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АННОТАЦИЯ
В статье рассматривается договор аренды жилого помещения, выявляется его место в системе 

договорных форм по пользованию жилыми помещениями, подчеркивается значение договора и 
отмечается расширение сферы использования конструкции договора аренды в жилищной сфере. 
Проведен детальный анализ субъектного состава самого договора и заключаемых на его основе 
соглашений. При исследовании вопроса о содержании договора аренды жилого помещения обращено 
внимание на перечень его существенных условий, поднят вопрос о сроках и порядке изменения 
размера арендной платы. Авторами поставлена проблема правового регулирования отношений, 
складывающихся на основе договора аренды жилых помещений, подчеркнута необходимость 
защиты жилищных прав проживающих в жилом помещении лиц, проведен сравнительный анализ 
в этой части с нормами, регулирующими договор найма жилого помещения. Особое внимание 
уделено основаниям и последствиям расторжения договора аренды жилого помещения с учетом 
особенностей его правового регулирования.
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ABSTRACT
The article deals with the lease of premises, identifi es its place in the system of contractual forms for the 

use of residential premises, emphasizes the importance of the contract and notes the expansion of the use 
of the construction of the lease in the housing sector. The detailed analysis of the subject structure of the 
contract and the agreements concluded on its basis is carried out. In the study of the content of the lease of 
premises drawn attention to the list of its essential conditions, raised the question of the timing and procedure 
for changing the amount of rent. The authors put the problem of legal regulation of relations arising on the 
basis of the lease of premises, stressed the need to protect the housing rights of living in a residential area of 
persons, carried out a comparative analysis in this part with the rules governing the contract of employment 
of premises. Particular attention is paid to the grounds and consequences of termination of the lease of 
premises, taking into account the peculiarities of its legal regulation.
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Переход к рыночным отношениям привел к кар-
динальным переменам в системе жилищных прав 
граждан. Как следствие, стремительно развивается 
жилищное законодательство, закрепляющее меха-
низмы их приобретения и реализации.  В литературе 
справедливо отмечается, что в связи с таким пере-
ходом удовлетворение жилищных потребностей 
граждан за счет государственных и муниципальных 
фондов постепенно вытесняется решением данной 
проблемы за счет их собственных средств и средств 
организаций [1, с. 43]. В свете сказанного постепенно 
увеличивается и круг возможных договорных форм, 
опосредующих пользование жилыми помещениями, 
а следовательно, растет надобность в дальнейшей 
модификации, а в ряде случаев в детализации право-
вого регулирования складывающихся отношений. 
Договор  аренды жилого помещения приобретает все 
большую значимость и расширяет свои границы в 
гражданском обороте. Так, в целях совершенствова-

ния и развития экономической деятельности россий-
ские организации нередко привлекают иностранных 
работников, имеющих хороший профессиональный 
опыт или уникальную квалификацию [2]. Нередки и 
переезды отечественных специалистов в другие реги-
оны. В итоге возникает необходимость обеспечения 
прибывшего работника жильем. Для этих целей ра-
ботодатели могут использовать различные варианты, 
но наиболее распространенным среди них является 
заключение организацией-работодателем договора 
аренды жилого помещения с собственником жилья. 
Воинские части  также наделены правом предостав-
ления военнослужащим арендуемых ими у третьих 
лиц жилых помещений (ч. 3 ст. 15 ФЗ от 27.05.1998 
№ 76-ФЗ «О статусе военнослужащих» от 27.05.1998 
№ 76-ФЗ). Судебная практика изобилует спора-
ми по поводу аренды жилого помещения, особен-
но относительно договоров, содержащих условие 
о выкупе [3; 4]. 
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Несмотря на востребованность, договор арен-
ды жилого помещения нельзя отнести к числу ве-
дущих договоров в жилищной сфере. Существует 
несколько договорных форм пользования жилыми 
помещениями, в качестве основных следует на-
звать договор найма жилого помещения, договор 
аренды жилого помещения и договор безвозмезд-
ного пользования жилыми помещениями. В каче-
стве вторичных, в смысле дополняющих и услож-
няющих основные, можно обозначить соглашение 
о вселении временных жильцов и договор под-
найма. Наибольшее распространение в жилищной 
сфере получил договор найма жилого помещения. 
Гражданский кодекс Российской Федерации (да-
лее по тексту – ГК РФ) выделяет договор социаль-
ного найма, договор найма жилого помещения в 
фонде социального использования и договор  ком-
мерческого найма. Термин «коммерческий наем» 
законодателем не используется, такое обозначение 
принято в научной литературе и практике в целях 
разграничения видов найма. Названные договоры 
сопровождаются подробным правовым регулиро-
ванием. Договор аренды жилого помещения носит 
самостоятельный характер, он не является раз-
новидностью найма жилого помещения, отсюда 
сложности в правовом регулировании возникаю-
щих на его основе отношений. Специальных по-
ложений, регулирующих договор аренды жилого 
помещения и договор безвозмездного пользования 
жилым помещением, законодательство не содер-
жит. В этой связи при заключении таких догово-
ров следует руководствоваться главами 34 и 36 
ГК РФ, посвященными договору аренды в целом 
и договору безвозмездного пользования, которые 
не содержат обособленных норм, посвященных 
использованию арендатором жилых помещений. 
Как верно подчеркнуто в теории, ГК РФ выделяет 
два самостоятельных правовых института: арен-
да (глава 34) и наем жилого помещения (глава 35) 
[5, с. 35]. Но использование объекта для прожи-
вания сближает их в необходимости аналогичного 
регулирования. 
До вступления в силу ч. 2 ГК РФ договор арен-

ды жилых помещений распространялся на отноше-
ния, связанные с использованием жилых помеще-
ний для извлечения прибыли как гражданами, так 
и юридическими лицами, что нашло отражение в 
ранее действовавшем Законе РФ от 24.12.1992 
«Об основах федеральной жилищной политики». 
С принятием ГК РФ эти отношения были охваче-
ны главой 35 «Договор найма», но в то же время 
в п. 2 ст. 671 ГК РФ установлен запрет для юри-
дических лиц выступать в качестве нанимателей 
по договору найма. Юридические лица при не-
обходимости использовать жилое помещение за-
ключают договор аренды жилого помещения. Жи-
лищный кодекс Российской Федерации (далее по 
тексту – ЖК РФ) также в ряде статей упоминает 
о существовании договора аренды жилого поме-
щения. Например, в обозначении возможностей 
собственника по передаче жилого помещения в 
пользование (ст. 30 ЖК РФ) или среди оснований, 

порождающих обязанность по внесению платы за 
жилое помещение лиц (ст. 153 ЖК РФ).
Арендатор не вправе использовать жилое по-

мещение иначе как для проживания граждан. 
В литературе на этот счет обращалось внимание на 
тот факт, что даже в случае заключения договора с 
целью дальнейшего перевода жилого помещения в 
статус «нежилое», прежние отношения прекратят-
ся в связи с утратой (снятием с кадастрового учета) 
самого объекта, сторонам придется заключать два 
самостоятельных договора, последним из которых 
будет договор аренды нежилого помещения [6]. 
Обусловленный назначением объекта,  договор 

аренды жилого помещения выступает промежу-
точным звеном и влечет необходимость заклю-
чения договора с гражданином – пользователем 
жилого помещения. ГК РФ не содержит ответа на 
вопрос, какой в данном случае должен заключать-
ся договор. В юридической литературе и право-
применительной практике отсутствует единая по-
зиция по поднятой проблеме [5, с. 35; 6; 7, с. 33].  
Например, А. Лейба считает, что в данной ситуа-
ции будет иметь место наем  либо положения тру-
дового договора, но в любом случае нельзя вести 
речь о субаренде жилья. На практике заключаются 
различные договоры: субаренды, поднайма, най-
ма. Полагаем, в данном случае отношения между 
арендатором и гражданином, использующим жи-
лое помещение для проживания, должны строить-
ся по модели договора найма жилого помещения, 
поскольку заключение иных договоров приведет к 
ущемлению жилищных прав граждан. Но с фор-
мальных позиций напрашивается заключение 
договора субаренды, который в силу отсутствия 
специальных положений и вынужденного регу-
лирования параграфом 1 главы 34 ГК РФ «Общие 
положения об аренде» не учитывает всех особен-
ностей, сопряженных с проживанием в жилом по-
мещении. 
Вопрос о субъектном составе договора аренды 

жилого помещения в юридической литературе от-
носится к числу дискуссионных. Ряд исследова-
телей считает, что в качестве арендаторов могут 
выступать лишь юридические лица. Другие наста-
ивают на возможном  участии физических лиц на 
стороне арендатора, в частности индивидуальных 
предпринимателей. Не лишним будет отметить, 
что в рамках правоприменительной деятельности 
имеет место заключение трехсторонних договоров 
аренды между собственником жилого помещения, 
юридическим лицом (арендатором) и его сотруд-
ником, имеющим намерение там проживать [8].
Солидарны с позицией В. Д. Рузановой, соглас-

но которой п.2 ст. 671 ГК РФ никаких ограничений 
в субъектном составе договора аренды жилого по-
мещения не устанавливает, поскольку в ней опре-
делен только возможный круг договоров, заклю-
чаемых юридическими лицами для оформления 
владения и пользования жилыми помещениями, и 
из нее исключен договор найма. Кроме того, до-
говор аренды находится вне сферы действия гл. 35 
ГК РФ, смысл ст. 671 только в установлении запре-
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та для юридических лиц быть нанимателями в до-
говоре найма жилья. Отношения же, возникающие 
из договора аренды жилого помещения, регулиру-
ются гл. 34 ГК РФ, не содержащей запретов вы-
ступить физическому лицу в качестве арендатора 
[9, с. 28].
В итоге разграничивать договор найма и дого-

вор аренды жилого помещения необходимо, ори-
ентируясь на намерение стороны проживать в жи-
лом помещении, так при его наличии заключается 
договор найма, в случае же предполагаемой при 
заключении договора передаче жилого помещения 
другим гражданам – речь должна идти о договоре 
аренды жилого помещения. 
Сопоставление и анализ базовых элементов до-

говора аренды жилого помещения и  предназна-
ченных для его регламентации общих положений 
показывает недостаточность и неприспособлен-
ность последних к регулированию отношений в 
жилищной сфере. 
Так, дополнительных требований к жилому по-

мещению, предмету договора с учетом регламен-
тации последнего в рамках общих положений об 
аренде, в законодательстве нет. Однако необходи-
мость обеспечения правил проживания в жилищ-
ном фонде и в этой части сравнение с договором 
коммерческого найма свидетельствуют о важности 
учета нормы общей площади при заселении жи-
лых помещений. Ограничений по принадлежно-
сти арендуемых жилых помещений к какому-либо 
жилищному фонду законодательство не содержит. 
ЖК РФ неоднократно упоминает о наличии тако-
го договора в государственном и муниципальном 
жилищном фонде, но, безусловно,  основная часть 
названных договоров имеет место в отношении 
помещений частного жилищного фонда.
В отличие от договора коммерческого найма 

жилого помещения, который при отсутствии в нем 
срока все равно будет считаться заключенным на 
пять лет, в отношении аренды не действует пра-
вило об определенности срока договора. Однако 
заключение договора аренды жилого помещения 
на неопределенный срок предполагает возмож-
ность его расторжения в любое время, не прини-
мая во внимание социальную значимость жило-
го помещения и взаимосвязь места жительства с 
возникновением и осуществлением ряда других 
основополагающих прав граждан. Требование 
законодателя о наличии обязательного предвари-
тельного предупреждения об этом не способно 
обеспечить в данном случае стабильность права 
граждан на жилище.
Условие о размере арендной платы, по мнению 

ряда исследователей, относится к числу суще-
ственных в данном договоре [10, с. 36–39]. Одна-
ко, исходя из регулирования указанных отноше-
ний общими положениями об аренде, этот вопрос 
также остается нерешенным.
Набор прав и обязанностей сторон во многом 

идентичен договору найма, но не учитывает спец-
ифики пользования жильем, поэтому могут воз-
никнуть проблемы при вселении членов семьи и 

временных жильцов в занимаемое гражданином 
– непосредственным пользователем жилое поме-
щение. В рамках исследуемого договора просто 
необходимо, по нашему мнению, нормативно под-
крепленное наделение непосредственного поль-
зователя жилым помещением полноценным набо-
ром прав и обязанностей, аналогичным правам и 
обязанностям нанимателя жилого помещения.
Вопросы, связанные с  расторжением договора 

аренды жилого помещения, особенно для ряда ка-
тегорий граждан, например военнослужащих и их 
семей, также требуют тщательной проработки, на 
что неоднократно обращалось внимание исследо-
вателей [11, с. 13].  Например, согласно  положени-
ям ст. 619 ГК РФ, в случае двукратной просрочки 
арендатором исполнения обязанности по уплате 
арендных платежей арендодатель вправе обра-
титься с иском в суд о расторжении договора арен-
ды. Применительно же к наемным отношениям та-
кое допустимо лишь при краткосрочном договоре. 
В соответствии с общими положениями об аренде  
(ст. 619,  620 ГК РФ) и согласно  п. 26 информа-
ционного письма Президиума ВАС от 11.01.2002 
№ 66 «Обзор практики разрешения споров, свя-
занных с арендой», стороны могут предусмотреть 
иные основания досрочного расторжения догово-
ра аренды. На наш взгляд, такой подход в рамках 
договора аренды жилого помещения может нега-
тивно отразиться на жилищных правах прожива-
ющих, перечень оснований расторжения договора 
со стороны арендодателя должен быть закрытым 
и жестко нормированным. Нелишним будет и ле-
гальное закрепление последствий такого растор-
жения.  
Изложенное свидетельствуют о том, что ин-

ститут аренды жилого помещения нуждается в 
автономной регламентации. Детальное правовое 
регулирование поможет избежать споров и про-
тиворечий относительно субъектного состава до-
говора, возможности и условий вселения членов 
семьи и передачи жилого помещения в пользова-
ние третьим лицам, а также целого ряда других 
вопросов. 
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