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Аннотация: На сегодняшний день общие и специальные положения Гражданского кодекса Российской Феде-

рации о договоре аренды предоставляют возможность выделить некоторые особенности в обязательствах сторон, 

которые могут свидетельствовать об отдельных проблемах осуществления таких обязательств. Поэтому мы по-

пытались обнаружить связанные с этим проблемы и подвергли определенному анализу основные обязательства сторон 

в договоре аренды. В результате на поверхности нашего внимания оказались проблемы, связанные с достижением 

сторонами договора аренды главного пользовательского эффекта, позволяющего арендодателю и арендатору быть 

удовлетворенными заключенным договором. Главным образом с помощью формально-юридического метода ис-

следования, методов системного и сравнительного анализа мы обнаружили некоторые проблемы, связанные  

с обязательствами арендодателя по созданию и обеспечению условий для надлежащего владения и пользования 

объектом аренды, а также обязательствами арендатора по надлежащему использованию такого объекта, его долж-

ному содержанию и необходимому обслуживанию. Полученные результаты исследования позволяют нам гово-

рить о том, что нормы гражданского законодательства об аренде могут быть конкретизированы в сфере осуществ-

ления арендатором своего обязательства по надлежащему использованию арендованного имущества с учетом от-

ветной конкретизации обязательства арендодателя по созданию и обеспечению для этого соответствующих усло-

вий. Мы пришли к общему выводу, что предлагаемая конкретизация положений гражданского законодательства 

не может быть полностью заменена усмотрением самих сторон в договоре аренды. Основной результат исследо-

вания заключается в том, что проблема ненадлежащего использования или фактического неиспользования объекта 

в период действия договора аренды создает для арендодателя определенные трудности, которых можно было бы 

избежать более детальным правовым регулированием соответствующих обязательств арендатора, а также некото-

рых общих обязательств сторон договора. 
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ВВЕДЕНИЕ 

Высокая концентрация арендных отношений в граж-

данском обороте подтверждается широким использова-

нием гражданского законодательства об аренде в суще-

ствующей судебной практике, поскольку положения 

такого законодательства не являются абсолютно без-

упречными с точки зрения однозначности понимания. 

Некоторые положения закона требуют анализа и обсуж-

дения как на теоретическом уровне, так и в практической 

сфере их применения. 

Центральным звеном, составляющим содержание 

договора аренды, является регламентация основных 

прав и обязанностей сторон, которая устанавливает 

взаимные обязательства арендодателя и арендатора по 

отношению друг к другу. Проблемы, которые могут 

возникать у сторон договора аренды в рамках своих 

обязательств, связаны в первую очередь с тем, что 

главное обязательство арендодателя по передаче объек-

та аренды в пользование сформулировано в действую-

щем гражданском законодательстве в общем виде, без 

дополнительной конкретизации самого процесса ис-

пользования арендованного имущества. Законодатель, 

видимо, сознательно оставляет такую конкретизацию 

на усмотрение сторон, которые дополнительно могут 

подробно расписать в тексте договора сам процесс ис-

пользования объекта аренды. Но на практике зачастую 

стороны договора ограничиваются стандартным крат-

ким законодательным минимумом тех предписаний, 

которые являются шаблоном для всех примерных дого-

воров аренды. Отсюда и возникают спорные ситуации, 

когда сам процесс использования объекта аренды или 

его фактическое неиспользование начинают все больше 

не устраивать арендодателя. 

Кроме того, существует проблема, связанная с обя-

занностью арендатора использовать объект аренды та-

ким образом, чтобы суметь обеспечить баланс между 

естественным нормальным износом такого объекта  

и его сохранностью в целом, поскольку арендодатель 

может усмотреть в пользовательском процессе со сто-

роны арендатора признаки гражданского правонаруше-

ния. Положения гражданского законодательства не 

проводят четкого разграничения пределов обязательств 

арендатора и оснований для его ответственности за не-

сохранность объекта аренды. 
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Не менее важной является проблема нуждаемости 

арендатора в дополнительном правовом регулировании 

процесса содействия со стороны арендодателя. Граждан-

ское законодательство оставляет этот вопрос опять же на 

усмотрение самих сторон договора, но, на наш взгляд, об-

щие формулировки законодателя об обеспечении надле-

жащих условий для использования объекта аренды могли 

бы быть конкретизированы в рамках конструкции сме-

шанного договора аренды и возмездного оказания услуг. 

Мы попытались построить наше исследование вокруг 

обозначенных проблем в законодательстве об аренде, по-

этому обратились к общим положениям гл. 34 Граждан-

ского кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ),  

в которой обязательства сторон представлены как в об-

щем виде (параграф 1 гл. 34), так и применительно к от-

дельным видам договора аренды (параграфы 2–6 гл. 34).  

Следует отметить, что правовые особенности граж-

данско-правовой характеристики взаимных обяза-

тельств сторон по договору аренды никогда не испыты-

вали дефицита внимания исследователей-цивилистов. 

Так, один из авторов, характеризуя главное обязатель-

ство арендодателя по предоставлению имущества арен-

датору, обосновывает консенсуальную природу дого-

вора аренды, отвергая возможность заключения дого-

вора аренды только после фактической передачи его 

объекта [1]. Это представляется нам вполне логичным  

и актуальным для исследования проблемы определения 

момента, с которого арендодатель считается испол-

нившим свое главное по договору обязательство. Дру-

гой автор, исследуя проблемы правового регулирования 

договора аренды, пришел к выводу о преимущественно 

диспозитивном характере соответствующих норм ГК 

РФ [2]. Данный вывод актуален для исследования про-

блемы отсутствия императивной конкретизации в уста-

новлении порядка использования объекта аренды арен-

датором, поскольку диспозитивных норм закона для 

этого может оказаться недостаточно. Следующий ав-

тор, рассматривая особенности передачи в аренду объ-

ектов публичной собственности, приходит к выводу, 

что для зданий и сооружений как объектов аренды не-

обходим классификатор разрешенного использования 

по аналогии с земельными участками [3]. В рамках 

нашего исследования данный вывод актуален для ре-

шения проблемы ненадлежащего использования арен-

датором переданного ему объекта. Это далеко не пол-

ный перечень обнаруженных в юридической литерату-

ре проблем по теме нашего исследования. 

Цель исследования – анализ положений ГК РФ, поз-

воляющих выявить актуальную специфику в понимании 

отдельных обязательств сторон по договору аренды.  

 

МЕТОДИКА ПРОВЕДЕНИЯ ИССЛЕДОВАНИЯ 

Анализируемые нормы ГК РФ позволили нам с по-

мощью формально-юридического метода исследования 

выявить предполагаемое законодателем содержание 

основных обязательств арендодателя и арендатора  

в рамках существующей между ними правовой связи. 

Этот метод помог также уяснить основное назначение 

каждого исследованного нами обязательства сторон  

в договоре аренды. С помощью метода системного ана-

лиза обязательства сторон по договору были проанали-

зированы как взаимные, корреспондирующие друг дру-

гу. Например, обязательство арендодателя по предо-

ставлению объекта аренды контрагенту было исследо-

вано во взаимосвязи с обязательством арендатора не 

только принять арендованное имущество, но и факти-

чески его использовать. Таким же образом проанализи-

рованы обязательства сторон в отношении обеспечения 

условий и обязательности использования объекта арен-

ды строго по назначению. Метод сравнительного ана-

лиза позволил выявить отличительные особенности 

общего обязательства для обеих сторон – обязательства 

по содержанию арендованного имущества, а также 

установить разницу между исполнением такого обяза-

тельства в рамках риска возложения бремени содержа-

ния такого имущества на одну из сторон и его исполне-

нием в результате нарушения ранее принятых на себя 

обязательств одной из сторон. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ ИССЛЕДОВАНИЯ 

В рамках проведенного исследования мы пришли  

к следующим результатам. 

Во-первых, мы обратили внимание на проблему от-

сутствия прямого закрепления в ГК РФ обязанности 

арендатора использовать объект аренды. Особенно 

проблематично это выглядит для пользовательского 

вида договора аренды (непосессорной аренды). Тип 

таких договоров непосессорной аренды не возлагает на 

арендатора обязанности использовать объект аренды во 

чтобы то ни стало, как полностью, так и частично.  

Мы пришли к выводу, что это не кредиторская обязан-

ность арендатора – это его право, но при этом креди-

торская обязанность арендодателя по предоставлению 

имущества в аренду для таких случаев будет считаться 

исполненной. Анализ этой проблемы показал, что само 

существо арендного обязательства, а именно характер 

объекта аренды, может предполагать обязанность арен-

датора в любом случае использовать такой объект 

(например, часть земельного участка или часть нежило-

го помещения, здания, сооружения), чтобы не допу-

стить ухудшения качественного состояния арендован-

ного имущества в целом или нарушения прав других 

пользователей объекта аренды.  

Во-вторых, предыдущая проблема логично связана  

с другой проблемой – отсутствием прямого закрепления  

в ГК РФ обязанности арендатора обеспечить сохранность 

объекта аренды или тем более гарантировать такую со-

хранность по аналогии с обязательством профессиональ-

ного хранителя. По нашему мнению, такая обязанность 

может вытекать из предусмотренной в ГК РФ обязанности 

арендатора по должному содержанию и необходимому 

обслуживанию объекта аренды. Более того, предполага-

емая законом и существом обязательства аренды обязан-

ность по сохранности арендованного объекта может 

быть прямо предусмотрена сторонами в тексте договора,  

и арендатор может согласиться гарантировать такую со-

хранность, как если бы он был профессиональным храни-

телем. В любом случае арендатору стоит принять долж-

ные меры, свидетельствующие о необходимой степени 

его заботливости и осмотрительности (абз. 2 п. 1 ст. 401 

ГК РФ), чтобы считаться невиновным на случай гибели, 

утраты или повреждения объекта аренды, избежать ответ-

ственности в виде возмещения убытков и иных неблаго-

приятных имущественных последствий. 
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В-третьих, арендатор в период действия договора 

аренды вынужден постоянно обращаться к арендодате-

лю за помощью при возникновении каких-либо обстоя-

тельств, препятствующих реализации договора, с напо-

минанием о надлежащем исполнении обязанности 

арендодателя по обеспечению необходимых условий 

для нормального владения и пользования арендован-

ным имуществом. Такие взаимоотношения сторон до-

говора аренды дают основания квалифицировать рас-

сматриваемое обязательство арендодателя как длящее-

ся. В связи с этим вполне обоснованной представляется 

позиция, согласно которой подобные обременительные 

обязанности арендодателя могли бы свидетельствовать 

о так называемом смешанном договоре, сочетающем  

в себе аренду с возмездным оказанием услуг. Более 

того, логичнее возникновение указанных обстоятельств 

нейтрализовывать распределением между сторонами 

договора аренды соответствующих рисков несения или 

претерпевания неблагоприятных для них последствий. 

В-четвертых, мы обратили внимание на проблему со-

отношения общего обязательства сторон в договоре 

аренды по содержанию арендованного имущества с во-

просом нахождения такого имущества в состоянии нор-

мального естественного износа, что вполне свойственно 

правовой природе наступления последствий в результате 

реализации субъективного права пользования [4]. По-

скольку закон допускает нормальный естественный из-

нос объекта аренды (абз. 1 ст. 622 ГК РФ), то говорить об 

обязанности арендатора производить текущий ремонт  

с целью устранить последствия такого износа не прихо-

дится. В противном случае правила п. 2 ст. 616 и абз. 1 

ст. 622 ГК РФ противоречили бы друг другу. Мы при-

шли к выводу, что в рамках реализации правила ст. 616 

ГК РФ приходится говорить о несении сторонами дого-

вора аренды риска возникновения необходимости про-

ведения ремонта. Если же будет доказано, что данный 

риск воплотился в реальность из-за ненадлежащего ис-

полнения кем-либо из сторон своих иных непосред-

ственных обязанностей по договору, то налицо правона-

рушение и наступление ответственности. Все причины 

невозможности дальнейшего использования объекта 

аренды должны быть устранены за счет нарушившей 

свои обязательства стороны договора, независимо от 

того, какой по характеру предстоит выполнить ремонт – 

капитальный или текущий. Такой вывод можно сделать 

на основании системного толкования положений ст. 612, 

п. 1 и 3 ст. 615 и абз. 1 ст. 622 ГК РФ. 

 

ОБСУЖДЕНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ  

Особенности в обязательствах арендодателя 

Согласно п. 1 ст. 611 ГК РФ, «арендодатель обязан 

предоставить арендатору вещь в состоянии, соответ-

ствующем условиям договора аренды и назначению 

имущества». Это выражение нужно понимать так: при 

посессорной аренде – фактически передать и не препят-

ствовать использованию, а при непосессорной аренде – 

обеспечить доступ к объекту аренды и не чинить препят-

ствия в пользовании таким объектом [5]. Поскольку до-

говор аренды консенсуальный, то фактическая передача 

объекта аренды может быть произведена уже после за-

ключения договора, в рамках его исполнения. 

Данной обязанности арендодателя соответствует 

право требования арендатора. Реализация права требо-

вания особенно актуальна для арендатора, чтобы пол-

ноценно пользоваться всеми правами законного вла-

дельца, включая правовые средства защиты от притяза-

ний третьих лиц (ст. 305 ГК РФ). Поэтому, пока арен-

датор фактически объектом аренды не обладает, он не 

считается законным владельцем и не может ссылаться  

в отношениях с третьими лицами только на наличие 

заключенного договора аренды [6]. 

Что касается срока исполнения главной обязанности 

арендодателя, то момент передачи объекта аренды, как 

правило, привязан в условиях договора к какой-нибудь 

конкретной дате или временному периоду. Опять же, 

если стороны об этом не позаботились в договоре, им 

придется руководствоваться общими правилами закона 

о сроке исполнения обязательства (ст. 314 ГК РФ).  

Применительно к объекту аренды, который по зако-

ну и назначению является движимой вещью и подле-

жит передаче арендодателем, можно говорить о про-

стом вручении данной вещи арендатору (как бы из рук 

в руки). Если движимая по закону вещь имеет большие 

размеры и носит технически сложный характер [7], то  

к факту ее передачи в аренду приравнивается передача 

ключей и документов от нее (аналогично передается 

вещь от продавца к покупателю).  

Эти рассуждения, как уже было нами замечено, 

опираются на право арендатора пользоваться взятой  

в аренду вещью (имуществом), реализация данного 

права – исключительная прерогатива самого арендато-

ра. Поэтому, если арендатор не приступает к использо-

ванию, например, арендованного земельного участка, 

но при этом имеет такую фактическую возможность, то 

ни в коем случае нельзя говорить о просрочке кредито-

ра (арендодателя) в отношении исполнения своей обя-

занности по передаче объекта аренды.  

Для подтверждения юридического факта введения 

арендатора в состояние фактического владения объ-

ектом аренды арендодатель инициирует подписание  

с арендатором акта приема-передачи такого объекта. 

Чтобы потом не испытывать проблем со взысканием  

с арендатора арендной платы или с правильным опре-

делением ее размера, для арендодателя важна фикса-

ция момента такой передачи. Положения ГК РФ счи-

тают обязательным составление и подписание акта 

приема-передачи для отдельных видов аренды, 

например для аренды зданий и сооружений (ст. 655 

ГК РФ). Отсутствие подобного акта в принципе не 

лишает арендодателя права и возможности доказы-

вать фактическое вступление арендатора во владение 

объектом аренды, однако свою правоту арендодатель 

может так и не доказать, ссылаясь только на факт 

освобождения объекта аренды для арендатора и нали-

чие фактического доступа у последнего к этому объ-

екту [8]. Особенно трудно придется арендодателю 

доказывать факт вступления арендатора во владение 

объектом аренды, если для принятия такого объекта 

предусмотрена символическая передача ключей 

(например, от закрытого нежилого помещения),   

а арендатор уклоняется от их получения. Трудно 

представить ситуацию, когда арендодатель может 

осуществить такую передачу насильно законными  

способами, вопреки воле арендатора. 
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Применительно к непосессорной аренде исполнение 

рассматриваемой обязанности арендодателя сводится  

к предоставлению доступа к объекту аренды (трена-

жерный зал, бассейн, каток и т. п.). Поэтому, если куп-

ленный абонемент на посещение так и не был исполь-

зован арендатором на условиях и в сроки, установлен-

ные публичной офертой арендодателя, то арендатору 

будет проблематично взыскать с арендодателя деньги 

за неиспользованный абонемент. Тип таких договоров 

непосессорной аренды не возлагает на арендатора обя-

занности использовать объект аренды во чтобы то ни 

стало, как полностью, так и частично. Например, не 

пошел в бассейн или на каток в указанный в абонемен-

те срок, или пошел, но не плавал, не встал на коньки, 

просидел на лавочке, полюбовался на других. Это не 

кредиторская обязанность арендатора – это его право, 

но кредиторская обязанность арендодателя для таких 

случаев будет считаться исполненной. 

Если объектом аренды оказалась какая-либо часть 

недвижимой вещи, например, арендатора интересует 

только часть нежилого помещения или земельного 

участка, то в этом случае вопрос об обязательности 

использования такого объекта аренды при условиях 

непосессорной аренды может оказаться принципиаль-

ным для арендодателя. Например, фактическое неис-

пользование части земельного участка может привести 

к ухудшению качественного природного состояния все-

го объекта арендодателя, или неиспользование части 

нежилого помещения, изначально предназначенного 

для функционирования буфета или столовой в строго 

определенные часы работы организации (учреждения) 

арендодателя, вызовет недовольство его сотрудников.  

В юридической литературе дискуссионно обсуждается 

вопрос о квалификации подобной аренды уже как по-

сессорной, если считать допустимым не только пользо-

вание, но и владение частью вещи [9]. 

Задачей арендодателя является не только надлежа-

щая передача объекта аренды, но и то, чтобы такой 

объект был пригоден для нормального или целевого 

использования арендатором. Пригодность зависит от 

качества состояния вещи, имущества, передаваемых  

в аренду. В противном случае у арендатора есть право 

защищаться законными средствами при обнаружении 

недостатков в объекте аренды, свидетельствующих  

о его ненадлежащем качестве (ст. 612 ГК РФ). Речь 

главным образом идет о тех недостатках, которые воз-

никли (имели место) до передачи объекта арендатору  

и независимо от того, знал ли о таких недостатках сам 

арендодатель или не знал (скрытые недостатки). 

Проблемными могут оказаться обстоятельства, при 

которых первоначально качественный объект аренды  

в процессе эксплуатации потерял былую пригодность 

своего использования, а срок договора аренды еще не 

закончился. Или арендатор в рамках непосессорной 

аренды, пролонгированной по условиям договора на 

новый срок, осуществляя очередной временной доступ 

к объекту аренды, обнаруживает ухудшение состояния 

данного объекта и все более очевидные его недостатки, 

препятствующие удовлетворяемости нормального ис-

пользования. Представляется, что данные проблемные 

вопросы подлежат разрешению судебной практикой. 

После того как главная обязанность арендодателя по 

передаче объекта аренды будет считаться надлежащим 

образом исполненной, следующей не менее важной его 

обязанностью станет создание и обеспечение условий 

арендатору для надлежащего владения и пользования 

объектом аренды. Арендатор не может оставаться без 

пристального внимания арендодателя. Да и сам арендо-

датель не заинтересован в оставлении арендатора и пе-

реданного ему объекта без внимания. Арендатор вы-

нужден постоянно обращаться к арендодателю за по-

мощью при возникновении каких-либо обстоятельств, 

препятствующих реализации договора, с напоминанием 

о надлежащем исполнении обязанности арендодателя 

по обеспечению необходимых условий для нормально-

го владения и пользования арендованным имуществом. 

Такие взаимоотношения сторон договора аренды дают 

основания квалифицировать рассматриваемое обяза-

тельство арендодателя как длящееся.  

В связи с этим в литературе обозначилась позиция, со-

гласной которой подобные обременительные обязанности 

арендодателя могли свидетельствовать о так называемом 

смешанном договоре, сочетающем в себе аренду с воз-

мездным оказанием услуг, например договоре аренды 

курортной жилой площади на длительный срок [10]. Тем 

не менее диспозитивные правила ГК РФ, допускающие 

такое смешение, позволяют в условиях договора аренды 

освободить от подобных обязанностей арендодателя, пе-

реложив их на арендатора. На наш взгляд, логичнее воз-

никновение указанных обстоятельств нейтрализовывать 

распределением между сторонами договора соответству-

ющих рисков несения или претерпевания неблагоприят-

ных для них последствий, тем более что закон не запре-

щает в условиях договора перекладывать подобные риски 

непосредственно на арендатора. 

Рассмотренные обязательства арендодателя не явля-

ются единственными, их перечень можно расширить. На 

обеих сторонах договора, в том числе и на арендодателе, 

лежат, помимо прочего, так называемые информационные 

обязательства, которые, как правило, исполняются через 

различного рода уведомления арендатора (юридически 

значимые сообщения), например, о предъявлении претен-

зий к объекту аренды со стороны третьих лиц, о наступ-

лении обстоятельств непреодолимой силы [11], об изме-

нениях в порядке расчета арендной платы и т. п. 

Особенности в обязательствах арендатора 

Общеизвестным в законе фактом является то, что до-

говор аренды является возмездным, а следовательно, сре-

ди обязательств арендатора главным является встречное 

имущественное предоставление в пользу арендодателя  

в ответ на получение во владение или пользование объек-

та аренды. Такое имущественное предоставление закон 

называет арендной платой (ст. 614 ГК РФ), подразумевая 

в первую очередь передачу денег (оплату). Как и в боль-

шинстве гражданско-правовых обязательств, где преду-

смотрена оплата деньгами, внесение арендной платы мо-

жет быть в порядке полной предоплаты, а также в порядке 

отсрочки или рассрочки платежа. В практике гражданско-

го оборота при аренде недвижимости в договоре обычно 

ставятся условия о ежемесячных периодических платежах 

в течение всего срока действия договора [12]. 

ГК РФ предусмотрел не только денежную форму 

арендной платы, но и другие варианты предоставления 

арендодателю арендатором имущественных благ, кото-

рые по замыслу законодателя должны в принципе 
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устраивать арендодателя, удовлетворять его запросы  

и ожидания от заключенного договора аренды.  

Если обратиться к общему правилу ГК РФ о несе-

нии расходов на исполнение обязательств (ст. 309.2 ГК 

РФ), то арендодатель как должник в отношении своей 

обязанности предоставить возможность и создать усло-

вия для благоприятного владения и пользования (или 

только пользования) объектом аренды должен нести 

такие расходы сам. Следовательно, все издержки арен-

додателя (электричество, вода, канализация, газ и т. п.) 

по умолчанию считаются погашенными в рамках вне-

сения арендатором арендной платы. Главное, чтобы 

арендатор не выходил за установленные условиями 

договора аренды пределы и интенсивность использова-

ния арендованным имуществом. Однако практика 

гражданского оборота по договору аренды указывает, 

что стороны зачастую специально оговаривают бремя 

несения подобных расходов на исполнение и преду-

сматривают дополнительную плату за издержки, возла-

гаемую на арендатора, например в виде переменного 

элемента формулы арендной платы [13]. 

Общее правило п. 1 ст. 615 ГК РФ о пользовании 

арендованным имуществом выражается в обязанности 

арендатора по целевому использованию такого имуще-

ства, когда цель использования объекта аренды вытека-

ет из самого характера такого объекта (строительная 

техника, сельскохозяйственный земельный участок, 

производственное нежилое помещение и т. п.). Если 

стороны не определили в договоре аренды цель и спе-

циальные условия использования объекта аренды, то 

закон устанавливает обязанность арендатора использо-

вать такой объект строго по назначению, что в принци-

пе по смысловому содержанию не отличается от харак-

тера целевого использования. В результате обязанность 

арендатора использовать объект аренды строго по 

назначению главным образом выливается в его пассивную 

обязанность воздерживаться от использования такого 

объекта не по назначению. Даже если арендатор в период 

действия договора аренды захочет изменить назначение 

объекта аренды, то он не сможет это сделать на законных 

основаниях в одностороннем порядке – потребуется со-

гласие арендодателя. Главными элементами исполнения 

такой обязанности арендатора выступают в первую оче-

редь должное содержание и необходимое обслуживание 

объекта аренды. Объем такого содержания и обслужива-

ния зависит от установленных правил закона, зафиксиро-

ванных условий договора. 

В любом случае арендатору стоит принять должные 

меры, свидетельствующие о необходимой степени его 

заботливости и осмотрительности (абз. 2 п. 1 ст. 401 ГК 

РФ), чтобы считаться невиновным в случае гибели, утра-

ты или повреждения объекта аренды, избежать ответ-

ственности в виде возмещения убытков и иных неблаго-

приятных имущественных последствий. Должные меры, 

на которые мы указываем при рассмотрении данной обя-

занности арендатора, имеет смысл принимать до наступ-

ления неблагоприятных для сторон последствий, а не то-

гда, когда гибель, утрата или повреждение объекта аренды 

уже случились. Поэтому говорить о состоявшемся граж-

данском правонарушении со стороны арендатора можно  

и тогда, когда с объектом аренды еще ничего плохого не 

произошло, а должные меры по его сохранности не при-

нимаются сейчас. Имеет место длящееся правонарушение 

в форме бездействия [14]. 

Закон не возлагает на арендатора обязанности обес-

печивать сохранность объекта аренды или тем более 

гарантировать такую сохранность по аналогии с обяза-

тельством профессионального хранителя. Обеспечение 

сохранности вещи – это та обязанность, которая логи-

чески вытекает из предыдущей рассмотренной нами 

обязанности по должному содержанию и необходимо-

му обслуживанию объекта аренды.  

Еще одна важная обязанность арендатора по отно-

шению к арендодателю – возврат объекта аренды арен-

додателю. Этот вопрос актуален главным образом для 

посессорной аренды, когда арендатор наделялся право-

мочием не только пользования, но и владения, т. е. 

имело место фактическое обладание объектом, даже 

когда он фактически не использовался. Здесь упор де-

лается на общее правило: в каком состоянии арендатор 

принимал объект, в таком состоянии он должен его  

и возвратить. В законе присутствует только небольшая 

оговорка – с учетом нормального износа. Обстоятель-

ства, которые могут помешать исполнению данной обя-

занности арендатора, – это случайная гибель объекта 

аренды или его выкуп.  

Правило абз. 1 ст. 622 ГК РФ не конкретизирует ис-

полнение рассматриваемой обязанности арендатора  

в рамках непосессорной аренды. В такой ситуации остает-

ся только предполагать, что арендатор-пользователь 

должен просто прекратить использование объекта 

аренды, исключив свой дальнейший к нему доступ. 

Мы уже обращали внимание на то, что нормы ГК РФ 

не обязывают арендатора непосредственно использовать 

объект аренды, предполагая за ним такое право, посколь-

ку считается, что арендатор платит не за фактическое 

использование объекта (извлечение из него полезных 

свойств и качеств), а за предоставление такой возможно-

сти, воспользоваться которой арендатор может по своему 

усмотрению. Но условия договора, обычай, специальные 

нормы закона, действие принципа добросовестности мо-

гут как в совокупности, так и по отдельности обременять 

арендатора обязанностью все-таки фактически пользо-

ваться объектом аренды. Необходимость использования 

объекта аренды может быть продиктована вынужденно-

стью ситуации, которая к этому подводит в силу природы 

самой арендуемой вещи (например, корова, которую 

нужно постоянно доить, а значит, использовать). Условия 

договора аренды могут обязывать арендатора использо-

вать такой объект аренды. 

Мы также уже обращали свое внимание на то, что 

форма арендной платы допустима как часть продукции, 

плодов и доходов арендатора от использования объекта 

аренды (ст. 614 ГК РФ). В такой ситуации обязанность 

использования арендованного имущества продиктована 

существом самого обязательства аренды, поэтому при 

неисполнении такой обязанности арендатор становится 

просрочившим и в отношении другой обязанности – 

внесения арендной платы. Возможные последствия для 

арендатора – право арендодателя взыскать убытки  

в полном объеме, вплоть до расторжения договора.  

Перечисленные и рассмотренные обязанности арен-

датора на этом не заканчиваются. Перечень можно про-

должить. Например, очень актуальным в последние 
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годы выглядит условие договора аренды, при котором 

на арендатора возлагается обязанность внести обеспе-

чительный платеж (ст. 381.1 ГК РФ) и заботиться о его 

постоянном пополнении [15]. Многие арендодатели 

заботятся еще и о том, чтобы объект аренды был за-

страхован, и зачастую возлагают такую обязанность на 

арендатора [16]. 

Особенности общего обязательства сторон 

Некоторые проблемы и особенности правового ре-

гулирования обязательств по договору аренды вынуж-

дают обратить внимание на отдельные моменты, кото-

рые касаются обеих сторон одновременно, а не каждой 

по отдельности. Например, главной составляющей  

в реализации обязанности по содержанию объекта 

аренды является его ремонт (ст. 616 ГК РФ). Рано или 

поздно стороны договора приходят к мысли, что этим 

вопросом надо заняться.  

Поскольку закон допускает нормальный естествен-

ный износ объекта аренды (абз. 1 ст. 622 ГК РФ), то го-

ворить об обязанности арендатора производить текущий 

ремонт с целью устранить последствия такого износа не 

приходится. В противном случае правила п. 2 ст. 616  

и абз. 1 ст. 622 ГК РФ противоречили бы друг другу. По 

сути, арендатор на протяжении всего договора платит 

арендодателю не только за удовлетворенность пользова-

нием, но и за такой естественный износ объекта аренды. 

Получать арендную плату и при этом быть недовольным 

естественным износом объекта арендодателю не прихо-

дится, он просто вынужден претерпевать его. Любой 

вещи свойственно стареть, изнашиваться, терять былое 

качество и привлекательность. Поэтому арендатору 

нельзя вменить правонарушение по договору, выража-

ющееся в возврате вещи ненадлежащего качества, если 

вещь пригодна для дальнейшего использования по 

назначению или соответствует условиям возврата, опре-

деленным самими сторонами в договоре [17]. 

То же самое можно сказать и в отношении арендо-

дателя. Он не виноват, что в процессе эксплуатации 

объект аренды претерпел естественный износ, посколь-

ку это предполагалось с самого начала при передаче 

объекта арендатору или при обеспечении доступа  

к этому объекту. Поэтому и арендатор уже не может 

высказывать арендодателю свое недовольство, что пе-

реданная когда-то ему новая вещь приобрела свойства 

подержанной. Этот факт не может считаться правона-

рушением со стороны арендодателя, поэтому нет за-

конных оснований арендатору требовать от арендода-

теля снизить арендную плату за естественный износ 

объекта аренды и уж тем более требовать за это до-

срочного расторжения договора.  

Со своей стороны, арендатор не может злоупотреблять 

своим правом вернуть объект аренды, используя выраже-

ние абз. 1 ст. 622 ГК РФ о нормальном износе такого объ-

екта. Например, арендатору ничего не стоит устранить 

следы загрязнения в арендуемой вещи, учитывая, что при-

ведение объекта аренды в чистое состояние – это элемент 

его обслуживания, обязанность которого возлагает на 

арендатора сам закон (п. 2 ст. 616 ГК РФ). Утверждать, 

что грязный объект аренды – это его естественный износ, 

в большинстве случаев неоправданно. 

Если при эксплуатации объекта аренды арендатор 

отступает от правила п. 1 ст. 615 ГК РФ, т. е. начинает 

использовать вещь не по ее назначению или не в соот-

ветствии с характером и существом самого арендного 

обязательства, что приводит не к естественному,  

а к избыточному износу объекта аренды, то можно сме-

ло говорить о нарушении договора со стороны аренда-

тора. Данное нарушение не позволяет арендатору при-

менить абз. 1 ст. 622 ГК РФ, поскольку износ объекта 

хоть и выглядит естественным, но его избыточность 

вызвана нарушением условий использования такого 

объекта аренды. Например, домашний пылесос по до-

говору проката использовался недобросовестным арен-

датором в промышленных целях или для оказания 

услуг клининга третьим лицам.  

В рамках данных рассуждений приходится обратить 

внимание на разграничение естественного износа и вы-

являющихся недостатков (поломок или повреждений)  

в объекте аренды, которые главным образом создают 

препятствия в использовании вещи вообще или на-

столько сильно снижают эксплуатационные характери-

стики объекта, что арендатор будет вынужден поднять 

вопрос об их устранении.  

Таким образом, естественный износ, конечно, может 

сам по себе стать причиной той или иной поломки (по-

вреждения) в объекте аренды, но если указанные недо-

статки создают объективную невозможность дальней-

шего нормального использования арендованного объ-

екта, то, в зависимости от масштаба и серьезности вы-

явленных недостатков, можно говорить уже либо о ка-

питальном, либо о текущем ремонте.  

Формулировка правил о капитальном и текущем ре-

монте, зафиксированных в ст. 616 ГК РФ, позволяет 

предположить, что закон имеет в виду ситуации, когда ни 

арендодателя, ни арендатора нельзя обвинить в наруше-

нии своих обязательств по договору аренды. Поэтому, 

если выполнение ремонта уже нельзя дальше отклады-

вать, то на стороны арендного обязательства ложится 

бремя осуществления такого ремонта. В преддверии воз-

ложения такого бремени на одну из сторон договора 

аренды приходится говорить о несении сторонами риска 

возникновения необходимости проведения ремонта. Если 

же будет доказано, что данный риск воплотился в реаль-

ность из-за ненадлежащего исполнения кем-либо из сто-

рон своих иных непосредственных обязанностей по дого-

вору, то налицо правонарушение и наступление ответ-

ственности. Все причины невозможности дальнейшего 

использования объекта аренды должны быть устранены 

за счет нарушившей свои обязательства стороны догово-

ра, независимо от того, какой по характеру предстоит 

выполнить ремонт – капитальный или текущий. Такой 

вывод можно сделать на основании системного толкова-

ния положений ст. 612, п. 1 и 3 ст. 615 и абз. 1 ст. 622 ГК 

РФ. Прибегать к такому небесспорному толкованию по-

ложений ГК РФ приходится потому, что они не дают ни-

какой характеристики для однозначного отграничения 

капитального ремонта от текущего и наоборот.  

Общие правила об обязанности текущего и капи-

тального ремонта, сформулированные в ст. 616 ГК РФ, 

носят диспозитивный характер. Специальные правила  

в отношении отдельных видов договора аренды свиде-

тельствуют о том, что арендодатель может быть обязан 

проводить текущий ремонт [18; 19], а арендатор – капи-

тальный (ст. 644, 661 ГК РФ). Представляется, что ука-

занные диспозитивные правила о распределении бремени  
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капитального и текущего ремонта между сторонами до-

говора аренды, сформулированные как в общих нормах  

о договоре аренды, так и в специальных, могут вызывать 

серьезную и абсурдную путаницу на практике.  

Независимо от того, в капитальном или текущем 

ремонте остро нуждается объект аренды, арендодатель 

может вопреки мнению арендатора произвести такой 

ремонт в целях предотвращения дальнейшего разруше-

ния объекта аренды (абз. 6 п. 1 ст. 612 ГК РФ). Аренда-

тору в таком случае остается согласиться с инициати-

вой арендодателя, тем более что выполнение такого 

ремонта произойдет за счет последнего.  

Заслуживает отдельного внимания формулировка п. 2 

ст. 616 ГК РФ, указывающая на обязанность арендатора 

«нести расходы на содержание имущества» [20]. Видимо, 

здесь законодатель имеет в виду только те расходы, кото-

рые необходимы для обеспечения сохранности объекта 

аренды, для принятия должных мер и разумных усилий, 

предотвращающих его повреждение или утрату. 

 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

Каждой стороне договора аренды при осуществле-

нии своих прав и исполнении обязанностей приходится 

сталкиваться с определенными проблемами, которые 

требуют дальнейшего анализа и разрешения на законо-

дательном уровне. 

Арендодателю при реализации своих обязательств 

по договору аренды приходится сталкиваться с про-

блемами введения арендатора в состояние фактическо-

го обладания объектом аренды или обеспечения факти-

ческой доступности к такому объекту, поскольку сам 

арендатор своими действиями или бездействиями мо-

жет создавать проблемы для арендодателя, оставаясь 

при этом надлежаще исполняющей свои обязательства 

стороной договора.  

Арендатору при реализации своих обязательств по 

договору аренды приходится сталкиваться с проблема-

ми, связанными с надлежащим использованием объекта 

аренды, балансируя в правовом поле между обязанно-

стью использовать объект строго по целевому назначе-

нию и обязанностью по должному содержанию и необ-

ходимому обслуживанию объекта аренды. Соблюдение 

арендатором последней обязанности сталкивается  

с проблемой обеспечения сохранности такого объекта, 

поскольку закон не возлагает на арендатора обеспечи-

вающих такую сохранность гарантийных обязательств. 

Проблемным оказывается и вопрос об обязательном 

использовании арендатором предоставленного в аренду 

имущества, поскольку данный вопрос связан не только 

с реализацией права арендодателя на получение аренд-

ной платы, но и с соблюдением прав и законных инте-

ресов иных пользователей при передаче в аренду толь-

ко части такого имущества. 

Проблемным аспектом в рамках реализации общей 

обязанности сторон по содержанию арендованного 

имущества выступает вопрос о разграничении риска 

наступления ее объективной необходимости в процессе 

надлежащего исполнения сторонами условий договора 

с ответственностью сторон за нарушение таких усло-

вий, приведшей к субъективной обязанности наруши-

теля произвести необходимый ремонт объекта аренды. 
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Маштаков И.В.   «Некоторые особенности в обязательствах сторон по договору аренды» 

 

Abstract: Today, the general and special provisions of the Civil Code of the Russian Federation on the lease agreement 

provide a possibility to distinguish some special aspects in the obligations of the parties, which may indicate certain problems 

when complying with such obligations. Therefore, the author tried to identify the problems associated with this and subjected 

the main obligations of the parties to the lease agreement to a certain analysis. As a result, the issues associated with  

the achievement of the main user effect by the parties to the lease agreement, allowing the lessor and the lessee to be satisfied 

with the concluded agreement, came into focus of the author. Mainly by means of the formal-legal method of research, me-

thods of system and comparative analysis, the author discovered some problems associated with the obligations of the lessor 

to create and ensure conditions for the proper possession and use of the leased property, as well as the obligations of the lessee 

for conforming use of such property, its proper maintenance and necessary service. The obtained results of the study allow  

the author to say that the norms of civil legislation on lease can be specified in the sphere of the lessee’s implementation of his 

obligation for proper use of the leased property, taking into account the counter specification of the lessor’s obligation to cre-

ate and provide appropriate conditions for this. The author came to the general conclusion that the proposed specification of 

the provisions of civil legislation cannot be completely replaced at the discretion of the parties in the lease agreement.  

The main result of the study is that the problem of improper use or actual non-use of property during the term of the lease 

agreement creates certain difficulties for the lessor, which could be avoided by more detailed legal regulation of the relevant 

obligations of the lessee, as well as some general obligations of the parties to the agreement. 

Keywords: lease; lessor; lessee; possession; use; possessory lease; non-possessory lease; leased property; natural wear 

and tear; current repair; capital repair. 
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