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Аннотация: В настоящей статье обоснована актуальность вопросов, связан-
ных с арендой государственного и муниципального имущества. Проанали-
зировано понятие аренды имущества, специфика нормативно-правового 
регулирования данной сферы, особенности заключения договоров аренды 
муниципального и государственного имущества. Раскрыты субъекты му-
ниципальной, государственной и иной собственности. Выявлен правовой 
пробел, связанный с участием в арендных правоотношениях предприятий, в 
чьем уставном капитале доля муниципальных и государственных учрежде-
ний более 50%. Предлагается способ его устранения на уровне законодатель-
ства субъектов Федерации и федерального законодательства.
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Summary: This article substantiates the relevance of issues related to the 
lease of state and municipal property. The concept of property lease, the 
specifics of the legal regulation of this area, the specifics of concluding 
lease agreements for municipal and state property are analyzed. The 
subjects of municipal, state and other property are disclosed. A legal 
gap has been identified related to participation in lease legal relations of 
enterprises, in whose authorized capital the share of municipal and state 
institutions is more than 50%. A method for its elimination at the level of 
the legislation of the subjects of the Federation and federal legislation is 
proposed.
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Для обеспечения своей финансово-хозяйствен-
ной деятельности организации и предприятия 
используют аренду. Аренда является простым и 

безопасным способом реализации своего права на ис-
пользование и владение разными объектами недвижи-
мого имущества. Вместе с тем, институт аренды – относи-
тельно новое явление в российском гражданском праве. 
Его возникновение позволяет говорить о структурных 
изменениях российской экономики; о повышении спро-
са на недвижимость как объект аренды; о введении дру-
гих форм собственности (не только государственной). 
Вследствие экономического роста все больше предпри-
ятий и индивидуальных предпринимателей нуждаются 
в производственных площадях, помещениях под офисы 
и склады. Это повышает теоретическую и практическую 
значимость вопросов, связанных с арендой муници-
пального и государственного имущества.

Определение понятия «аренда» закреплено в Граж-
данском Кодексе Российской Федерации (ст. 606 ГК РФ) 
[1]. Арендой называется имущественный наем, основан-
ный на договоре, предполагающий срочное возмездное 
пользование и владение имуществом. Договор аренды 
– это гражданско-правовой договор, согласно которо-
му один субъект (арендодатель) предоставляет друго-
му субъекту (арендатору) движимое или недвижимое 
имущество во временное пользование и владение. При 
этом имущество всегда предоставляется за определен-

ную плату. Пользоваться и владеть имуществом, полу-
ченным на основе договора аренды, арендатор должен 
в согласии с условиями, прописанными в соглашении. 
Если договор аренды не содержит четких условий, то 
пользование и владение арендованным имуществом 
должно осуществляться с учетом прямого назначения 
имущества. Понятием «собственность на имущество» ох-
ватываются такие права:

 — право распоряжения (арендодатель может обме-
нивать, дарить, продавать и иным образом распо-
ряжаться арендованным имуществом);

 — право пользования (арендодатель может поль-
зоваться арендованным имуществом и извлекать 
доход от такого использования);

 — право владения (арендодатель вправе физически 
обладать арендованным имуществом).

Широкое и повсеместное развитие российского рын-
ка коммерческой недвижимости привело к увеличению 
числа предприятий и индивидуальных предпринимате-
лей, чьей главной сферой деятельности выступает по-
лучение прибыли от сдачи имущества (движимого или 
недвижимого) в аренду. Этот вид коммерческой деятель-
ности выгоден обеим сторонам – и арендатору, и арен-
додателю. Выгода арендодателя выражена в виде платы 
от пользования арендуемым имуществом. Арендатор, в 
свою очередь, может варьировать требуемый объем и 
перечень имущества, необходимого и достаточного для 
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обеспечения деятельности предприятия. В некоторых 
случаях аренда позволяет экономическим субъектам 
снизить свои риски и выглядеть в глазах кредиторов бо-
лее надежными [2].

Положения, регулирующие арендные отношения, из-
ложены в гл. 34 ГК РФ. Эти положения обладают универ-
сальным (общим) характером и распространяют свое 
действие на все существующие виды аренды (в т. ч. су-
баренду).

Действующее гражданское законодательство содер-
жит положения, регулирующие отношения, вытекающие 
из договора аренды. В частности, в ГК РФ установлено 
следующее:

 — понятие аренды (ст. 606);
 — объекты аренды; обязанность указать в договоре 
аренды данные, позволяющие с определенной 
точностью установить имущество (движимое или 
недвижимое), которое подлежит передаче по до-
говору (ст. 607);

 — перечень условий и требований для заключения 
и государственной регистрации договора аренды 
(ст. 609);

 — условие о сроке аренды (ст. 610);
 — порядок передачи имущества арендатору; ответ-
ственность арендодателя за недостатки и порчу 
имущества; сроки и порядок изменения размера 
арендной платы (ст. 611, 612, 614);

 — условие о субаренде, порядок использования 
имущества (ст. 615);

 — сроки проведения ремонта, обязательства арен-
датора и арендодателя по содержанию имуще-
ства (ст. 616);

 — порядок прекращения договора субаренды в 
случае досрочного прекращения основного дого-
вора; условия сохранения договора в действии в 
случае замены арендатора или арендодателя (ст. 
617, 618);

 — случаи досрочного прекращения договорных от-
ношений по инициативе арендатора или арендо-
дателя (ст. 619, 620);

 — порядок возврата имущества, переданного в 
аренду; порядок взаиморасчета между сторонами 
при проведении улучшений арендуемого имуще-
ства – неотделимых или отделимых (ст. 622, 623);

 — условия выкупа имущества, переданного по дого-
вору аренды (ст. 624).

В соответствии с действующим гражданским зако-
нодательством, если арендатор добросовестно испол-
няет свои обязанности, своевременно вносит аренд-
ную плату, использует имущество по назначению, то он 
имеет приоритетное право на продление договора на 
новый срок. Это правило закреплено в ст. 621 ГК. Если 
в планах арендатора продолжать договорные отноше-

ния, то он должен письменно сообщить об этом своему 
арендодателю. Уведомление должно быть направлено в 
срок, обозначенный в договоре аренды. При отсутствии 
такого срока уведомление должно быть представлено 
в разумный срок до момента окончания действующего 
договора.

Закон не предусматривает никаких ограничений в 
части сторон договора аренды. Арендодателем может 
выступать любой собственник имущества или лицо, ко-
торое наделено правом хозяйственного ведения. В по-
следнем случае необходимо согласие собственника. 
Арендатором может выступать любое дееспособное 
лицо. В некоторых случаях к арендаторам могут предъ-
являться дополнительные требования (к примеру, нали-
чие лицензии). Заключать договор аренды могут любые 
субъекты: физические лица, организации, некоммерче-
ские и коммерческие предприятия, государство, муни-
ципальные, административно-территориальные и наци-
онально-государственные образования.

Виды аренды: прокат транспорта; аренда участков 
земли и предприятий; аренда строений; аренда интел-
лектуальной собственности; лизинг; прокат движимых 
объектов. Отдельным видом является субаренда.

В России признается и защищается три формы соб-
ственности (п. 1 ст. 212 ГК РФ):

 — государственная;
 — муниципальная;
 — частная.

Выступать в суде, приобретать и осуществлять иму-
щественные обязанности и права от имени РФ и субъек-
тов Федерации могут органы государственной власти в 
рамках компетенции, которая установлена соответству-
ющими актами (п. 1 ст. 125 ГК).

Понятием «муниципальная собственность» охваты-
вается имущество, принадлежащее муниципальному 
образованию. Возникновение этой формы собственно-
сти связано с приватизацией государственной собствен-
ности. Муниципальная собственность отличается от 
государственной по объектам, субъектам, содержанию, 
основаниям приобретения права собственности и осно-
ваниям его прекращения, а также по целям использова-
ния (п. 1 ст. 215 ГК РФ). Выступать в суде, приобретать и 
осуществлять имущественные обязанности и права от 
имени муниципальных образований могут органы мест-
ного самоуправления в рамках своей компетенции, уста-
новленной соответствующими актами [3].

Положения, регламентирующие право муниципаль-
ной и государственной собственности в России, закре-
плены в ГК РФ, Постановлении Верховного Суда РФ № 
3020-1 от 27.12.1991 г., Распоряжении Президента РФ № 
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114-рп от 18.03.1992 г., иных нормативно-правовых ак-
тах.

Каждый участник арендных отношений преследует 
рыночные цели. Естественное желание арендодателя – 
увеличение прибыли от аренды движимого или недви-
жимого имущества [4]. Желание арендатора – минимиза-
ция затрат, связанных с арендой имущества. И, если для 
коммерческих предприятий извлечение максимальной 
прибыли очевидно, то для муниципальных и государ-
ственных организаций этот тезис еще и законодательно 
закреплен [6].

При аренде муниципального и государственного 
имущества порядок вступления в договорные отноше-
ния регулируется положениями ст. 17.1 Закона РФ № 
135-ФЗ от 26.07.2006 года «О защите конкуренции». Эта 
статья введена Законом № 108-ФЗ от 30.06.2008 г. Суть 
требований, установленных этой статьей, заключается в 
следующем:

а)  в обеспечении конкурентного и справедливого 
доступа организаций к такому ограниченному ре-
сурсу, как муниципальное и государственное иму-
щество, вовлеченное в хозяйственный оборот [5];

б)  в обеспечении публичных интересов и их соблю-
дении.

С экономической позиции проведение торгов по-
зволяет государству с большей эффективностью рас-
поряжаться своим имуществом, передавая права 
пользования или владения данным имуществом лицу, 
предложившему самую высокую цену за право заклю-
чить договор [7]. В ст. 17.1 Закона № 135-ФЗ закреплен 
перечень предприятий-исключений, с которыми не 
проводятся аукционы и конкурсы перед заключением 
договора аренды. К их числу относятся все муниципаль-
ные и государственные учреждения. Это исключение в 
полной мере отвечает положениям Закона № 44-ФЗ от 
05.04.2013 года [8].

То же самое касается закупочных процедур, в кото-
рых участвуют некоторые немуниципальные и негосу-
дарственные предприятия, упомянутые в п. 2 ст. 1 Закона 
№ 223-ФЗ от 20.07.2011 г. [9] Каждый участник государ-
ственных (муниципальных) закупок должен соблюдать 
требования, закрепленные в Положении о закупках. Со-
гласно п. 2.1 ст. 2 Закона № 223-ФЗ, данные предприятия 
должны использовать типовое положение о закупках. 
Здесь возникает явное противоречие. Его суть в том, что 
арендодатель строит закупку так, чтобы добиться заклю-
чения договора аренды по более высокой стоимости, а 
арендатор преследует противоположную цель.

В ходе реализации Постановления Правительства го-
рода Москвы № 67-ПП от 24.02.2012 г. разработано По-
становление № 441-ПП от 05.07.2013 года [10]. Им уста-

навливается перечень общих требований и условий, 
заложенных в основу при разработке Типовых положе-
ний о закупках учреждений, подведомственных Прави-
тельству г. Москвы. В перечне нет требований о закупке 
услуг у единственного поставщика, а также о возмож-
ности закупки услуг аренды на аукционе или конкурсе 
с повышением цены договора. Указанные позиции от-
сутствуют и в тексте Типового положения о закупке то-
варов, работ услуг (далее – Типовое положение) . Таким 
образом, можно говорить о наличии явного правового 
пробела, который необходимо устранить.

В настоящее время существуют определенные недо-
статки в нормативно-правовом регулировании аренд-
ных отношений и процедуры заключения договора 
аренды имущества, находящегося в собственности му-
ниципального образования или государства, если арен-
датором выступает предприятие, в чьем уставном ка-
питале доля государственного участия более 50%, либо 
предприятие, из числа поименованных в п. 2 ст. 1 Закона 
№ 135-ФЗ [11]. Для того, чтобы обеспечить надлежащее 
нормативно-правовое регулирование в данной сфере 
необходимо:

На уровне законодательства субъектов РФ: предус-
мотреть в законодательстве ряд исключения для про-
ведения закупочных процедур в отношении имущества, 
находящегося в собственности государства или муници-
пального образования. Например, на уровне г. Москвы 
предлагается включить в раздел 45 Типового положения 
п. 45.1.20 в формулировке:

«Заключается договор аренды муниципального или 
государственного имущества».

На федеральном уровне: включить в подп. 3 п. 1 ст. 
17.1 Закона РФ № 135-ФЗ фразу «а также хозяйственными 
обществами, доля участия государства, муниципального 
образования, субъекта РФ, в уставном капитале которых 
в совокупности превышает 50%» (сразу после слов «му-
ниципальным учреждениям»).

Проведенное исследование подтверждает актуаль-
ность комплексного и глубокого изучения механизма 
нормативно-правового регулирования аренды госу-
дарственного и муниципального имущества с учетом 
присущих ему особенностей. Законодательство, регули-
рующее арендные отношения, отстает от реальных по-
требностей реализации института аренды государствен-
ного и муниципального имущества, а потому нуждается 
в усовершенствовании. Наличие нерешенных проблем 
института аренды и законодательных пробелов в сфе-
ре нормативно-правового регулирования также свиде-
тельствует о высокой актуальности и практической зна-
чимости изучения отношений, возникающих при аренде 
муниципального и государственного имущества.
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