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Институт аренды в современном виде появился в 

российском гражданском законодательстве с введением второй 

части Гражданского Кодекса Российской Федерации в 1996 г. 

Федеральным законом " от 26.01.1996 N 15-ФЗ. Несмотря на 

давность введения и обширное урегулирование вопросов, 

связанных с арендой, остается несколько проблем, связанных с 

реализацией отдельных законодательных положений на 

практике. 

Гражданский Кодекс определяет договор аренды как 

соглашение, по которому одна сторона обязуется предоставить 

другой стороне имущество за плату во временное владение и 

пользование или во временное пользование. Существенным 

условием является указание на данные, позволяющие 

индивидуализировать  передаваемое имущество. Следовательно, 

для заключения договора аренды необходимо, чтобы 

существовал объект,  и у собственника были оформлены 

соответствующие права на имущество. Однако на практике 

возникают вопросы, связанные с регулированием 

предварительного договора аренды. 

По нормам статьи 429 ГК РФ стороны обязуются 

заключить в будущем договор на условиях, предусмотренных 

предварительным договором. В связи с этим возникает вопрос, 

можно ли заключить предварительный договор аренды 

по строящемуся объекту, если  собственник еще не имеет 

свидетельства о праве собственности на объект, который 

планирует сдавать в аренду? 

Отсутствие объекта рассматривается как физическое 

(например,  объект не сдан в эксплуатацию) или юридическое (не 

получено свидетельство о праве собственности). 

Заключая предварительный договор в настоящее время с 

намерением взять на себя обязательство относительно вещи в 

будущем, лицо не распоряжается этой вещью. Очевидно, что на 

основании предварительного договора никаких прав на 

недвижимость возникнуть не может. Этот подход подтверждает 

и судебная практика [1] 



607 

 

Суды приходят к выводу о том, что основанием для вывода 

о ничтожности предварительного договора аренды может быть 

признана только заведомая невозможность существования права 

на объект [2]. Президиум ВАС РФ в одном из своих 

постановлений [3] указал, что стороны используют 

предварительный договор аренды с целью юридически оформить 

отношения еще до того, как у контрагента появится право 

на вещь, необходимую для исполнения обязательств по аренде. 

На наш взгляд, неправомерно будет рассматривать 

в качестве основания для признания предварительного договора 

недействительным, если лицо ввиду невозможности 

или недобросовестности может и не исполнить свое 

обязательство по предварительному договору о заключении 

основного договора. 

Стоит упомянуть и о проблеме неопределенности объекта. 

Бывают ситуации, когда в момент заключения предварительного 

договора аренды объект не введен в эксплуатацию либо его 

окончательные характеристики в этот момент сторонам 

неизвестны. Гражданский Кодекс указывает на обязанность 

сторон договора аренды зафиксировать данные, позволяющие 

определенно установить объект аренды. Индивидуализация 

объекта аренды является существенным условием договора 

аренды, и стороны должны  в предварительном договоре аренды 

согласовать характеристики объекта аренды. В таких условия 

индивидуализация должна быть осуществлена путем  описания 

объекта и указания порядка определения соответствия 

окончательных характеристик объекта и данного описания. 

Например, указание адреса и проектных характеристик [4] 

Нечеткое либо неполное описание будущего объекта 

может повлечь за собой неисполнимость предварительного 

договора аренды из-за невозможности доказать, что реальный 

объект соответствует согласованному в  предварительном 

договоре. Напротив, недобросовестная  сторона может 

использовать неточности условий договора  для уклонения от 

мер гражданской ответственности (взыскание убытков, 

неустойки) [5] 
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Если характеристики объекта после введения в 

эксплуатацию, оформление арендодателем права собственности, 

меняются существенно и заключение договора аренды в рамках 

предварительного договора становится невозможным, то 

стороны заключают новый договор уже в общем порядке. 

Понуждение к заключению договора аренды в данной ситуации, 

как указывает судебная практика, недопустимо.  

В заключение можно сказать о том, что вопросы 

заключения договора всегда были существенными для 

гражданско- правового института аренды. Определенности 

объекта и его указанию в предварительном договоре в 

законодательстве уделено немного внимания. А вместе с тем в 

судебной практике часто возникают споры по поводу заключение 

основного договора аренды в соответствии с предварительным. 

В связи с этим требуется достаточно четкое правовое 

урегулирование изложенных выше проблем. 
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Цифровые технологии уже давно плотно вошли в нашу 

жизнь в различных сферах деятельности. Сложно представить, 

как много пространства, вокруг нас, они занимают.  С их 

помощью мы оплачиваем покупки, обмениваемся сообщениями 

с родными, узнаем новую информацию. Развитие технологий не 

стоит на месте и с каждым годом выходит на новый уровень. 

Недавние события, связанные с пандемией Covid-19[1], доказали 

важность и просто необходимость электронных технологий. Из-

за угрозы заражения многие государственные органы на время 

прекратили или ограничили свою работу, в том числе и 

нотариусы. Но потребность граждан в удостоверении сделок не 

исчезла, а лишь возросла.  Выходом из ситуации становится 

«дистанционное удостоверение сделок», но встает вопрос, каким 

образом это можно реализовать на практике, какие новшества 

уже были приняты для развития электронного нотариата [2], с 

какими трудностями сталкивается население и какие улучшения 

помогли бы более качественно осуществлять электронное 

удостоверение сделок. 
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