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Аннотация: в статье рассматриваются способы защиты прав наймода-

теля при коммерческом найме жилья. Законодательство больше защищает 

нанимателя, поэтому для минимизации рисков рекомендуется включать в дого-

вор: обязанность нанимателя поддерживать помещение, условия возврата, от-

ветственность за ущерб, обеспечительный платёж. Для фиксации состояния 

помещения необходимы акт приёма-передачи, фото- и видеофиксация, опись 

имущества. В случае спора доказательствами служат акты осмотра, фото, 

переписка, экспертиза. 
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В соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации стороны 

договора найма жилого помещения называются наймодателем и нанимателем. 

При найме жилого помещения нанимателем может быть только физическое лицо. 

В таком случае, например, если организация хочет снять жилье для своих работ-

ников, то заключать она должна не договор найма, а договор аренды, а арендо-

ванное жилье может использоваться только для проживания. Следует отметить, 

что договор найма жилого помещения не подчиняется нормам арендных отноше-

ний и регулируется в Гражданском кодексе отдельной главой (ГК РФ Глава 35. 

Наем жилого помещения.). 

Жилищный кодекс Российской Федерации в статье 65 п.1 предусматривает 

право наймодателя требовать своевременного внесения платы за жилое помеще-

ние и коммунальные услуги. Далее в ст.65 в пунктах 2 и 3 следуют обязанности 

наймодателя. В них говорится о том, что 
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− наймодатель обязан передать нанимателю жилое помещение, свободное от 

прав иных лиц; 

− наймодатель обязан принимать участие в ремонте и надлежащем содержа-

нии общего имущества в многоквартирном доме (если сданное внаём жилое по-

мещение находится в нём; 

− наймодатель обязан осуществлять капитальный ремонт жилого помеще-

ния; 

− наймодатель обязан обеспечивать предоставление нанимателю необходи-

мых коммунальных услуг надлежащего качества. 

Кроме того, наймодатель жилого помещения по договору социального 

найма несёт и другие обязанности, предусмотренные жилищным законодатель-

ством и договором социального найма жилого помещения. 

В отличие от договора социального найма, сдача жилья по договору коммер-

ческого найма ограничивается сроком (не более пяти лет). Если срок в договоре 

коммерческого найма не указан, то признаётся, что он заключён на 5 лет. Договор, 

который заключен на срок менее одного года, считается краткосрочным. 

Традиционно наниматель считается наименее защищённым лицом, поэтому 

в законодательстве максимально чётко прописываются права, обязанности и за-

щита нанимателя. У наймодателя же прописывается достаточное количество обя-

занностей, а права ограничены фактически одной фразой. При этом при актив-

ном развитии коммерческой сдачи помещений существует уязвимость наймода-

теля от недобросовестных нанимателей. Поэтому в этой статье рассмотрим ме-

ханизмы и способы защиты прав наймодателя, не ущемляя при этом нанимателя. 

Итак, основополагающим является договор найма. Затем для защиты прав 

наймодателя от повреждений (либо при повреждении) помещения нанимателем 

важно закрепить в договоре ряд условий, опираясь на законодательные нормы. 

Обязанность нанимателя поддерживать помещение в надлежащем состоя-

нии (ст. 616 ГК РФ). 

В договоре следует прямо указать, что наниматель обязан поддерживать по-

мещение в исправном состоянии и производить текущий ремонт за свой счёт. 
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Условия возврата помещения (ст. 622 ГК РФ). 

В договоре необходимо зафиксировать, что при прекращении договора 

наниматель обязан вернуть помещение в состоянии, в котором оно было полу-

чено, с учётом нормального износа либо в состоянии, оговорённом в договоре. 

Ответственность за ущерб и возмещение убытков (ст. 15 и 1064 ГК РФ). 

В договоре следует прописать, что наниматель возмещает убытки, включая 

реальный ущерб (расходы на восстановление имущества) и упущенную выгоду. 

Обеспечительный платёж (ст. 381.1 ГК РФ). 

В договоре имеет смысл предусмотреть внесение нанимателем обеспечи-

тельного платежа, который засчитывается в счёт возмещения ущерба, если воз-

никнут соответствующие обстоятельства. 

Если ущерб всё-таки имел место быть, то его надо доказать. Согласно п. 12 

Гражданского кодекса Российской Федерации, наймодатель должен доказать: 

− наличие убытков; 

− причинно-следственную связь между действиями нанимателя и ущербом. 

В таком случае можно 

− закрепить порядок оценки ущерба (например, через независимую экспер-

тизу); 

− определить перечень имущества и его состояние на момент передачи (че-

рез акт приёма-передачи или опись); 

− предусмотреть право наймодателя удержать сумму ущерба из обеспечи-

тельного платежа или зачесть её в счёт арендной платы. 

Также дополнительно целесообразно: 

− детально описать состояние помещения и имущества на момент передачи; 

− зафиксировать перечень предметов, находящихся в помещении, и их со-

стояние; 

− предусмотреть сроки уведомления о повреждениях и порядок их устране-

ния. 
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Для минимизации рисков споров о повреждении помещения и имущества 

важно зафиксировать их состояние на момент передачи и возврата. Это достига-

ется через следующие механизмы: 

Для минимизации рисков споров о повреждении помещения и имущества 

важно зафиксировать их состояние на момент передачи и возврата. Это достига-

ется через следующие механизмы: 

1. Акт приёма-передачи. 

В документе следует детально описать состояние помещения и находяще-

гося в нём имущества. В акте можно предусмотреть перечень предметов с указа-

нием их состояния (например, «диван – без повреждений, обивка чистая», 

«стена – без трещин, краска ровная»), отметки о наличии или отсутствии дефек-

тов, подписи сторон, подтверждающие ознакомление с состоянием имущества. 

2. Фото- и видеофиксация. 

Стороны могут договориться о проведении фото- или видеосъёмки помеще-

ния и имущества в день подписания акта приёма-передачи. Фото- и видеомате-

риалы позволяют объективно зафиксировать исходное состояние помещения, 

служат доказательством при спорах, могут направляться сторонам по электрон-

ной почте или через мессенджеры (с указанием адресов/номеров). 

3. Описание недостатков в договоре или приложении. 

В тексте договора найма либо в отдельном приложении имеет смысл пере-

числить все имеющиеся дефекты на момент передачи (например, «на стене в 

кухне – небольшая царапина, не влияющая на функциональность», с описанием 

размеров), указать, какие элементы требуют ремонта или замены в будущем. 

4. Процедура осмотра при возврате. 

При возврате помещения также имеет смысл составить акт возврата с опи-

санием состояния имущества, установить срок для выявления скрытых дефектов 

(например, 5 рабочих дней после возврата), предусмотреть порядок фиксации по-

вреждений (односторонний акт арендодателя, возможность осмотра арендатором 

и т. п.). 

5. Обеспечение доказательств. 
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Если спор доходит до суда, до в качестве доказательной базы будут высту-

пать акты осмотра с подписями сторон или независимых экспертов, фото- и ви-

деоматериалы, переписка, подтверждающая обнаружение дефектов, экспертные 

заключения о причинах и стоимости повреждений. 

Для улучшения жилищной программы предусмотрен в том числе найм жи-

лого помещения коммерческого использования. Данное право реализуется через 

составление договора коммерческого найма. При взаимодействии наймодателя и 

нанимателя важно соблюсти баланс их интересов. 
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