
 

Обобщение судебной практики Арбитражного суда Волго-Вятского округа 

по спорам, связанных с арендой нежилых помещений 

 

Обозначения, принятые в настоящем обобщении. 

 

Гражданский кодекс Российской Федерации – ГК РФ; 

Арбитражный процессуальный кодекс Российской Федерации – АПК РФ; 

Федеральный закон от 01.04.2020 № 98-ФЗ «О внесении изменений в от-

дельные законодательные акты Российской Федерации по вопросам предупрежде-

ния и ликвидации чрезвычайных ситуаций» – Закон № 98-ФЗ; 

Перечень отраслей российской экономики, в наибольшей степени постра-

давших в условиях ухудшения ситуации в результате распространения новой коро-

навирусной инфекции, утвержденный постановлением Правительства Российской 

Федерации от 03.04.2020 № 434 – Перечень № 434; 

Требования к условиям и срокам отсрочки уплаты арендной платы по дого-

ворам аренды недвижимого имущества, утвержденные постановлением Правитель-

ства Российской Федерации от 03.04.2020 № 439 – Требования № 439; 

Обзор по отдельным вопросам судебной практики, связанным с применени-

ем законодательства и мер по противодействию распространению на территории 

Российской Федерации новой коронавирусной инфекции (COVID-19) № 2 (утвер-

жден Президиумом Верховного Суда Российской Федерации 30.04.2020) – Обзор 

№ 2 по COVID-19. 

 

 

 

А. Статистические данные 
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Рисунок 2 

 

 
 

Основные виды споров, которые касаются применения норм об аренде не-

жилых помещений, можно, в общем виде, охарактеризовать следующими катего-

риями: 

1) о взыскании задолженности, неустойки (пеней, штрафа) по договору арен-

ды нежилого помещения; 

2) о расторжении или о признании расторгнутым с определенной даты дого-

вора аренды (субаренды) нежилого помещения, о признании недействительным 

одностороннего отказа от такого договора, в т.ч. с требованием об обязании осво-

бодить (вернуть) арендуемое помещение; о признании договора аренды (субарен-

ды) действующим;  

3) об обязании заключить договор аренды (субаренды) нежилого помещения, 

дополнительное соглашение к такому договору аренды (субаренды), или об изме-

нении такого договора аренды (субаренды); 

4) о взыскании убытков (ущерба, упущенной выгоды), возникших в связи с 

исполнением (неисполнением, ненадлежащим исполнением) договора аренды (суб-

аренды); 

5) о признании незаконными решений административного органа (глава 24 

АПК РФ), в т.ч. об отказе в заключении договора аренды нежилого помещения без 

проведения торгов, по вопросу регистрационных действий; 

6) о признании недействительным договора аренды (субаренды) нежилого 

помещения или дополнительного соглашения к нему; 

7) о взыскании неосновательного обогащения (переплата по договору арен-

ды (субаренды) нежилого помещения); 

8) о взыскании обеспечительного платежа по договору аренды (субаренды) 

нежилого помещения; 

9) о взыскании стоимости неотделимых улучшений арендованного нежилого 

помещения. 

 



В 2021 году структура споров, связанных с применением норм об аренде не-

жилых помещений, кассационные жалобы по которым были рассмотрены в Арбит-

ражном суде Волго-Вятского округа, выглядит следующим образом: 
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Следует отметить, что, начиная с конца 2020 года и далее, структура споров, 

касающихся аренды нежилых помещений, существенно изменилась: львиная доля 

кассационных жалоб была подана в суд по спорам, которые касались применения 

статьи 19 Федерального закона от 01.04.2020 № 98-ФЗ «О внесении изменений в 

отдельные законодательные акты Российской Федерации по вопросам предупреж-

дения и ликвидации чрезвычайных ситуаций».  

Указанная норма предоставила ряду арендаторов, в т.ч. нежилых помеще-

ний, право на: уменьшение арендной платы, отсрочку ее внесения; понуждение 

арендодателя в судебном порядке к заключению дополнительных соглашений об  

уменьшении, отсрочке арендной платы; расторжение договора аренды. Такое право 

было предоставлено законодателем в связи с принятием в 2020 году решений о 

введении режима повышенной готовности или чрезвычайной ситуации на террито-

рии субъекта Российской Федерации, в связи с распространением новой коронави-

русной инфекции COVID-19.  

С учетом имевших место в 2020 – 2021 годах чрезвычайных обстоятельств 

важное место в настоящем обобщении занимают вопросы, связанные с проблемами 

применения положений Закона № 98-ФЗ в практике судов нашего округа. 

Предметом настоящего анализа были материалы судебной практики Арбит-

ражного суда Волго-Вятского округа за 2019 – первое полугодие 2022 года. 

 

 



Б. Практика рассмотрения споров, связанных с арендой нежилых поме-

щений 

 

1. Применение статьи 19 Закона № 98-ФЗ 

 

1.1. Факт того, что арендатор осуществляет деятельность в отрасли рос-

сийской экономики, которая Правительством РФ отнесена к отраслям, в наи-

большей степени пострадавших в условиях ухудшения ситуации в результате 

распространения новой коронавирусной инфекции (Перечень № 434) устанав-

ливается как из сведений о видах экономической деятельности, содержащихся 

в Едином государственном реестре юридических лиц, так и с учетом фактиче-

ских обстоятельств дела (фактический экономический вид деятельности в 

арендуемом помещении; наличие доказательств осуществления деятельности, 

не входящей или, напротив, входящей в Перечень № 434).  

 

Так, в силу части 1 статьи 19 Закона 98-ФЗ в отношении договоров аренды 

недвижимого имущества, заключенных до принятия в 2020 году решения о введе-

нии режима повышенной готовности или чрезвычайной ситуации на территории 

субъекта Российской Федерации, в течение 30 дней со дня обращения арендатора 

соответствующего объекта недвижимого имущества арендодатель обязан заклю-

чить дополнительное соглашение, предусматривающее отсрочку уплаты арендной 

платы, предусмотренной в 2020 году. Требования к условиям и срокам такой от-

срочки устанавливаются Правительством Российской Федерации. 

В ответе на вопрос 4 Обзора № 2 по COVID-19 разъяснено, что право на от-

срочку уплаты арендной платы на основании части 1 статьи 19 Закона № 98-ФЗ и 

на условиях, указанных в пункте 3 Требований №  439, имеют организации и инди-

видуальные предприниматели – арендаторы недвижимого имущества, за исключе-

нием жилых помещений, которые осуществляют деятельность в отраслях россий-

ской экономики, в наибольшей степени пострадавших в условиях ухудшения си-

туации в результате распространения новой коронавирусной инфекции. Установ-

ление наличия иных дополнительных оснований или условий для предоставления 

отсрочки уплаты арендной платы в силу части 1 статьи 19 Закона № 98-ФЗ, в том 

числе невозможности пользоваться арендованным имуществом по назначению, в 

соответствии с положениями указанных правовых норм не требуется. 

Например, в деле № А29-6898/2020 суды установили, что согласно выписке 

из ЕГРЮЛ в отношении Общества основным видом деятельности истца является 

розничная торговля лекарственными средствами в специализированных магазинах 

(аптеках). Данный вид включен в Перечень № 434  с кодом ОКВЭД 47.73 – торгов-

ля розничная лекарственными средствами в специализированных магазинах (апте-

ках). Эта группа включает розничную торговлю лекарственными средствами. Сто-

роны не оспаривали, что арендованное помещение использовалось в целях органи-

зации розничной фармацевтической торговли. С учетом этого, суды однозначно 

указали, что деятельность истца входит в перечень отраслей российской экономи-

ки, в наибольшей степени пострадавших в условиях ухудшения ситуации в резуль-

тате распространения новой коронавирусной инфекции. 

В деле № А79-12465/2020 суды отметили, что согласно выписке из ЕГРЮЛ 

основным видом деятельности истца является торговля розничная книгами в спе-

циализированных магазинах (код ОКВЭД 47.61), которая также входит в виды дея-



тельности, определенные в Перечне № 434. Согласно договору, помещения предос-

тавлены истцу в аренду для реализации книжной продукции. 

В другом деле № А82-15692/2020 суды установили, что основная деятель-

ность арендатора – деятельность предприятий общественного питания по прочим 

видам организации питания включена в Перечень № 434 (код ОКВЭД 56.29). В де-

ле № А38-7876/2020 суд также установил, что основная деятельность истца – тор-

говля розничная в неспециализированных магазинах, а в частности деятельность по 

реализации парфюмерной и косметической продукции, тоже включена в Перечень 

№ 434 (код ОКВЭД 47.1). В двух названных делах суд округа отметил, что осуще-

ствление организациями деятельности по соответствующему виду экономической 

деятельности определяется по коду основного вида деятельности, сведения о кото-

ром содержатся в ЕГРЮЛ (ЕГРИП). 

В деле № А43-19177/2020 суд указал, что согласно выписке из ЕГРЮЛ в от-

ношении ответчика, к его основному виду деятельности относится общая врачеб-

ная практика (код ОКВЭД 86.21), а в числе дополнительных присутствует предос-

тавление услуг парикмахерскими и салонами красоты (код ОКВЭД 96.02). При 

этом в Перечень № 434 включен лишь вид деятельности по коду 96.02. Однако, в 

силу положений договора аренды спорное помещение арендовалось ответчиком с 

целью размещения салона красоты, врачебной терапевтической косметологии, фи-

зиотерапии, бальнеотерапии. На этом основании суды заключили, что деятельность 

ответчика попадает в Перечень № 434. 

Аналогично, в деле № А82-8954/2020 суды установили, что согласно выпис-

ке из ЕГРЮЛ основным видом деятельности арендатора является торговля рознич-

ная одеждой в специализированных магазинах (код ОКВЭД 47.71), а в числе до-

полнительных – деятельность по торговле розничной спортивным оборудованием 

и спортивными товарами в специализированных магазинах (код ОКВЭД 47.64.1). В 

то же время, согласно договору аренды спорное помещение арендовалось с целью 

размещения магазина товаров и спортивного питания. На этом основании суды 

также заключили, что деятельность ответчика попадает в Перечень № 434. 

 

Анализ приведенной практики показывает, что для установления оснований 

для отсрочки внесения арендной платы в силу пункта 1 статьи 19 Закона № 98-ФЗ 

является достаточным включение основного вида деятельности арендатора в виды, 

перечисленные в Перечне № 434. При наличии аргументов о том, что фактически 

помещение используется по иному виду деятельности, судам следует руководство-

ваться условиями договора аренды, дополнительными видами деятельности арен-

датора, содержащимися в выписке из ЕГРЮЛ, и иными фактическими обстоятель-

ствами и доказательствами.  

Указанный вывод следует и из совокупного анализа положений постановле-

ний Правительства Российской Федерации от 03.04.2020 № 428, 434 и 439. Так, в 

постановлении № 428 «О введении моратория на возбуждение дел о банкротстве 

по заявлению кредиторов в отношении отдельных должников» прямо указано на 

то, что мораторий на возбуждение дел о банкротстве по заявлению кредиторов был 

введен в отношении, в т.ч. организаций и индивидуальные предприниматели, код 

основного вида деятельности которых в соответствии с ОКВЭД указан в списке от-

дельных сфер деятельности, наиболее пострадавших в условиях ухудшения ситуа-

ции в связи с распространением новой коронавирусной инфекции, для оказания 



первоочередной адресной поддержки, утверждаемом Правительственной комисси-

ей по повышению устойчивости развития российской экономики.  

В определении Судебной коллегии по экономическим спорам Верховного 

Суда Российской Федерации от 15.04.2021 № 305-ЭС20-22243 в отношении ука-

занного положения отмечено, что мораторий распространяется на организации, в 

отношении которых код основного, а не дополнительных, видов деятельности, оп-

ределяемый в соответствии с ОКВЭД и содержащийся в ЕГРЮЛ, включен в Пере-

чень № 434. В свою очередь, Перечень № 434 устанавливает виды экономической 

деятельности, без разделения на основные и дополнительные. Требования № 439 

также не конкретизируют данное указание.  

 

1.2. В удовлетворении требования об отсрочке внесения арендной платы 

следует отказать, если требование арендатора, осуществляющего в помеще-

нии один из видов деятельности из Перечня № 434, является проявлением за-

ведомо недобросовестного поведения (пункт 2 статьи 10 ГК РФ), то есть в слу-

чае, если арендатор в действительности не пострадал в условиях распростра-

нения COVID-19.   

 

В ответе на вопрос 4 Обзора № 2 по COVID-19 разъяснено, что установление 

наличия иных дополнительных оснований или условий для предоставления от-

срочки уплаты арендной платы в силу части 1 статьи 19 Закона № 98-ФЗ, в том 

числе невозможности пользоваться арендованным имуществом по назначению, в 

соответствии с положениями указанных правовых норм не требуется. Вместе с тем, 

если арендодателем будет доказано, что конкретный арендатор в действительности 

не пострадал и с очевидностью не пострадает в условиях ухудшения ситуации в 

результате распространения новой коронавирусной инфекции, и его требования 

являются проявлением заведомо недобросовестного поведения (например, в случае 

использования им объекта аренды вопреки установленным ограничительным ме-

рам), суд в зависимости от обстоятельств дела и с учетом характера и последствий 

такого поведения может отказать в защите принадлежащего арендатору права пол-

ностью или частично. 

Данная правовая позиция основана на пункте 2 статьи 10 ГК РФ, согласно 

которому в случае нарушения запрета на осуществление гражданских прав исклю-

чительно с намерением причинить вред другому лицу, действия в обход закона с 

противоправной целью, иное заведомо недобросовестное осуществление граждан-

ских прав (злоупотребление правом), суд с учетом характера и последствий допу-

щенного злоупотребления отказывает лицу в защите принадлежащего ему права 

полностью или частично, а также применяет иные меры, предусмотренные зако-

ном.  

Оценивая действия сторон как добросовестные или недобросовестные, сле-

дует исходить из поведения, ожидаемого от любого участника гражданского обо-

рота, учитывающего права и законные интересы другой стороны, содействующего 

ей, в том числе в получении необходимой информации. По общему правилу пункта 

5 статьи 10 ГК РФ добросовестность участников гражданских правоотношений и 

разумность их действий предполагаются, пока не доказано иное (пункт 1 постанов-

ления Пленума Верховного Суда Российской Федерации от 23.06.2015 № 25 «О 

применении судами некоторых положений раздела I части первой Гражданского 

кодекса Российской Федерации»).  



 

К примеру, в деле № А29-6898/2020 суды на основании вида экономической 

деятельности арендатора и содержания Перечня № 434 пришли к выводу о наличии 

условий, установленных Требованиями № 439, для предоставления отсрочки упла-

ты арендной платы, и удовлетворили требования арендатора о заключении допол-

нительного соглашения к договору аренды 

Между тем, суд округа отметил, что в возражениях на иск арендодатель зая-

вил о недобросовестном поведении арендатора, который в период действия режима 

повышенной готовности использовал арендованное помещение без каких-либо ог-

раничений для размещения аптеки, работающей в круглосуточном режиме; он 

предлагал затребовать информацию об использовании арендатором других мер го-

сударственной поддержки и о финансово-хозяйственной деятельности Общества за 

5 месяцев 2020 года, а также за 2018 и 2019 годы. 

В нарушение требований Пленума Верховного Суда РФ суд первой инстан-

ции не исследовал доводы о недобросовестности арендатора, указав лишь на то, 

что в обязанности арендатора не входит представление доказательств, свидетельст-

вующих об ухудшении его финансового положения.  

В суде апелляционной инстанции арендодатель ходатайствовал об истребо-

вании у арендатора копии бухгалтерской отчетности применительно к спорному 

аптечному пункту за текущий период 2020 года, а также за 2018 и 2019 годы. Суд 

апелляционной инстанции оставил ходатайство ответчика без удовлетворения, при 

этом указал на наличие у арендодателя обязанности доказать недобросовестное по-

ведение истца с использованием иных доказательств.  

Между тем из нормативных актов, принятых органами государственной вла-

сти Российской Федерации, следует, что необходимость применения мер государ-

ственной поддержки связана с введением режима повышенной готовности на тер-

ритории конкретного субъекта Российской Федерации. Из анализа данных актов 

следовало, что работа аптек и аптечных пунктов не приостанавливалась. Следова-

тельно, нормативно установленные ограничения розничной торговли на террито-

рии субъекта РФ не касались коммерческой деятельности арендатора по торговле 

лекарственными средствами в специализированных магазинах (аптеках), осущест-

вляемой в арендуемом помещении. 

Суд округа отметил, что разъяснения, изложенные в ответе на вопрос 4 Об-

зора № 2 по COVID-19, не требуют установления наличия одновременно двух ус-

ловий: отсутствия у арендатора негативных последствий от введения ограничений 

и недобросовестность его поведения. Изложенные разъяснения следует понимать 

так, что арендатор не пострадал в названной ситуации, а потому его требования яв-

ляются проявлением заведомо недобросовестного поведения.   

Доводы арендодателя о том, что арендатор не является пострадавшим и его 

требования являются проявлением недобросовестности, не получили надлежащей 

оценки в судах нижестоящих инстанций. Суды в нарушение принципов равнопра-

вия и состязательности сторон (статьи 8 и 9 Арбитражного процессуального кодек-

са Российской Федерации) не создали условия для всестороннего и полного иссле-

дования доказательств и возражений ответчика. Арендодатель объективно не рас-

полагал такими документами бухгалтерской отчетности. 

Суд округа отменил судебные акты двух инстанций и направил дело на но-

вое рассмотрение. В первой инстанции арендатор отказался от иска. 

 



1.3. Арендодатель не вправе отказать в продлении договора аренды при 

наличии совокупности обстоятельств, указанных в пункте 5 статьи 19 Закона 

№ 98-ФЗ, а именно: заключение договора по результатам проведения торгов 

до принятия в 2020 году режима повышенной готовности или чрезвычайной 

ситуации на территории субъекта РФ; надлежащее исполнение обязанности 

арендатором до принятия решения о введении режима повышенной готовно-

сти или чрезвычайной ситуации на территории субъекта РФ. 

 

В силу части 5 статьи 19 Закона № 98-ФЗ арендодатель, являющийся вла-

дельцем государственного или муниципального недвижимого имущества, за ис-

ключением земельных участков, указанных в части 6 статьи, независимо от срока 

истечения договора аренды недвижимого имущества, заключенного по результатам 

проведения торгов в отношении недвижимого имущества до принятия в 2020 году 

решения о введении режима повышенной готовности или чрезвычайной ситуации 

на территории субъекта Российской Федерации, не вправе отказать арендатору, 

надлежащим образом исполнявшему свои обязанности до принятия такого реше-

ния, в заключении в 2020 году дополнительного соглашения к договору аренды о 

продлении срока аренды на срок до одного года на тех же условиях или иных со-

гласованных сторонами условиях, не ухудшающих положение арендатора. Заклю-

чение такого дополнительного соглашения осуществляется без проведения торгов 

и оценки рыночной стоимости объекта аренды. 

 

В деле № А29-14803/2020 суд округа указал, что для заключения дополни-

тельного соглашения о продлении срока аренды необходимо соблюдение условий: 

1) заключение договора по результатам проведения торгов до принятия в 

2020 году режима повышенной готовности или чрезвычайной ситуации на терри-

тории субъекта Российской Федерации; 

2) надлежащее исполнение обязанности арендатором до принятия решения о 

введении режима повышенной готовности или чрезвычайной ситуации на террито-

рии субъекта Российской Федерации. 

Суд кассационной инстанции отклонил аргумент заявителя (арендодателя) о 

том, что понуждение к заключению договора допускается лишь в случаях, прямо 

предусмотренных законом. Арендодатель не вправе отказать в продлении договора 

аренды при наличии совокупности обстоятельств, указанных в пункте 5 статьи 19 

Закона № 98-ФЗ.  

Верховный Суд Российской Федерации определением от 10.01.2022 № 301-

ЭС21-25412 отказал в передаче кассационной жалобы арендодателя в Судебную 

коллегию по экономическим спорам Верховного Суда Российской Федерации. 

 

1.4. Арендатор нежилого помещения, осуществляющий вид деятельно-

сти, отнесенный к Перечню № 434, и утративший возможность использовать 

арендованное имущество по назначению, вправе требовать уменьшения раз-

мера арендной платы, а не освобождения от внесения арендных платежей в 

полном размере. 

 

В силу статьи 19 Закона № 98-ФЗ, размер арендной платы по договорам 

аренды недвижимого имущества, заключенным до принятия в 2020 году решения о 

введении режима повышенной готовности или чрезвычайной ситуации на террито-



рии субъекта Российской Федерации, может изменяться по соглашению сторон в 

любое время в течение 2020 года. Арендатор недвижимого имущества вправе по-

требовать уменьшения арендной платы за период 2020 года в связи с невозможно-

стью использования имущества, связанной с принятием указанного решения о вве-

дении режима повышенной готовности или чрезвычайной ситуации на территории 

субъекта Российской Федерации. 

В ответе на вопрос 5 Обзора № 2 по COVID-19 указано, что арендная плата 

подлежит уменьшению с момента, когда наступила указанная невозможность ис-

пользования имущества по изначально согласованному назначению независимо от 

даты заключения дополнительного соглашения об уменьшении размера арендной 

платы либо даты вступления в законную силу решения суда о понуждении арендо-

дателя к изменению договора аренды в части уменьшения арендной платы. Кроме 

того, арендатор вправе в качестве возражения на иск о взыскании арендной платы 

указать на то, что арендодатель необоснованно уклонялся от заключения дополни-

тельного соглашения об уменьшении арендной платы. В таком случае арендная 

плата подлежит взысканию в размере, определяемом с учетом требований части 3 

статьи 19 Закона № 98-ФЗ, например, размер сниженной арендной платы может 

определяться с учетом размера, на который обычно снижается арендная плата в 

сложившейся ситуации.  

 

В деле № А82-15692/2020 суд округа заключил, что из указанных норматив-

ных положений и разъяснений о порядке их применения следует, что арендатор 

недвижимого имущества, осуществляющий деятельность в отраслях российской 

экономики, признанных в наибольшей степени пострадавших в условиях распро-

странения новой коронавирусной инфекции и утративший возможность использо-

вать арендованное имущество по назначению, вправе требовать уменьшения раз-

мера арендной платы, но не освобождения от уплаты арендных платежей в полном 

размере. 

В указанном деле суды установили, что Общество обращалось с письмом о 

приостановлении действия договора либо об изменении (уменьшении) арендной 

платы, согласовывало доступ в помещение для вывоза оборудования из арендуе-

мых помещений от 12.05.2020. Учитывая доводы сторон в их совокупности и взаи-

мосвязи, учитывая конкретные обстоятельства дела, связанные с приостановлением 

арендатором предусмотренной договором деятельности в арендуемом помещении с 

марта по июль 2020 года, суды пришли к обоснованному выводу о необходимости 

снижения размера ежемесячной арендной платы поэтапно: за период с 17.03.2020 

по 15.05.2020 – на 30 процентов от предусмотренной договором арендной платы 

(отсутствие доступ в помещение), за период с 16.05.2020 по 07.07.2020 – на 70 про-

центов (период ограничения деятельности с наличием доступа в помещения). 

 

Зачастую в качестве аргументов о необходимости полного снижения аренд-

ной платы арендатор ссылается на пункт 4 статьи 614 ГК РФ, согласно которому, 

если законом не предусмотрено иное, арендатор вправе потребовать соответствен-

ного уменьшения арендной платы, если в силу обстоятельств, за которые он не от-

вечает, условия пользования, предусмотренные договором аренды, или состояние 

имущества существенно ухудшились. 

Указанное положение также следует из пункта 1 статьи 612 ГК РФ, в кото-

ром указано, что при обнаружении недостатков арендуемого имущества, полно-



стью или частично препятствующие пользованию им, арендатор вправе по своему 

выбору, в т.ч. потребовать соразмерного уменьшения арендной платы.  

Договор аренды носит взаимный характер, риск невозможности использова-

ния арендованного имущества в соответствии с условиями договора и назначением 

этого имущества лежит на арендодателе. Если невозможность использования иму-

щества возникла по причине, за которую арендатор не отвечает, то он не обязан 

вносить арендную плату (пункт 4 Обзора судебной практики Верховного Суда Рос-

сийской Федерации № 2 (2015), утвержденного его Президиумом 26.05.2015, пункт 

5 Обзора судебной практики Верховного Суда Российской Федерации № 3 (2017), 

утвержденного его Президиумом 12.07.2017). 

Подобные аргументы были заявлены арендатором в деле № А79-920/2021. 

Суд округа отметил, что применительно к рассматриваемой ситуации, осно-

ваний для применения этих правовых позиций не имеется, поскольку невозмож-

ность осуществления деятельности фитнес-центра (т.е. пользование имуществом 

арендатором) непосредственно связана не с характеристиками (состоянием) иму-

щества, предоставленного арендодателем в аренду, а обусловлена только видом 

экономической деятельности арендатора.  

Полное освобождение от внесения арендной платы в данной ситуации не 

может иметь места. Это противоречило бы буквальному толкованию части 3 статьи 

19 Закона № 19-ФЗ, пункта 3 Требований № 439.  

 

Сказанное означает, что нормы статьи 19 Закона № 98-ФЗ об уменьшении 

арендной платы не корреспондируют пункту 4 статьи 614 ГК РФ, а регулируют 

другую правовую ситуацию, поскольку в данном случае риски арендодателя не мо-

гут быть в полной мере отнесены на него. Вопросы введения ограничительных мер 

не находятся в воле арендатора или арендодателя. Невозможность использования 

имущества не связана с ненадлежащим исполнением договора аренды (статьи 404 и 

405 ГК РФ). 

 

Приведенный выше правовой подход о невозможности полного освобожде-

ния арендатора от внесения арендной платы также поддержан Арбитражным судом 

Волго-Вятского округа в делах № А38-7876/2020 и А79-12465/2020. Также такой 

подход не был признан неправомерным Верховным Судом Российской Федерации 

(определения от 27.10.2021 № 305-ЭС21-20103, от 22.11.2021 № 306-ЭС21-15601). 

 

1.5. Является несостоятельным довод арендодателя о том, что арендатор 

не обратился с самостоятельным или встречным иском о предоставлении от-

срочки или уменьшении арендной платы в соответствии со статьей 19 Закона 

98-ФЗ. 

 

В Обзоре № 2 по COVID-19 разъяснено, что если арендатор не внес аренд-

ную плату в размере и сроки, установленные договором аренды, а арендодатель 

знал или не мог не знать об осуществлении арендатором деятельности в отраслях 

российской экономики, в наибольшей степени пострадавших в условиях ухудше-

ния ситуации в результате распространения новой коронавирусной инфекции, 

арендодатель информирует арендатора о наличии у него права на предоставление 

отсрочки в соответствии с Законом № 98-ФЗ. В отсутствие такого информирования 



арендодатель считается предоставившим арендатору отсрочку на условиях, уста-

новленных пунктом 3 Требований № 439.  

Аналогичные последствия применяются в случае, если арендодатель необос-

нованно уклонился от заключения дополнительного соглашения или своим пове-

дением дал арендатору основания полагать, что отсрочка будет предоставлена, ли-

бо не выдвигал возражений против выплаты арендатором арендной платы на усло-

виях, установленных пунктом 3 Требований (ответ на вопрос 3). 

Арендатор вправе в качестве возражения на иск о взыскании арендной платы 

указать на то, что арендодатель необоснованно уклонялся от заключения дополни-

тельного соглашения об уменьшении арендной платы. В таком случае арендная 

плата подлежит взысканию в размере, определяемом с учетом требований части 3 

статьи 19 Закона № 98-ФЗ, например, размер сниженной арендной платы может 

определяться с учетом размера, на который обычно снижается арендная плата в 

сложившейся ситуации (ответ на вопрос 5). 

 

В деле № А79-5406/2020 арендодатель сослался на то, что арендатор не тре-

бовал снижения (отсрочки) арендной платы, и с иском о понуждении к заключению 

дополнительного соглашения не обращался. Суд округа, руководствуясь ответом 

на вопрос 5 Обзора № 2 по COVID-19, отклонил данный аргумент, указав, что по-

дачи самостоятельного иска об уменьшении арендной платы или ее отсрочки не 

требовалось. Из фактических обстоятельств дела следовало, что арендатор просил 

снизить арендную плату, однако, арендодатель ответ на данное письмо не напра-

вил. 

 

1.6. Право на односторонний отказ от исполнения договора аренды не-

жилого помещения, заключенного на определенный срок, предоставленное 

арендатору в абзаце втором части 4 статьи 19 Закона № 98-ФЗ, может быть 

реализовано при наличии двух условий: недостижения соглашения между 

арендатором и арендодателем об уменьшении арендной платы или ином изме-

нении условий договора в течение 14 рабочих дней с момента обращения 

арендатора к арендодателю с требованием об уменьшении арендной платы; 

отказ от договора заявлен арендатором в период с 08.06.2020 по 01.10.2020 

 

В статье 19 Закона № 98-ФЗ определено, что арендатор по договору аренды 

недвижимого имущества вправе потребовать уменьшения арендной платы за пери-

од 2020 года в связи с невозможностью использования имущества, связанной с 

принятием решения о введении режима повышенной готовности или чрезвычайной 

ситуации на территории субъекта Российской Федерации (часть 3). 

В соответствии со статьей 23 Федерального закона от 08.06.2020 № 166-ФЗ 

«О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации 

в целях принятия неотложных мер, направленных на обеспечение устойчивого раз-

вития экономики и предотвращение последствий распространения новой корона-

вирусной инфекции» статья 19 Закона № 98-ФЗ дополнена в числе прочих частью 

4. В силу названной нормы, при недостижении соглашения между арендатором и 

арендодателем об уменьшении арендной платы или ином изменении условий дого-

вора в течение 14 рабочих дней с момента обращения арендатора к арендодателю с 

требованием об уменьшении арендной платы по договору аренды арендатор вправе 



не позднее 01.10.2020 отказаться от указанного договора аренды, заключенного на 

определенный срок, в порядке, предусмотренном статьей 450.1 ГК РФ.  

Согласно статье 24 Федерального закона от 08.06.2020 № 166-ФЗ, этот закон 

вступает в силу со дня его официального опубликования. Названный закон опуб-

ликован на официальном интернет-портале правовой информации 08.06.2020, что 

соответствует положениям Федерального закона от 14.06.1994 № 5-ФЗ «О порядке 

опубликования и вступления в силу федеральных конституционных законов, феде-

ральных законов, актов палат Федерального Собрания». 

 

В деле № А39-5142/2020 суды двух инстанций установили, что арендатор 

30.04.2020 обратился к арендодателю с требованием о снижении арендной ставки 

на 50 процентов с 01.04.2020 по 31.12.2020 ввиду невозможности оплачивать 

арендные платежи в связи с падением выручки и введением режима повышенной 

готовности (самоизоляции); в этот же день в письме от 30.04.2020 заявил о растор-

жении договора аренды. Вместе с тем, арендодатель 15.06.2020 направил арендато-

ру предложение об уменьшении арендной платы, где, в т.ч. было предложено в пе-

риод с 28.03.2020 по дату отмены ограничений оплачивать эксплуатационную 

часть постоянной составляющей арендной платы частично, а базовую часть аренд-

ной платы не начислять.  

Суд округа заключил, что арендодатель принял меры к уменьшению аренд-

ных платежей, тем самым цель защиты субъектов, пострадавших от ограничитель-

ных мер, могла быть достигнута без прекращения договора. 

Таким образом, отказ арендатора от договора признан несостоявшимся, в си-

лу того, что ему такое право не было предоставлено; арендатор уклонился от за-

ключения дополнительного соглашения. 

 

В деле № А82-8954/2020 суд округа отклонил довод арендатора о расторже-

нии договора в связи с его односторонним отказом от договора, отметив, что право 

на односторонний отказ от договора вследствие введения ограничительных мер 

возникло у арендатора только после внесения в Закон № 98-ФЗ соответствующих 

изменений Федеральным законом от 08.06.2020 № 166-ФЗ.  

Следовательно, на момент направления арендодателю отказа от договора 

31.03.2020 арендатор таким правом не обладал. 

 

1.7. Положения статьи 19 Закона № 98-ФЗ применимы и к договору о 

порядке владения и пользование имуществом, находящимся в общей долевой 

собственности, если плата за пользование таким имуществом установлена 

сторонами также как и арендная плата. 

 

На основании статей 244 (пунктов 1 – 3), 245 (пункта 1), 246 (пункта 1), 247 

(пункта 1) и 249 Гражданского кодекса Российской Федерации имущество, нахо-

дящееся в собственности двух или нескольких лиц, принадлежит им на праве об-

щей собственности. Имущество может находиться в общей собственности с опре-

делением доли каждого из собственников в праве собственности (долевая собст-

венность) или без определения таких долей (совместная собственность). Общая 

собственность на имущество является долевой, за исключением случаев, когда за-

коном предусмотрено образование совместной собственности на это имущество. 



Если доли участников долевой собственности не могут быть определены на 

основании закона и не установлены соглашением всех ее участников, доли счита-

ются равными. Распоряжение имуществом, находящимся в долевой собственности, 

осуществляется по соглашению всех ее участников. Владение и пользование иму-

ществом, находящимся в долевой собственности, осуществляются по соглашению 

всех ее участников, а при недостижении согласия – в порядке, устанавливаемом 

судом. 

Каждый участник долевой собственности обязан соразмерно со своей долей 

участвовать в уплате налогов, сборов и иных платежей по общему имуществу, а 

также в издержках по его содержанию и сохранению. 

В статье 19 (частях 2 и 3) Закона № 98-ФЗ определено, что размер арендной 

платы по договорам аренды недвижимого имущества, заключенным до принятия в 

2020 году органом государственной власти субъекта Российской Федерации реше-

ния о введении режима повышенной готовности или чрезвычайной ситуации на 

территории субъекта Российской Федерации, может изменяться по соглашению 

сторон в любое время в течение 2020 года. 

Арендатор по договорам аренды недвижимого имущества вправе потребо-

вать уменьшения арендной платы за период 2020 года в связи с невозможностью 

использования имущества, связанной с принятием органом государственной власти 

субъекта Российской Федерации решения о введении режима повышенной готов-

ности или чрезвычайной ситуации на территории субъекта Российской Федерации. 

 

В частности, в деле № А43-42043/2020 суд округа отметил, что соглашение о 

порядке владения и пользование имуществом, находящимся в общей долевой соб-

ственности по своей правовой природе отлично от договора аренды. Однако, спор-

ные правоотношения сторон включают в себя пользование муниципальным иму-

ществом за плату лицом, относящимся к лицам, наиболее пострадавших от распро-

странения коронавирусной инфекции. По своей экономической сути компенсация 

за пользование имуществом схожа с арендной платой, предусматривающей владе-

ние и пользование чужим имуществом. 

Так, спорным соглашением предусмотрено, что другая сторона соглашения 

(которая не пользуется спорным имуществом) имеет право на получение ежеме-

сячной компенсации за владение и пользование имуществом, находящимся в об-

щей долевой собственности в следующем порядке. Размер компенсации определя-

ется по соглашению сторон согласно расчету, который является неотъемлемой ча-

стью соглашения. Расчет размера компенсации производится в порядке, аналогич-

ном методике расчета арендной платы за пользование объектами муниципального 

нежилого фонда. Размер компенсации может быть пересмотрен в одностороннем 

порядке в связи с изменением базовых ставок арендной платы или методики расче-

та арендной платы, устанавливаемой правовыми актами органов местного само-

управления города. В этом случае новый размер компенсации принимается пользо-

вателем помещения в безусловном порядке. 

Таким образом, фактически с одной стороны взимается плата за пользование 

доли  другой стороны в общем имуществе, названная плата равна арендной плате, 

которая учитывает как вид деятельности пользователя, так и площадь, соответст-

вующую доле другой стороны и базовую ставку арендной платы. 

 

 



 

2. Другие вопросы применения норм материального права, по спорам, 

связанным с арендой нежилых помещений 

 

2.1. В удовлетворении требования о взыскании арендной платы по дого-

вору аренды нежилого помещения не может быть отказано по мотивам того, 

что договор аренды одновременно не заключен и расторгнут 

 

Так, в деле № А29-1028/2017 суды установили, что Общество-1 (арендода-

тель) и Общество-2 (арендатор) 20.12.2014 заключили договор аренды нежилого 

помещения; помещение передано арендатору по акту приема-передачи. Стороны не 

отрицали факта подписания названных документов. Стороны согласовали аренд-

ную плату и установили порядок ее внесения. Несколько позднее, 23.12.2014 сто-

роны заключили соглашение о расторжении договора аренды.  

После этого, на основании договора от 28.01.2016 Общество-1 передало по-

мещение в аренду С., директору Общества-2, по акту от 28.01.2018. 

Суд первой инстанции, исходя из отсутствия доказательств внесения ответ-

чиком за период с 21.12.2014 по 27.01.2016 платы за пользование спорным поме-

щением, не возвращенным истцу после расторжения договора, пришел к выводу о 

правомерности предъявления требования о взыскании денежных средств за факти-

ческое пользование спорным имуществом.  

Суд апелляционной инстанции отменил решение суда первой инстанции и 

отказал в иске. Он указал, что истец не представил доказательств пользования от-

ветчиком спорным помещением в заявленный период и при условиях расторжения 

спорного договора, признания сторонами его незаключенным оснований для удов-

летворения требований истца не имелось. 

Суд округа, исходя из положений статей 433 (пункта 1), 607, 654 (пункта 1) 

ГК РФ, заключил, что договор аренды от 20.12.2014 был заключен; договор испол-

нялся сторонами; при расторжении договора договорные обязательства сторон 

прекращаются на будущее время. Этот признак отличает расторжение договора от 

признания его незаключенным. Незаключенным договор признается в силу отсут-

ствия в нем существенных условий или из-за недостижения сторонами соглашения 

по этим условиям. В судебном заседании представитель ответчика подтвердил, что 

договор расторгнут в связи с тем, что им было найдено другое для аренды помеще-

ние, а не по мотиву несогласования условий договора. 

Поскольку факт передачи помещения арендатору по акту сторонами не от-

рицается, то, с учетом положения статьи 655 ГК РФ для подтверждения факта воз-

врата арендатором помещения арендодателю необходимо наличие акта о возврате 

или другого письменного документа, подписанных сторонами.  

Такие доказательства не представлены в дело. Данное обстоятельство также 

установлено судами обеих инстанций. 

С учетом изложенного суд округа отменил постановление суда апелляцион-

ной инстанции и оставил в силе решение суда первой инстанции. 

 

2.2. Вид улучшений арендованного имущества (отделимые или неотде-

лимые) является существенным обстоятельством при рассмотрении требова-

ния о взыскании неосновательного обогащении в виде стоимости улучшений 

арендованного недвижимого имущества 



 

Предприниматель обратилась с иском к арендодателю по договору аренды 

нежилого помещения, с требованием о взыскании неосновательного обогащения в 

виде стоимости улучшений арендованного имущества. Исковое требование моти-

вировано обязанностью ответчика в соответствии с условиями договора аренды 

возместить стоимость произведенных работ по капитальному ремонту арендован-

ного помещения (дело № А29-8209/2018).  

Суды установили, что согласно договору в случае проведения реконструк-

ции и (или) капитального ремонта арендованного имущества арендатор имеет пра-

во возместить затраты в соответствии с законодательством. 

По утверждению истца, им был заключен договор на проведение строитель-

но-монтажных и отделочных работ в арендованном помещении. Предприниматель 

в письме арендодателю просил создать комиссию для приемки работ по капиталь-

ному ремонту, а также возместить их стоимость, но данные требование не испол-

нены.  

Суды обеих инстанций, протолковав условия договора аренды и исследовав 

представленные доказательства, пришли к выводу об обоснованности заявленных 

требований в указанной истцом сумме. 

Суд округа не согласился с данным выводом, признав его преждевременным. 

Согласно пункту 1 статьи 616 ГК РФ арендодатель обязан производить за 

свой счет капитальный ремонт переданного в аренду имущества, если иное не пре-

дусмотрено законом, иными правовыми актами или договором аренды.  

Спорным договором аренды предусмотрено иное, а именно: выполнение ра-

бот по капитальному ремонту арендатором. 

Улучшения подразделяются на отделимые и неотделимые; они могут быть 

результатом положительного воздействия на арендованное имущество арендато-

ром в целях повышения эффективности его использования. Вместе с тем улучше-

ния арендуемого имущества могут быть результатом его текущего или капитально-

го ремонта, произведенного арендатором. Но независимо от этого судьба указан-

ных улучшений определяется по правилам статьи 623 ГК РФ. 

В соответствии со статьей 623 ГК РФ произведенные арендатором отдели-

мые улучшения арендованного имущества являются его собственностью, если иное 

не предусмотрено договором аренды. В случае, когда арендатор произвел за счет 

собственных средств и с согласия арендодателя улучшения арендованного имуще-

ства, неотделимые без вреда для имущества, арендатор имеет право после прекра-

щения договора на возмещение стоимости этих улучшений, если иное не преду-

смотрено договором аренды. Стоимость неотделимых улучшений арендованного 

имущества, произведенных арендатором без согласия арендодателя, возмещению 

не подлежит, если иное не предусмотрено законом. 

По смыслу названной нормы необходимое согласие арендодателя предпола-

гает согласование с ним не только самого факта выполнения работ и произведения 

улучшений, но также объема и стоимости таких работ. 

Судами обеих инстанций установлено, что характер и объем работ в период 

действия договора арендатор не согласовывал, все документы для согласования он 

направил арендодателю только после расторжения договора и возвращения его 

арендодателю. В ходе рассмотрения дела суды установили факт выполнения работ 

в арендованном помещении, которые привели к улучшению его технического со-



стояния, однако суды не исследовали вопрос – к какому типу улучшений относятся 

результаты данных работ. 

Установление вида улучшений арендованного имущества в связи с произве-

денными работами, их объема и понесенных затрат является ключевым моментом 

для правильного разрешения настоящего спора. Из установленных судом обстоя-

тельств не представляется возможным определить относятся ли произведенные 

арендатором улучшения к отделимым либо неотделимым. 

С учетом того, что арендатор не обладает правом на возмещение неотдели-

мых улучшений, вопрос о том, какие улучшения появились в арендованном поме-

щении после ремонта Предпринимателя, имеет принципиальное значение для рас-

смотрения настоящего спора. Данное обстоятельство явилось основанием для от-

мены обжалованных судебных актов и направления дела на новое рассмотрение. 

 

2.3. Отсутствие предварительного согласия арендодателя на производ-

ство улучшений арендованного имущества, неотделимых без вреда для иму-

щества, не исключает применения пункта 2 статьи 623 ГК РФ в случае полу-

чения последующего согласия арендодателя на такие улучшения 

 

Общество обратилось с иском к Предпринимателю о взыскании стоимости 

неотделимых улучшений арендованного помещения (дело № А43-38829/2018). 

Исковые требования были мотивированы наличием в связи с прекращением 

договора аренды права на возмещение стоимости произведенных им за счет собст-

венных средств и с согласия арендодателя улучшений помещения. 

Суды двух инстанций отказали в удовлетворении иска, поскольку исходили 

из того, что в силу договора, арендатор обязан не производить без предварительно-

го письменного согласия арендодателя переустройство помещения (переоборудо-

вание, перепланировку) капитального характера; они имеет право производить пе-

репланировку помещения, получив письменное разрешение арендодателя. В деле 

не имеется доказательств получения истцом такого предварительного письменного 

согласия арендодателя на проведение работ по улучшению спорного имущества. 

Суд округа отменил судебные акты судов двух инстанций и направил дело 

на новое рассмотрение.  

Действительно, в статье 623 ГК РФ определено, что если арендатор произвел 

за счет собственных средств и с согласия арендодателя улучшения арендованного 

имущества, неотделимые без вреда для имущества, арендатор имеет право после 

прекращения договора на возмещение стоимости этих улучшений, если иное не 

предусмотрено договором аренды (пункт 2). Стоимость неотделимых улучшений 

арендованного имущества, произведенных арендатором без согласия арендодателя, 

возмещению не подлежит, если иное не предусмотрено законом (пункт 3). 

Указанная норма о возмещении арендатором стоимости неотделимых улуч-

шений является диспозитивной и подлежит применению в случаях, когда стороны 

договора не исключили ее применение либо не установили условие, отличное, от 

предусмотренного в ней. 

Вопреки позиции судов из договора аренды не усматривается, что стороны 

ограничили применение статьи 623 ГК РФ к связывающим их арендным правоот-

ношениям. Из буквального толкования договора аренды следует, что арендатор 

обязан заручиться предварительным письменным согласием арендодателя в случае 

осуществления им переустройств помещения (перепланировки, переоборудования) 



капитального характера. При этом отсутствие предварительного согласия не ис-

ключает применения к спорным правоотношениям пункта 2 статьи 623 ГК РФ при 

получении последующего согласия арендодателя на произведенные улучшения. 

Суды неверно определили в качестве юридически значимого обстоятельства 

для дела отсутствие именно предварительного согласия на выполнение спорных 

работ, притом, что факт согласования арендодателем локального сметного расчета 

судом апелляционной инстанции не отвергнут, поэтому применение пункта 2 ста-

тьи 623 ГК РФ к спорным отношениям не исключено. 

Суды не проверяли характер произведенных на объекте работ, возможность 

квалификации их в качестве неотделимых улучшений, действительную стоимость 

последних на момент возврата имущества арендодателю. 

 

2.4. В состав подлежащих возмещению убытков в виде упущенной выго-

ды могут входить не только расходы на осуществление мер и приготовлений к 

получению выгоды. Правовое значение при рассмотрении споров о взыскании 

упущенной выгоды имеет не только реальность таких мер и приготовлений, 

но и отсутствие объективных препятствий для получения выгоды при обыч-

ных условиях гражданского оборота 

 

Предприниматель обратился к Обществу о взыскании, в том числе, упущен-

ной выгоды в связи в связи с невозможностью сдачи помещений в спорном здании 

в аренду (дело № А11-12325/2016).  

Исковое требование было мотивировано тем, что арендатор возвратил арен-

додателю объект аренды с недостатками, препятствующими его использование по 

назначению. Суды установили, что арендатор воспользовался правом на односто-

ронний отказ от договора, направив арендодателю уведомление о прекращении до-

говорных отношений с 15.01.2016. Однако, акт возврата помещения подписан не 

был. Представители сторон составили акт осмотра объекта, в котором указали тех-

нические характеристики и повреждения помещений, а также отразили, что осмотр 

закончен 21.02.2016.  

Согласно представленному истцом заключению, состояние перекрытий зда-

ния магазина определено как «недопустимое», входной группы – «аварийное», ос-

тальных строительных конструкций здания – «ограниченно работоспособное».  

Суды двух инстанций отказали во взыскании упущенной выгоды. Суды по-

считали, что истец не представил доказательств реальной возможности передачи 

здания на спорный период по заявленной цене, совершения им конкретных дейст-

вий и сделанных с этой целью приготовлений, а также того, что допущенное ответ-

чиком нарушение явилось единственным препятствием, не позволившим ему по-

лучить упущенную выгоду. 

Суд округа не согласился с таким выводом судов, отменил в этой части су-

дебные акты и направил дело на новое рассмотрение.  

Должник обязан возместить кредитору убытки, причиненные неисполнением 

или ненадлежащим исполнением обязательства (пункт 1 статьи 393 ГК РФ). 

В силу пунктов 1 и 2 статьи 15 ГК РФ лицо, право которого нарушено, мо-

жет требовать полного возмещения причиненных ему убытков, если законом или 

договором не предусмотрено возмещение убытков в меньшем размере; под убыт-

ками понимаются расходы, которые лицо, чье право нарушено, произвело или 

должно будет произвести для восстановления нарушенного права, утрата или по-



вреждение его имущества (реальный ущерб), а также неполученные доходы, кото-

рые это лицо получило бы при обычных условиях гражданского оборота, если бы 

его право не было нарушено (упущенная выгода). 

Согласно разъяснениям, содержащимся в пункте 14 постановления Пленума 

Верховного Суда Российской Федерации от 23.06.2015 № 25 «О применении суда-

ми некоторых положений раздела I части первой Гражданского кодекса Россий-

ской Федерации», упущенной выгодой является неполученный доход, на который 

увеличилась бы имущественная масса лица, право которого нарушено, если бы на-

рушения не было. Она представляет собой неполученный доход, поэтому при раз-

решении споров, связанных с ее возмещением, следует принимать во внимание, 

что ее расчет, представленный истцом, как правило, является приблизительным и 

носит вероятностный характер. Это обстоятельство само по себе не может служить 

основанием для отказа в иске. При рассмотрении дел о возмещении убытков следу-

ет иметь в виду, что положение пункта 4 статьи 393 ГК РФ не означает, что в со-

став подлежащих возмещению убытков могут входить только расходы на осущест-

вление таких мер и приготовлений. 

Возмещение убытков является мерой гражданско-правовой ответственности, 

поэтому лицо, требующее их возмещения, в силу статьи 65 Арбитражного процес-

суального кодекса Российской Федерации представляет доказательства, подтвер-

ждающие наличие у него убытков, а также обосновывающие с разумной степенью 

достоверности их размер и причинную связь между неисполнением или ненадле-

жащим исполнением обязательства должником и названными убытками. Должник 

вправе предъявить возражения относительно размера причиненных кредитору 

убытков, и представить доказательства, что кредитор мог уменьшить такие убытки, 

но не принял для этого разумных мер (статья 404 ГГК РФ). 

Факт ненадлежащего исполнения обязательств по договору аренды в части 

возврата объекта аренды установлен судами при взыскании стоимости восстанови-

тельного ремонта объекта аренды и не оспорен сторонами. 

Суды двух инстанций не дали оценки выводам экспертов применительно к 

требованию о взыскании упущенной выгоды. 

В соответствии с требованиями статьи 11 Федерального закона от 30.12.2009 

№ 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений» здание 

или сооружение должно быть спроектировано и построено, а территория, необхо-

димая для использования здания или сооружения, должна быть благоустроена та-

ким образом, чтобы в процессе эксплуатации здания или сооружения не возникало 

угрозы наступления несчастных случаев и нанесения травм людям – пользователям 

зданиями и сооружениями в результате скольжения, падения, столкновения, ожога, 

поражения электрическим током, а также вследствие взрыва. 

Использование объекта недвижимости с нарушением указанных требований 

законом не допускается. 

При таких обстоятельствах вывод судов об отсутствии в деле доказательств 

того, что допущенное ответчиком нарушение являлось единственным препятстви-

ем, не позволившим ему получить упущенную выгоду, противоречат имеющимся в 

материалах дела доказательствам и приведенным нормам права. 

Кроме того, суд округа дополнительно отметил, что объективная сложность 

доказывания убытков и их размера, равно как и причинно-следственной связи, не 

должна снижать уровень правовой защищенности участников гражданских право-

отношений при необоснованном посягательстве на их права. Ответчик в наруше-



ние условий договора аренды не обеспечил передачу арендодателю здания в со-

стоянии, пригодном для его дальнейшего использования по назначению. Эксперт-

ные заключения составлены в 2016, 2018 и 2019 годах, соответственно, на протя-

жении указанного времени истец был лишен возможности пользоваться принадле-

жащим ему зданием, распоряжаться им по собственному усмотрению, в том числе 

посредством передачи на праве аренды, то есть извлекать возможную прибыль. 

При таких обстоятельствах, освобождение ответчика от взыскания убытков в 

виде упущенной выгоды нарушает баланс интересов сторон спора и снижает уро-

вень правовой защищенности добросовестного участника гражданского оборота. 

 

3. Вопросы применения норм процессуального права по спорам, связан-

ным с арендой нежилых помещений 

 

3.1. Решение об отказе во взыскании арендной платы за период, когда в 

силу перехода права собственности на арендуемое помещение права и обязан-

ности арендодателя перешли к иному лицу, а прежний собственник выбыл из  

правоотношений по аренде, может затрагивать права нового собственника. 

При наличии аргументов истца о сохранении им права на получение платы от 

арендатора, в силу договоренности с новым собственником, судам следует вы-

яснить данные обстоятельства и привлечь к участию в деле нового собствен-

ника 

 

Предпримниматель-1 обратился с иском к Предпринимателю-2 о взыскании 

задолженности и неустоек по договору аренды нежилого помещения (дело № А43-

21870/2021). 

Суды установили, что 19.06.2018 зарегистрирован переход права собствен-

ности на спорное нежилое помещение к новому собственнику, заключившему до-

говор купли-продажи. О переходе права собственности Предприниматель-1 уведо-

мил арендатора.  

Предприниматель-2 в письме указывал, что Предприниматель-1 уведомил ее 

о продаже объекта аренды и о расторжении договора, в связи с чем срок договора 

истекает 08.08.2018, в связи с чем гарантировала, что до указанной даты она осво-

бодит занимаемое помещение. Предприниматель-1 в письме от 01.07.2018 уведо-

мил о запрете доступа в помещение, указав, что арендная плата подлежит внесе-

нию новому собственнику помещения. 

Предприниматель-2 в заявлении от 25.06.2018 указала на наличие наруше-

ний со стороны арендодателя, сообщив, что с новым собственником правоотноше-

ния продолжать не будет, т.к. договор заключен именно с Предпринимателем-1. 

По акту от 08.08.2018, подписанному Предпринимателем-1, Предпринима-

телм-2 и новым собственником помещение сдано арендодателю. 

Суды первой и апелляционной инстанций отказали в удовлетворении иска, 

сославшись на то, что истец утратил права на получение указанных им сумм по до-

говору аренды. 

Суд округа отменил судебные акты на основании пункта 4 части 4 статьи 288 

АПК РФ и направил дело на новое рассмотрение. 

В соответствии со статьями 608 и 617 (пункта 1) ГК РФ право сдачи имуще-

ства в аренду принадлежит его собственнику. Арендодателями могут быть лица, 

управомоченные законом или собственником сдавать имущество в аренду. Переход 



права собственности на сданное в аренду имущество к другому лицу не является 

основанием для изменения или расторжения договора аренды. 

В связи со сменой собственника арендованного имущества прежний арендо-

датель перестает быть стороной по договору аренды. Данная правовая позиция от-

мечена в пункте 24 информационного письма Президиума Высшего Арбитражного 

Суда Российской Федерации от 11.01.2002 № 66 «Обзор практики разрешения спо-

ров, связанных с арендой». 

В силу пункта 1 статьи 384 ГК РФ, если иное не предусмотрено законом или 

договором, право первоначального кредитора переходит к новому кредитору в том 

объеме и на тех условиях, которые существовали к моменту перехода права. В ча-

стности, к новому кредитору переходят права, обеспечивающие исполнение обяза-

тельства, а также другие связанные с требованием права, в том числе право на про-

центы. 

Таким образом, лицо, к которому перешло право собственности на арендуе-

мое имущество, вне зависимости от волеизъявления арендатора в силу закона при-

обретает права и обязанности арендодателя. Прежний собственник этого имущест-

ва выбывает из правоотношений по его аренде, независимо от того, внесены изме-

нения в договор аренды или нет, а соответствующий договор продолжает регули-

ровать отношения между новым арендодателем и арендатором. Следовательно, к 

новому арендодателю переходят не отдельные права выбывшего лица, а вся сово-

купность его прав и обязанностей, имеющаяся в наличии на момент перехода права 

собственности. Указанное толкование приведенных положений дано в определении 

Судебной коллегии по экономическим спорам Верховного Суда Российской Феде-

рации от 24.12.2020 № 305-ЭС20-14025. 

Суд кассационной инстанции отметил, что в акте о возврате помещения 

арендодателю  Предприниматель-1 обозначен как «арендодатель», а новый собст-

венник – как «собственник помещения».  

Несмотря на то, что формально права на получение дохода от имущества пе-

решло к новому собственнику, и в силу закона он с момента перехода права собст-

венности на арендуемое помещение приобретает права и обязанности арендодате-

ля, фактически именно прежний собственник продолжал использовать объем прав, 

принадлежащих арендодателю по спорному договору. 

При этом истец в судах первой и апелляционной инстанций ссылалась на на-

личие у нее полномочий в отношении спорного помещения до окончания договора 

аренды, переданных ей новым собственником. На признание арендодателем истца 

после перехода права собственности указывает и содержание акта от 08.08.2018. 

Суд первой инстанции отказал в отложении судебного разбирательства, а 

суд апелляционной инстанции – в приобщении дополнительных доказательств, 

указывающих на наличие правоотношений между новым и прежним собственни-

ком по поводу осуществления полномочий арендодателя. Суды не привлекли ново-

го собственника к участию в деле и не выяснили его правовую позицию по на-

стоящему спору, хотя фактически, рассматривая спор о взыскании по договору 

аренды, пришли к выводу о том, что арендодателем является новый собственник – 

лицо, не привлеченное к участию в деле. 

Обозначенные обстоятельства и выводы судов, без выяснения наличия (от-

сутствия) каких-либо правоотношений между новым и прежним собственником по 

поводу спорного помещения (в том числе, наличия конкретных устных или пись-

менных договоренностей), содержания которых могут затрагивать права и обязан-



ности нового собственника, поэтому его участие в деле является существенным для 

правильного его разрешения. 

 

  

  

 


