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Возвратное обязательство в гражданском праве 

как особенность аренды нежилых помещений 

Шметкова Ольга Геннадьевна, магистрант, Сибирский институт управления — филиал Российской академии народного хозяйства и 

государственной службы при Президенте Российской Федерации 

Статья посвящена комплексному анализу юридической природы договора аренды нежилых помещений. Исследование сосредоточено на 

таких ключевых квалифицирующих признаках данного договора, как срочность и возвратность, позволяющих отграничить его от смежных 

гражданско-правовых институтов. В работе обосновывается, что арендное обязательство является классическим примером возвратного 

обязательства, и последовательно раскрываются его специфические черты: возврат объекта с учетом нормального износа или неотдели-

мых улучшений, а также возможность трансформации возвратности из позитивной в негативную форму при заключении соглашения о 

выкупе. На практическом примере правоотношений, связанных с использованием стояночных мест, показаны последствия некорректной 

квалификации договорных отношений и обоснована необходимость учета действительной воли сторон для определения правовой сущ-

ности возникающих обязательств. Сделан вывод о недопустимости игнорирования возвратного характера аренды, поскольку это приводит 

к смешению различных договорных конструкций и нарушению системных начал обязательственного права. 
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Активный рост рынка коммерческой недвижимости является 

одним из индикаторов экономического развития и деловой актив-

ности. В профессиональной среде и деловом обороте прочно уко-

ренился термин «аренда коммерческой недвижимости», который 

используется для обозначения отношений по передаче во времен-

ное владение и пользование объектов, предназначенных для из-

влечения прибыли: офисов, торговых площадей, складов, произ-

водственных помещений и иных объектов. 

Однако при правовом анализе данных отношений исследова-

тель сталкивается с определенной терминологической дихото-

мией. Действующее российское гражданское законодательство 

оперирует более формализованными категориями, такими как «не-

жилое помещение», «здание» и «сооружение», не употребляя по-

нятия «коммерческая недвижимость». Данный термин носит ско-

рее экономико-управленческий характер, объединяя объекты по 

функциональному признаку (использование в предприниматель-

ской деятельности), в то время как юридическая наука оперирует 

определениями, закрепленными в законе. 

В связи с этим в рамках настоящей статьи под «арендой ком-

мерческой недвижимости» будет пониматься институт аренды объ-

ектов недвижимого имущества, которые в силу своих потребитель-

ских свойств используются или предназначены для использования 

в целях извлечения дохода, а правовым фундаментом для его ана-

лиза послужат прежде всего нормы об аренде нежилых помеще-

ний, зданий и сооружений. 

Сложность юридической природы договора аренды нежилых 

помещений детерминирована как научно-теоретической дискусси-

онностью, так и отсутствием ее комплексной законодательной ре-

гламентации в нормах Гражданского кодекса Российской Федера-

ции. Указанная правовая неопределенность актуализирует задачу 

выявления сущностных характеристик данного договора и установ-

ления критериев корректного применения к нему действующего 

гражданско-правового инструментария, что обусловливает целесо-

образность его системного исследования через призму фундамен-

тальных цивилистических категорий. 

Функционирование гражданского оборота в современной Рос-

сии характеризуется высокой интенсивностью заключения догово-

ров аренды (имущественного найма) нежилых помещений, кото-

рые эмпирически составляют основную массу объектов, использу-

емых субъектами хозяйствования для размещения коммерческой, 

производственной или офисной деятельности. При этом целепола-

гание участников таких правоотношений не исчерпывается сугубо 

утилитарным аспектом получения пространства для работы или 

ведения предпринимательской деятельности. Многоаспектный 

анализ договора позволяет вычленить структуру интересов нани-

мателя (арендатора), включающую, во-первых, удовлетворение 

актуальной временной потребности в конкретной вещи (нежилом 

помещении); во-вторых, реализацию экономически более эффек-

тивной модели ее использования по сравнению с отчуждением ка-

питала на приобретение в собственность; в-третьих, легализацию 

его статуса как титульного владельца данного объекта на весь 

срок действия соглашения. 

Широкое распространение договора аренды в правопримени-

тельной практике подтверждает его социально-экономическую зна-

чимость. Легальная дефиниция, закрепленная в ст. 606 ГК РФ, 

определяет его как обязательственное правоотношение, в рамках 

которого арендодатель принимает на себя обязанность по предо-

ставлению контрагенту имущества за установленное вознагражде-

ние во временное владение и пользование либо исключительно 

во временное пользование. Использование в тексте ГК РФ и в 

смежных нормативных актах терминологических пар «аренда» 

и «имущественный наем» в качестве синонимичных конструкций 

свидетельствует об их полной тождественности в современном за-

конодательстве. 

Ключевым квалифицирующим признаком, позволяющим от-

граничить договор аренды от иных типов гражданско-правовых 

обязательств, является его имманентная направленность на вре-

менную передачу правомочий пользования и владения. Данный си-

стемообразующий критерий служит основой для его дифференци-

ации от обязательств, имеющих принципиально иную правовую 

цель, таких как переход права собственности (купля-продажа), вы-

полнение работ (подряд) или оказание услуг. Даже включение в 

текст арендного соглашения условия, предусматривающего после-

дующий выкуп арендованного имущества посредством зачета 

сумм арендных платежей, что создает формальное сходство с до-

говором купли-продажи с рассрочкой платежа, не оказывает влия-

ния на его принципиальную юридическую природу. Ядром обяза-

тельства арендодателя остается именно предоставление имуще-

ства во временное пользование, в то время как условия расчетов 

носят вторичный, производный характер. 

Возвратный характер арендных отношений находит свое пер-

вичное нормативное выражение уже в тезисе об их срочности, за-

ложенном в определении. Временная ограниченность пользования 
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объектом выступает тем юридическим фактом, который легитими-

рует правомочия арендатора, оформляя его интерес в отношении 

вещи на строго определенный временной период. Эта уникальная 

черта аренды как бы «связывает» участников оборота обязатель-

ствами на заданный отрезок времени. Подтверждение данному 

подходу можно обнаружить в историко-правовой ретроспективе, в 

частности в Основах законодательства Союза ССР 1989 г., где 

аренда интерпретировалась как срочное возмездное владение и 

пользование ресурсами и имуществом для осуществления хозяй-

ственной деятельности. Современная судебная практика также по-

следовательно исходит из этого принципа, указывая, что условие 

об обязательной пролонгации договора противоречит его срочной 

природе. Отрицание срочности как конститутивного элемента 

аренды открывало бы путь для ее смешения с бессрочными дого-

ворами, такими как постоянное (бессрочное) пользование, и созда-

вало бы почву для притворных сделок. 

Непосредственно нормативное закрепление признак возврат-

ности получает в ст. 622 ГК РФ, императивно предписывающей, что 

переданное арендатору имущество подлежит возврату владельцу 

при прекращении действия договора. При этом законодатель учи-

тывает естественные процессы эксплуатации, оговаривая возврат 

с учетом нормального износа, если стороны не согласовали иного. 

В цивилистической науке обращается внимание на то, что обяза-

тельство, возникающее у арендатора в этот момент, носит 

именно возвратный, а не абстрактно-передаточный характер. Та-

ким образом, арендное обязательство правомерно относится к ро-

довой группе возвратных обязательств, находясь с ней в отноше-

нии вида к роду. 

Правовая обоснованность такой классификации находит свое 

подтверждение и в актах высших судебных инстанций. Вместе с 

тем аренда как специфический вид возвратного обязательства об-

ладает рядом уникальных черт, раскрывающих ее содержание. 

Первая особенность заключается в том, что возврату подлежит тот 

же объект, который изначально был передан, но претерпевший 

естественное ухудшение потребительских свойств (нормальный 

износ) в процессе его целевой эксплуатации арендатором. Этот из-

нос является не недостатком, а прямым следствием правомер-

ного использования вещи, ради которого договор и заключался. 

Вторая отличительная черта состоит в законодательно закреплен-

ной возможности возврата имущества вместе с произведенными 

неотделимыми улучшениями. При соблюдении условий, установ-

ленных законом или договором, это порождает у добросовестного 

арендатора право на компенсацию стоимости таких улучшений, что 

усложняет простую модель возврата. Третья особенность демон-

стрирует диалектическую гибкость признака возвратности: его по-

зитивная форма (физический возврат вещи) может быть трансфор-

мирована в негативную (отпадение обязанности возврата) путем 

реализации сторонами правового механизма, предусмотренного 

ст. 624 ГК РФ, — выкупа арендованного имущества. В этом случае 

обязательство аренды прекращается, а к отношениям сторон при-

меняются нормы о купле-продаже. 

Для наглядной иллюстрации теоретического тезиса о возврат-

ности и проблем ее квалификации на практике представляется це-

лесообразным обращение к сравнительно-правовому анализу 

аренды и иных обязательств, в которых данный признак также про-

является. Наглядным примером выступают правоотношения, свя-

занные с предоставлением и использованием стояночных 

мест (машино-мест) на платной основе. Высокая актуальность и 

проблемность данных отношений, особенно в крупных городских 

агломерациях, обусловлены объективным дефицитом парковоч-

ного пространства и активным вмешательством региональных ор-

ганов власти в их регулирование. 

На практике нередко наблюдается ситуация, при которой ком-

мерческая организация, владеющая земельным участком, обору-

дует на нем платную парковку и, формально квалифицируя отно-

шения с автовладельцами как договор аренды конкретного ма-

шино-места, подменяет правовую природу возникающих связей. 

Действительная же воля пользователя (автовладельца) зачастую 

направлена не на получение во временное владение и пользова-

ние строго определенной единицы площади, а на получение ком-

плексной услуги по обеспечению сохранности его транспортного 

средства на огороженной и охраняемой территории. Подобная не-

корректная квалификация может быть продиктована стремлением 

владельца парковки минимизировать собственные риски и объем 

ответственности, регулируемые иными правовыми нормами. В 

этой связи обоснованным представляется подход, в соответствии 

с которым для адекватного определения юридической сущности 

складывающихся отношений необходим комплексный анализ, 

направленный на установление подлинной, а не декларативной 

воли их участников, как того требует базовый принцип толкования 

договора, закрепленный в ст. 431 ГК РФ. 

Таким образом, систематизация изложенного позволяет сфор-

мулировать ряд выводов, характеризующих аренду нежилых поме-

щений через призму возвратности. Фундаментальным является те-

зис о том, что передача имущества арендатору порождает не лю-

бое, а именно возвратное регулятивное обязательство, неотъем-

лемым элементом которого выступает перспективная обязан-

ность возврата объекта арендодателю. Игнорирование данного ат-

рибута ведет к юридической фикции, допускающей возможность 

бессрочной аренды, что разрушает ее системные основания в 

гражданском праве. 

Специфика аренды как возвратного обязательства проявля-

ется в ряде признаков: во-первых, в особом режиме возврата объ-

екта — с учетом его нормального износа либо с неотделимыми 

улучшениями, порождающими при определенных условиях ком-

пенсационное правоотношение; во-вторых, в уникальной возмож-

ности трансформации позитивной возвратности в негативную че-

рез институт выкупа, который преобразует арендные отношения в 

отношения купли-продажи. Наконец, ошибочное толкование сторо-

нами и правоприменителем фактически сложившегося содержания 

их отношений, как демонстрирует пример с парковками, приводит 

к искажению волеизъявления участников обязательства и, как 

следствие, к нарушению системных начал функционирования ин-

ститута обязательственного права.
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English version 

Return obligation in civil law as a specific feature of non-residential lease agreements 

Shmetkova Ol’ga Gennad’evna, master’s student, Siberian Institute of Management — branch of the Russian Presidential Academy of National 

Economy and Public Administration 

This article is devoted to a comprehensive analysis of the legal nature of lease agreements for non-residential premises. The study focuses on such 

key qualifying features of this contract as fixed term and return obligation, which make it possible to distinguish it from related civil law institutions. 

The paper substantiates that a lease obligation represents a classical example of a return obligation and consistently reveals its specific character-

istics, including the return of the leased object with due regard for normal wear and tear or inseparable improvements, as well as the possibility of 

transforming returnability from a positive into a negative form when a buyout agreement is concluded. Using a practical example of legal relations 

associated with the use of parking spaces, the article demonstrates the consequences of incorrect qualification of contractual relations and justifies 

the need to take into account the actual intent of the parties in determining the legal nature of the obligations arising. The conclusion is drawn that 

ignoring the returnable nature of a lease is inadmissible, as it leads to a conflation of different contractual structures and a violation of the systemic 

principles of the law of obligations. 

Keywords: lease agreement, non-residential premises, return obligation, contract qualification. 


