в отно-
шении государственного и муниципального имущества.

На основании ч. 3.1 ст. 17.1 закона N 135-ФЗ заключе-
ние договоров аренды в отношении государственного или 
муниципального имущества государственных образова-
тельных учреждений высшего профессионального образо-
вания (в том числе созданных государственными академия-
ми наук) или муниципальных образовательных учреждений 

наложенных собственником в силу закона или договора.
Так, например, государственная организация вправе 

сдавать в аренду находящиеся у нее в хозяйственном ве-
дении здания и сооружения только с согласия собствен-
ника (п. 2 ст. 295 ГК РФ) [2].

Срок договора аренды определяется сторонами сво-
бодно, специальных указаний в Гражданском кодексе не 
содержится. Договор может быть заключен на срок до од-
ного года, более одного года либо на неопределенный срок 
(в этом случае контрагенты просто не указывают, на какой 
срок заключен договор). С периодом действия договора 
аренды здания (сооружения) связана необходимость госу-
дарственной регистрации договора. В том случае, если он 
заключен на срок, превышающий один год, договор аренды 
подлежит государственной регистрации и считается заклю-
ченным с момента такой регистрации (п. 2 ст. 651 ГК РФ).

При продлении договора аренды здания или соору-
жения заключенного на срок менее одного года, на такой 
же срок после окончания первоначального срока аренды 
отношения сторон регулируются новым договором арен-
ды, который не подлежит государственной регистрации 
в силу п. 2 ст. 651 ГК РФ [3].

Если в аренду сдаются здание, сооружение, поме-
щения в них или части помещений, к договору аренды 
недвижимого имущества, представляемому на государ-
ственную регистрацию прав, прилагаются кадастровые 
паспорта соответственно здания, сооружения и помеще-
ния с указанием размера арендуемой площади. Договор 
аренды помещения или части помещения регистриру-
ется как обременение прав арендодателя соответствую-
щего помещения (части помещения) (п. 3 ст. 26 ФЗ от 
21.07.1997 № 122-ФЗ) [4].

Если арендодатель является собственником земель-
ного участка, на котором находится сдаваемое в аренду 
здание или сооружение, арендатору по общему правилу 
(если стороны в договоре не оговорили иное право арен-
датора) предоставляется право пользования той частью 
земельного участка, которая занята зданием или соору-
жением и необходима для использования в соответствии 
с его назначением. 

Если же арендодатель не является собственником, то 
объем правомочий арендатора в отношении земельного 
участка определяется только на основе анализа объема 
правомочий арендодателя. Более того, в Гражданском 
кодексе РФ четко установлено, что аренда здания или 
сооружения, находящегося на земельном участке, не 
принадлежащем арендодателю на праве собственности, 
допускается без согласия собственника этого участка, 
если это не противоречит условиям пользования таким 
участком, установленным законом или договором с соб-
ственником земельного участка. 

Обратим внимание, что арендатору и арендодателю 
не нужно заключать дополнительное соглашение для 
описания права пользования земельным участком. Пра-
воустанавливающим документом в данном случае будет 
сам договор аренды зданий и сооружений. 

В статье 654 ГК РФ установлено, что применитель-
но к договору аренды зданий и сооружений еще одним 
существенным условием является его цена: данный до-
говор должен предусматривать размер арендной платы. 

Размер арендной платы в договоре аренды зданий и 
сооружений зависит от множества факторов: от характе-
ра предполагаемого использования здания или сооруже-
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ссудополучателей, администрирования поступлений в фе-
деральный бюджет доходов от сдачи в аренду федерального 
имущества (уточнение ошибочно перечисленных и возврат 
излишне уплаченных денежных средств), а также отстаи-
вания интересов Российской Федерации в досудебном и 
судебном порядке предлагаем предусматривать в соответ-
ствующих договорах аренды, безвозмездного пользования 
пункт, согласно которому копия такого договора, а также 
все связанные с ним документы должны представляться в 
территориальные органы Росимущества [9].
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высшего профессионального образования, государствен-
ных научных учреждений (в том числе созданных государст-
венными академиями наук) осуществляется без проведения 
конкурсов или аукционов в порядке и на условиях, которые 
определяются Правительством Российской Федерации, 
при одновременном соблюдении следующих требований:

1) арендаторами являются хозяйственные общества, со-
зданные учреждениями, указанными в абз. 1 данной части;

2) деятельность арендаторов заключается в практиче-
ском применении (внедрении) результатов интеллекту-
альной деятельности (программ для электронных вычи-
слительных машин, баз данных, изобретений, полезных 
моделей, промышленных образцов, селекционных до-
стижений, топологий интегральных микросхем, секре-
тов производства (ноу-хау)), право использования кото-
рых внесено в качестве вклада в их уставные капиталы;

3) договорами аренды устанавливается запрет на 
сдачу в субаренду этого имущества, предоставленного 
хозяйственным обществам по таким договорам арен-
ды, передачу хозяйственными обществами своих прав и 
обязанностей по таким договорам аренды другим лицам, 
предоставление этого имущества в безвозмездное поль-
зование, залог таких арендных прав [7].

Если государственная или муниципальная организа-
ция, образующая социальную инфраструктуру для детей, 
сдает в аренду закрепленные за ней объекты собственно-
сти, заключению договора об аренде должна предшество-
вать проводимая учредителем в порядке, установленном 
п. 2 ст. 13 Федерального закона РФ от 24 июля 1998 г. № 
124-ФЗ «Об основных гарантиях прав ребенка в Россий-
ской Федерации», оценка последствий заключения такого 
договора для обеспечения жизнедеятельности, образова-
ния, развития, отдыха и оздоровления детей, оказания им 
медицинской помощи, профилактики заболеваний у де-
тей, их социальной защиты и социального обслуживания. 
Договор аренды не может заключаться, если в результате 
проведенной оценки последствий его заключения уста-
новлена возможность ухудшения указанных условий [8].

Согласно письма Федерального агентства по управ-
лению государственным имуществом от 18 мая 2011 г. № 
ЮП-03/13989 «О порядке осуществления полномочий 
собственника в рамках постановления правительства Рос-
сийской Федерации от 26 июля 2010 г. № 537 «О порядке 
осуществления Федеральными органами исполнительной 
власти функций и полномочий учредителя»» что для учета 
договоров аренды (дополнительных соглашений к ним, со-
гласований по субаренде и др. документов) и безвозмездно-
го пользования, контроля за использованием федерально-
го имущества и исполнением обязанностей арендаторов и 
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