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ВВЕДЕНИЕ 

 

Договор аренды и его разновидности относится к числу наиболее 

распространенных договоров, заключаемых субъектами гражданско-правовых 

отношений. При этом из всех разновидностей данного договора наиболее 

распространен, особенно в предпринимательской сфере, договор аренды 

недвижимого имущества. Это связано с тем, что в силу высокой стоимости, не 

каждое лицо способно приобрести недвижимое имущество в собственность. В 

такой ситуации договор аренды является единственной возможностью 

временного владения имуществом. 

Однако несмотря на востребованность договора аренды, его правовая 

регламентация в настоящее время не в достаточной степени соответствует 

реалиям современной общественной жизни.  

Актуальность исследования обусловлена расширением судебной практики 

рассмотрения споров, связанных с применением гражданами и юридическими 

лицами правовых норм в сфере арендных отношений. 

Вопросы, связанные с различными аспектами договора аренды занимают 

ключевое место в гражданско-правовой науке. 

Объектом исследования являются общественные отношения в сфере 

договора аренды. 

Предметом исследования выступают нормативно правовые акты 

российского законодательства, касающиеся регулирования арендных 

отношений, а также формирующаяся в данной сфере судебная практика. 

Целью исследования является изучение института аренды и ее 

разновидностей в гражданском законодательстве Российской Федерации. 

Для достижения поставленной цели в исследовании определены 

следующие задачи:  

- рассмотреть историю развития института аренды; 

- исследовать понятие и признаки договора аренды в РФ; 

- проанализировать существенные условия договора аренды; 
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- проанализировать процедуру заключения и государственной регистрации 

договора аренды; 

- определить разновидности договора аренды. 

Методологическую основу составили общенаучные методы 

(диалектический, анализ, синтез, логический) и специальные юридические 

методы исследования (метод историко-правового анализа, формально 

юридический метод). 

Теоретическую основу исследования составили положения, 

сформулированные в трудах отечественных ученых, среди которых можно 

выделить: В. А. Алексеева, Р. С. Бевзенко, В. А. Белова, М. И. Брагинского, С. А. 

Бударина, В. В. Витрянского, Д. В. Елизарова, Т. А. Еремкина, А. В. Ерш, О. С. 

Иоффе, А. Г. Карапетова, Н. С. Карцеву, Л. Т. Кокоеву, Н. И. Логинова, Д. И. 

Мейера, А. А. Садретдинова, С. В. Сарбаша, Г. Ф. Шершеневича и др. 

Структура исследования состоит из введения, трех глав, десяти 

параграфов, заключения и списка использованной литературы.     
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

 

Аренда является одним из традиционных видов гражданско-правовых 

договоров, получивших широкое распространение как в предпринимательской, 

так и в иных сферах. 

В главе 34 ГК РФ выделен комплекс общих норм, действие которых 

распространяется на все виды аренды. Наряду с этим введены нормы 

специального регулирования отдельных ее видов: проката, аренды 

транспортных средств, аренды зданий и сооружений, аренды предприятий, 

финансовой аренды (лизинга). Разграничение данных договоров осуществляется 

главным образом по предмету аренды. 

Согласно гражданскому законодательству по договору аренды 

арендодатель обязуется предоставить арендатору имущество за плату во 

временное владение и пользование или во временное пользование. 

Договор аренды является всегда востребованым и это объясняется 

экономической нестабильностью, повышением цен на недвижимость, низкой 

платежеспособностью населения. 

Как показывает судебная практика, количество споров, связанных с 

арендными отношениями, с каждым годом возрастают. Изучив судебную 

практику, можно выявить, что основными причинами могут быть не только 

несогласие одного из субъектов правоотношений с условиями, но и 

некорректное составление договора, которое происходит из-за противоречия 

норм, закрепленных в ГК РФ нормам специального законодательства по 

каждому виду договора. 

Проанализировав данные несоответствия, были выявлены некоторые 

пробелы и предложены варианты из решения. 

Во-первых, изучая законодательную базу и арбитражные споры по 

вопросу договора аренды зданий и сооружений, правомерно возникает вопрос, 
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ни один документ четко не определяет какие произведенные арендатором за свой 

улучшения считаются отделимыми, а какие неотделимыми.  

Соответственно, необходимо внести изменения в пункт 2 статьи 623 ГК 

РФ: «Определить, что отделимыми улучшениями считать улучшения, 

произведенные арендатором за счет собственных средств и с согласия 

арендодателя, которые можно без причинения вреда физически отделить от 

арендуемого имущества. Неотделимыми считать улучшения, которые при 

отделении от арендованного имущества принесут ему ущерб и по окончанию 

срока аренды переходят к арендодателю». Например, неотделимыми 

улучшениями считать пожарную сигнализацию, ремонт помещений, кабельные 

сети и пр. Введение данных изменений позволит избежать судебных споров.  

В-вторых, некоторые проблемы, возникающие при государственной 

регистрации договора аренды нежилого помещения, вытекают из 

недостаточного регулирования данного вопроса со стороны законодателя. В 

частности, срок, в течение которого должна быть осуществлена государственная 

регистрация договора аренды нежилого помещения, заключенного на срок не 

менее года, в законодательном порядке не установлен. Думается, что это 

является немаловажным условием, которое поможет более тщательно 

регулировать процесс государственной регистрации. 

Для этого предложено дополнить ст. 651 ГК РФ пунктом 3 следующего 

содержания: «Государственная регистрация договора аренды здания и 

сооружения, заключенного на срок не менее года, должна быть осуществлена не 

позднее одного месяца со дня заключения договора». И также дополнить 

пунктом 4: «Если договором не установлено иное, обязанность по 

осуществлению государственной регистрации возлагается на арендодателя. 

Сторона, уклоняющаяся от государственной регистрации, обязана возместить 

другой стороне причиненные этим убытки».    

Таким образом, при анализе договора аренды и судебной практики, были 

выявлены проблемы, а именно недостаточность законодательной базы. На 

основании этого, было предложено внести изменения в Гражданский кодекс РФ. 
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Данные изменения помогут избежать судебных исков и четко определить 

правоотношения субъектов договора аренды. 
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