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Бевзенко Роман Сергеевич

СОДЕРЖАНИЕ ОБЯЗАННОСТЕЙ
АРЕНДОДАТЕЛЯ И АРЕНДАТОРА
Дорогие коллеги, добрый день! Рад приветствовать вас на нашем вебинаре, который организован компанией КонсультантПлюс. Меня зовут Роман Бевзенко. Я действительный государственный советник юстиции 2 класса, доктор юридических наук, член рабочей группы по реформе ГК РФ. 
Мы решили поговорить подробнее об обязательствах, которые возникают из договоров аренды, поговорить о судебной практике, о том, как суды понимают нормы ГК РФ об аренде, и разобрать отдельные типичные, типовые случаи, которые возникают в судебных спорах, связанных с арендой.
У договора аренды очень непростая, интересная судьба в нашем праве, в современном российском праве. Мы дальше будем говорить о подходах к тому, что такое аренда с точки зрения юридической конструкции. В ГК РФ аренда сконструирована одним образом, а в судебной практике прижилась совершенно другая точка зрения на договор аренды. Если вы не знаете судебную практику, которая формировалась на протяжении двух десятилетий, в первую очередь ВАС РФ, то для вас могут наступить очень непростые, я бы сказал, времена, потому что в ГК РФ написано одно, а в реальной жизни происходит совсем другое. 
Давайте, чтобы далеко не ходить, я просто напомню, в ГК РФ написано в п. 1 ст. 607 ГК РФ, что объектом аренды являются вещи. Как ГК РФ говорит, в аренду сдаются земельные участки, здания, сооружения, транспортные средства и другие вещи, которые не теряют своих естественных свойств в процессе использования (непотребляемые вещи).
Но судебная практика эту норму толкует расширительно. То есть она не придерживается этого узкого концепта объекта аренды, который заложен в ГК РФ. И судебная практика некоторое время колебалась: оставаться на грамматическом толковании нормы или в дальнейшем дать широкое толкование ст. 607 ГК РФ. Судебная практика говорит: не обязательно вещь. Вполне себе может быть такое, что, допустим, часть вещи тоже может быть объектом аренды. 
Коллеги, которые постарше, может быть, помнят, это старая такая очень интересная правовая проблема, когда я заключил договор о том, что часть крыши за деньги передается мною вам в пользование. Вопрос: что это за сделка такая, если оставаться на грамматическом толковании нормы ст. 607 ГК РФ. Все очень просто. В ГК РФ написано, что объектом аренды является вещь. Здесь нет вещи. Часть вещи, крыши, – это часть здания, часть недвижимой вещи. И, стало быть, мы не попадаем в определение объекта аренды, а значит, это не аренда, значит, это просто какой-то не поименованный в ГК РФ договор о возмездном срочном пользовании частью недвижимой вещи. 
А судебная практика говорит: нет, даже если объектом аренды является не вся вещь в целом, а только ее часть. И поехали: это может быть часть крыши, это может быть одно помещение в двенадцатикомнатном офисном каком-то помещении, это может быть этаж в здании, это может быть даже один квадратный метр в холле торгового центра, например, для установки банкомата. То есть случаев очень много. Или торговая секция в торговом центре. Случаев много разных. И по ГК РФ, строго говоря, не укладывается в понятие аренды, а по судебной практике укладывается. 
И суды сначала говорили, ну, раз это не укладывается в ст. 607 ГК РФ, то это не поименованный в ГК РФ договор, это вот какая-то другая договорная конструкция. А это означает, в свою очередь, что развитые, глубокие, продуманные нормы гл. 34 ГК РФ об аренде к этим договорам не применяются. То есть, когда суды говорят, что это не поименованный в Части второй ГК РФ договор, это означает, что к этому договору применяется общая часть обязательственного права, но специальные нормы применяться не должны. А когда суды говорят, мало ли что там написано в ГК РФ, что это только вещь может быть предметом аренды. И не вещь тоже – часть вещи тоже может быть, и это аренда. И тогда это означает, что к этим контрактам, к этим обязательствам, которые из этих договоров возникают, мы применяем правила гл. 34 ГК РФ.
То есть я хочу вас настроить на то, чтобы, сталкиваясь с договорами аренды, вы скорее ориентировались не на текст норм законов, потому что судебная практика эти нормы очень творчески интерпретировала, очень творчески, а где-то, может быть даже «contra legem» (лат. «против закона»), то есть против буквы закона, а ориентировались именно на судебную практику, на то, как судебная практика понимает договор аренды. То есть в споре между практикующими юристами ссылаться на то, что в ст. 607 ГК РФ может быть объектом аренды только вещь, смешно. Потому что вам любой коллега, который разбирается в материале, скажет: нет, ст. 607 ГК РФ это одно, а посмотрите п. 9 Постановления Пленума ВАС РФ от 17.11.2011 N 73. Это совсем другое. 
Почему нам важно разбираться, аренда перед нами или это не аренда? И применять правила об аренде, либо это общая часть обязательного права, это не поименованный в ГК РФ договор. Почему это критично? Договор между торговым центром и каким-нибудь маленьким предпринимателем ИП Бевзенко, который сидит где-нибудь под лестницей, арендует под прилавок три квадратных метра и продает чехлы для телефонов. Я сказал арендует, предвосхитив квалификацию. Лучше сказать, когда он пользуется, занял своим прилавком три квадратных метра и продает чехлы для телефонов. Вот почему нам важно понимать, что за отношения между торговым центром и этим самым несчастным ИП Бевзенко, который сидит под лестницей? Потому что, еще раз повторю свой тезис, если мы квалифицируем эту сделку как аренду, как договор аренды, то к отношениям между торговым центром и пользователем применяются правила ГК РФ гл. 34 ГК РФ об аренде. Если мы скажем, что нет, это не аренда, это какой-нибудь не поименованный в Части второй ГК РФ договор, либо это договор, как некоторые с пеной у рта доказывали, что это договор возмездного оказания услуг какой-то, то применяются другие нормы и правила гл. 34 ГК РФ не подлежат применению. 
Почему это важно? Еще одно небольшое вводное рассуждение, которое вас погрузит в идеологию правил об аренде в том виде, как они сформулированы в ГК РФ, и вы должны проникнуться этой идеей, почему принципиально важно понять, применима гл. 34 ГК РФ либо неприменима.
Я зайду немножко издалека, зайду с исторического ракурса. Появление квартир как вещей, это же относительно недавняя история юридическая. Этой истории 120-130 лет. До этого как существовали многоквартирные дома, начиная от древнего Рима, где было понятие «insula» (лат. «остров»), до последних годов Российской Империи? Был богатый человек, который покупал земельный участок, строил многоквартирный дом и квартиры в этом доме сдавал в аренду. Это то, что называется доходный дом. И если собственник доходного дома сменился, то вообще, по идее, новый собственник, он не связан договорами предыдущего собственника, в договорном праве это так. Нельзя сделать так, чтобы договор имел эффект против того, кто в нем не участвовал. Правопорядки говорят: арендатор же бедный, а мы хотим защищать бедных. Давайте мы будем и арендатора защищать. Мы скажем вопреки всем принципам договорного права, что в случае смены собственности у арендатора сохранится контракт, и новый собственник связан старым контрактом, который предыдущий собственник заключил (ст. 617 ГК РФ). Для договорного права это нонсенс, но на это специально пошли, чтобы лучше защитить арендатора. И таких правил много. 
Я к чему все это рассказываю. К тому, что принципиально важно, чтобы вы умели квалифицировать контракт. Если вы говорите, что это аренда, это означает, что гл. 34 ГК РФ применима и все эти защитные фишки, которых довольно много, их, по разным подсчетам, 5-6-7 норм, которые очень ярко настроены, как защита арендатора в отношениях с арендодателем, они должны применяться.
Когда судебная практика говорила о том, что договор аренды – это договор о пользовании всей вещью в целом, если я ИП Бевзенко заключил договор о пользовании 3 квадратными метрами для размещения своего прилавка, где я сижу, торгую чехлами для сотовых телефонов, это не подпадает под аренду, это означает, что все эти защитные фишки к отношениям между мною и собственником торгового центра неприменимы. А можно сказать, что в наших отношениях я как раз тот самый бедный, несчастный, забитый, затюканный арендатор. Мне кажется, и правильно, и справедливо было бы, чтобы к нашим отношениям такого рода нормы подлежали применению. 
Переходим к вопросу о том, а что же такое конструкция договора аренды по ГК РФ и по судебной практике? В ГК РФ написаны в целом довольно простые слова по договору аренды: одно лицо обязуется предоставить арендатору имущества за плату во временное владение и пользование либо во временное пользование (ст. 606 ГК РФ). И вокруг этой формулировки постоянно шли споры. Вот что означает: я предоставляю тебе во владение и пользование. Означает ли это, что я таким образом, заключая договор аренды, исполняя его, создаю для арендатора законное право владения и пользования вещью? То есть мы заключили договор аренды, и я, как бы вручая вещь арендатору, говорю: владей, пользуйся, это твое теперь по праву. И у арендатора из этого появляется, как многие считали, чуть ли неограниченное вещное право в отношении вещи. То есть собственник как бы отстраняется от вещи, и теперь право на вещь у арендатора.
Есть такая концепция в догматической цивилистике, она состоит в том, что, говорят так, собственность – это набор правомочий: владение, пользование, распоряжение. И когда собственник заключает какую-то сделку, направленную на установление вещного права, он берет из этих трех элементов конструктора, как бы вынимает один элемент и вручает его другому лицу. Вот у меня остается право распоряжения, а у тебя, пожалуйста, право пользования. Или вот взял еще вторую детальку вынул, тоже отдал и сказал: у тебя еще и право владения тоже есть.
Первый такой подход. Его следствием было то, что в России некоторые начали смотреть на аренду как на сделку об установлении ограниченного вещного права, то есть считалось, что у арендатора есть право на вещь. Если это так, то это означает, что к отношениям арендатора-арендодателя надо применять все положения вещного права. Например, объектом вещного права может быть только вещь в целом (ст. 133 ГК РФ). Это базовая стартовая точка в рассуждениях о том, что такое вещное право. Объектом вещного права может быть только вещь в целом, объектом собственности может быть только вещь в целом. Не бывает собственности на часть вещи. Не бывает собственности на одну комнату в трехкомнатной квартире, не бывает собственности на треть земельного участка, не бывает собственности на половину здания. И отсюда, кстати, многие говорят, в ГК РФ как раз так и написано, прочитайте: объектом аренды только вещь в целом (п. 1 ст. 607 ГК РФ).
Кто может аренду заключать? Только собственник, только собственник может подписать договор аренды (ст. 608 ГК РФ). А почему? Потому что в вещном праве есть такой принцип: nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam ipse haberet (никто не может дать прав больше, чем он имеет сам). Если я заключаю аренду, устанавливаю ограниченное вещное право, то для того, чтобы я это мог сделать, я должен быть собственником. Как так может быть, чтобы несобственник договор аренды подписал? Что это такое? Что за безобразие? Такого не должно быть. И коллеги, которые так считали, они основывали свои рассуждения строго на букве ГК РФ. Собственно, поэтому я с этого начал, что в ГК РФ аренда устроена в одном ключе, а судебная практика потом пошла по другому пути. То есть я теперь этот тезис сейчас докручу и, наверное, так его сформулирую. В ГК РФ, похоже, действительно аренда описана как установление некоторого ограниченного вещного права. Отсюда и п. 1 ст. 607 ГК РФ, и ст. 608 ГК РФ, и многое, многое другое, о чем мы будем говорить дальше. 
Но есть другой подход к аренде, и он скорее основан на идее о том, что при заключении договора аренды никакого вещного права, права на вещь не появляется. Арендатор пользуется вещью не потому, что у него есть право на вещь. Арендатор пользуется вещью, потому что они так договорились с арендодателем. Арендодатель говорит: слушай, я обязуюсь обеспечить тебе спокойное пользование вещью в течение некоторого срока, а ты мне плати за это. 
То есть прочувствуйте разницу. Первый подход: я наделяю тебя вещным правом, я наделяю тебя правом законного владения вещью. Это аренда/установление вещного права. Второй подход такой: я обязуюсь сделать так, чтобы ты в течение срока аренды спокойно пользовался вещью, потом ты мне ее возвратишь и заплатишь мне за это пользование. Это второй подход. Давайте мы будем называть его обязательственной концепцией аренды.
Обязательственная концепция аренды основана на очень глубоких идеях, на глубоких правовых рассуждениях, которые идут еще от римских юристов. Для римских юристов, конечно, аренда была просто обязательством. Я обязуюсь сделать так, чтобы ты попользовался. Потом произошла там некая девиация и многие там стали смотреть на аренду как на установление ограниченного вещного права. Но в целом эта дихотомия, аренда – это вещное право, либо аренда – это обязательство, это вот великая дихотомия из прошлого, которая нас накрыла в России после принятия ГК РФ, потому что тот, кто писал главу об аренде в ГК РФ, он явно скорее склонялся к тому, что аренда – это установление вещного права, права на вещь. 
Зачем нам вообще то знать про это? Это имеет колоссальное значение, как только вы сталкиваетесь с практическими казусами. Вы не сможете уверенно решить казус, любой казус, даже самый простой, связанный с арендой, если вы не придерживаетесь стойко и последовательно либо одной концепции, либо другой. Самый простой пример нам подарил коронавирус. Как раз именно в период коронавируса нам так повезло, что этот главный, самый главный, самый сложный, самый интересный вопрос аренды, что такое аренда, он стал максимально острым, он встал ребром. Если вы считаете, что аренда – это просто обязанность арендодателя, собственника установить вещное право или, грубо говоря, передать во владение вещь (вот у него одна обязанность – передать вещь во владение арендатору, и он ее исполнил, и он больше ни к чему не обязан), то это означает, что сам факт, что на торговом центре висит замок и покупатели не заходят, не имеет вообще никакого отношения к отношениям по договору аренды. Ну и что, что ни один покупатель не заходит. Ну я же, я сделал то, к чему я обязался. Я обязался передать тебе вещь в законное владение, я это сделал. А то, что посетителей нет, ну это твои риски, извините, не повезло. Пандемия всем плохо.
Второй подход, который основан, еще раз подчеркну этот тезис, на взглядах, которые впервые были сформулированы больше 2000 лет назад римскими юристами, заключается в том, что нет, у арендодателя не просто обязанность передать вещь во владение, он обязан обеспечить такое пользование объектом аренды, которое либо выговорено прямо, либо предполагалось при заключении договора аренды.
Прочувствуйте. В первом случае я вещь отдал, и все, с меня взятки гладки. Я больше ни к чему не обязан по договору. Второй подход: я вещь отдал, но я каждый день обязан делать так, чтобы арендатор мог пользоваться вещью в соответствии с договором аренды, который мы заключили. То есть у меня сохраняется обязанность обеспечивать спокойное пользование объектом аренды со стороны арендатора. 
Какой из этих двух подходов выбрать? Выбирая первый, вы отказываете арендатору в иске о попытке расторгнуть договор или еще что-то сделать. Выбирая второй, вы говорите: арендодатель, ты вообще-то обязан в ежедневном режиме, действительно, ты в ежедневном режиме обязан обеспечивать спокойное пользование. Ты его не обеспечил. Почему? Потому что ты повесил замок на двери торгового центра, ты не обеспечиваешь пользование предметом аренды своему контрагенту, поэтому ты нарушитель. Да, твое нарушение вызвано актом органа субъекта РФ, поэтому это правомерное действие. Ты обязан был это сделать. Но для твоего арендатора это основание что сказать? Ты не дал мне то, что ты должен дать, а ты мне каждый день обязан обеспечивать спокойное пользование. Поэтому я могу не давать тебе то, что я должен дать. 
Вспоминаем ст. 328 ГК РФ правила о встречных предоставлениях. Чем старше я становлюсь, я понимаю, что ст. 328 ГК РФ это одна из самых вообще великих, может быть, норм в ГК РФ, одна из самых главных норм в ГК РФ. В ней заложено так называемое учение о синаллагме. Ну, говорят, синалла́гма по-русски, оно правильно, греческое ударение – сина́ллагма. Сина́ллагма означает, что я тебе даю, потому что ты мне дал. Почему покупатель платит цену? Потому что ему продавец дал вещь. Если продавец вещь не дал, покупатель может не платить. Вот идея сина́ллагмы.
И ст. 328 ГК РФ говорит, что если тот, кто должен был дать, не дал то, что он должен был дать, то тот, кто должен дать встречное предоставление, может не давать. Поэтому, конечно, когда случился коронавирус, то те арендаторы, которые правильно понимали существо аренды, они, конечно, могли объяснить, почему они не должны платить арендную плату. Ну, потому что их арендодатель не обеспечил им спокойное пользование в соответствии с условиями договора. Условия договора предполагают, что это торговый центр, должны быть покупатели. Если нет покупателей, то нет смысла в аренде. 
Надо отдать должное ВС РФ, он в своих коронавирусных обзорах отказался от понимания аренды в конструкции аренда – это установление права владения вещью (Обзор по отдельным вопросам судебной практики, связанным с применением законодательства и мер по противодействию распространению на территории Российской Федерации новой коронавирусной инфекции (COVID‑19) N 1, утв. Президиумом ВС РФ 21.04.2020, Обзор по отдельным вопросам судебной практики, связанным с применением законодательства и мер по противодействию распространению на территории Российской Федерации новой коронавирусной инфекции (COVID‑19) N 2, утв. Президиумом ВС РФ 30.04.2020, Обзор по отдельным вопросам судебной практики, связанным с применением законодательства и мер по противодействию распространению на территории Российской Федерации новой коронавирусной инфекции (COVID‑19) N 3, утв. Президиумом ВС РФ 17.02.2021). От вещной конструкции ВС РФ окончательно отказался. Это сделал в свое время ВАС РФ в п. 9 Постановления Пленума ВАС РФ от 17.11.2011 N 73, про который я вам до этого рассказывал. Прямо в лоб это, конечно, не написано, что аренда – это обязательство обеспечить спокойное пользование, но это видно, что, выбирая между двумя дорожками: аренда – это вещное право либо аренда – это обязательственное отношение, ВАС РФ пошел по второму пути.
А ВС РФ четко, резко, бескомпромиссно сказал, что аренда – это договор, по которому каждый день арендодатель обязан обеспечить спокойное пользование объектом аренды арендатору. Если он такое не обеспечивает, он нарушитель и, соответственно, у арендатора есть право тем либо иным образом реагировать на это нарушение (Определение Судебной коллегии по гражданским делам ВС РФ от 18.02.2025 N 41-КГ24-64-К4).
Запомните этот принцип, это бесконечно важно, практически в любом споре, связанном с договором аренды. Например, вот у меня было дело, я был вовлечен как практикующий юрист. Я представлял сторону в этом процессе. Тоже торговый центр, случился пожар в нем, и из-за пожара часть секции торгового центра сгорела, началась, естественно, реконструкция, и строительные работы, которые проводились в связи с пожаром, с восстановлением сгоревшей секции, довольно сильно ограничили заезд покупателей в торговый центр, и интерес людей к этому торговому центру резко снизился, покупательский поток практически иссяк. Арендатор пришел к арендодателю и говорит: слушай, давай либо заморозь вообще арендную плату, либо мы ее сильно снизим, потому что то, что было до пожара не идет ни в какое сравнение с тем, что есть сейчас. И вообще, ты нарушаешь договор, ты обещал мне, что это будет торговая секция в торговом центре, а покупателей практически нет. На это, естественно, лендлорд, арендодатель, возражает. Он говорит: подожди, я выполнил то, что должен был сделать по договору. Я передал тебе во владение торговую секцию? Передал. Ты ей пользуешься? Пользуешься. Ну и пользуйся. А то, что покупателей нет, ну так бывает, не всем повезло. Мне тоже не очень хорошо от этого – я сейчас должен платить деньги за строительные работы. Совершенно очевидно, что в этом деле у арендодателя подход: аренда – это вещное право. А позиция арендатора основана на втором подходе о том, что ты не просто обязан мне ключи от секции дать, ты обязан мне в ежедневном режиме обеспечить использование объекта аренды в соответствии с тем целевым использованием, о котором мы договорились в договоре. А это торговая секция в торговом центре. Если из-за твоих действий, а может бы и не по твоей вине покупательский поток иссяк, то ты нарушил свое обязательство обеспечить мое пользование. 
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