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Предметом настоящего исследования стали особенности реализации арендатором имущества, находящегося
в публичной собственности, своего преимущественного права на заключение договора аренды на новый срок.
Автор исследует вопросы соотношения гражданского законодательства об аренде и законодательства
о защите конкуренции (конкурентного права).  Автор предлагает к рассмотрению пять особых аспектов
реализации преимущественного права арендатором публичной собственности с точки зрения уточнения
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сти координации (согласования) государственных и общественных интересов публичного и частного начал.
Основным для подготовки статьи стал метод системного анализа, применению которого способствовали
приемы формальной логики и обобщения юридической практики. По результатам исследования автор пред-
лагает возможные изменения в гражданское законодательство, направленные на защиту интересов аренда-
тора в связи с реализацией им преимущественного права на заключение с ним договора аренды на новый срок.
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Введение

Сегодня большое значение для теории гражданского права и практики применения норм граж-
данского законодательства имеют вопросы реализации арендатором преимущественного права 

на заключение договора аренды. Особое значение данные аспекты приобретают в части определения 
правомочий арендатора на заключение с ним в приоритетном порядке договора арены публичной соб-
ственности и, в первую очередь, недвижимости, поскольку соответствующие отношения регулируют-
ся, как нормами обязательственного права, так и положениями конкурентного права.

Институт субъективных преимущественных прав в российском гражданском праве имеет дли-
тельную историю и достаточно стабилен по своим содержательным характеристикам. В юридической 
науке высказано мнение о значительной роли преимущественных прав в отношении публичной соб-
ственности в построении бизнес-процессов [1, с. 110], а недостатки в правовом регулировании в ука-
занной сфере отрицательно влияют на общую эффективность норм частного права [2, с. 113]. В странах 
Европы преимущественное право иногда даже участвует в гражданском обороте в качестве самостоя-
тельного имущественного права, которое может отчуждаться. По этим причинам обладателю преиму-
щественного права иногда предоставляется судебная защита наравне с защитой права собственности 
[3, с. 44]. Наличие преимущественного права используется сегодня в России в числе юридических ком-
понентов маркетингового комплекса коммерческих юридических лиц [4, с. 202].

Вместе с тем, в юридической доктрине в понимание преимущественных гражданских прав в по-
следние десятилетия происходит привнесение публично-правовых аспектов. Эти публично-правовые 
элементы выражаются, в том числе, в отличном от «классического» понимании вопросов реализации 
арендатором преимущественных прав при передаче объектов публичной собственности в аренду субъ-
ектам частного права. Наряду с указанным обстоятельством реализация преимущественных прав без 
учета требований законодательства о конкуренции (конкурентного права) в данном случае может по-
влечь причинение ущерба государственным и общественным интересам [5, с. 79].

По указанным причинам анализ особенностей реализации арендатором находящегося в публич-
ной собственности имущества представляется актуальным и значимым.

Целью исследования в данном случае выступают: 1) проблемные вопросы реализации прав арен-
датора имущества в соответствии с гражданским законодательством, а также 2) специфика норм об 
осуществлении арендатором публичной собственности своего преимущественного права на заключе-
ние договора аренды на новый срок.

  Достижение цели работы стало возможным путем применения метода системного анализа, ме-
тодов и приемов формальной логики, обобщения и анализа юридической практики и достижений пра-
вовой доктрины, социологического метода исследования и иных общих и частных научных подходов, 
приемов и методов.

Основная часть

Арендные отношения по поводу публичной собственности 
как проявление координации публичного и частного интересов

В настоящее время в науке все чаще и чаще проводится мысль о том, что временное использова-
ние публичной собственности субъектами частного права (аренда, другие виды использования) следует 
понимать с точки зрения механизма координации государственных и общественных интересов.

В частности, особым образом рассматривается согласованная деятельность органов власти, на-
правленная на обеспечение равного доступа субъектов частного права к объектам, находящимся в пу-
бличной собственности [6, с. 12], когда «совместное» использование имущества, принадлежащего пу-
бличным образованиям, понимается в качестве частного проявления случая координации обществен-
ных и государственных интересов [7, с. 22], выражения согласованной общественной воли [8, с. 109], 
реализации правом целой совокупности общесоциальных функций для достижения такого согласова-
ния [9, с. 122], способа координации принципов права [10, с. 62].



АКТУАЛЬНЫЕ ВОПРОСЫ ЧАСТНОГО ПРАВА

Вестник Московского университета имени С.Ю. Витте. Серия 2. Юридические науки. 2025. № 1 (45)64

Одновременно обращается внимание на необходимость учета согласованной воли субъектов пу-
бличного и частного права при осуществлении контрольно-надзорных мероприятий  в области контро-
ля (надзора) за соблюдением законодательства о конкуренции при реализации арендатором публичной 
собственности своего преимущественного права при заключении договора аренды на новый срок [11, 
с. 66], при принятии правовых актов, отвечающих целям координации публичного и частного начал в 
указанной сфере [12, с. 56] и даже при исполнении актов юрисдикционных органов в отношении арен-
датора имущества, находящегося в государственной или муниципальной собственности [13, с. 121].

На согласование общественного и частного интересов направлены и существующие приемы 
юридической тактики [14, с. 53], что выражается, в частности, в предотвращении потенциальных кон-
фликтов конкурентного характера при реализации арендатором публичной собственности своего пре-
имущественного права [15, с. 22].

Сама деятельность по распоряжению публичной собственностью призвана отвечать требовани-
ям эффективности согласования общественных и государственных интересов [16, с. 23]. Характерный 
пример такого рода: уже с начала 2000-х годов для специалистов органов власти в области имуществен-
ных отношений были введены специальные курсы, на которых  в виде отдельной  темы изучалась их 
координирующая  роль в обеспечении соответствия интересов государства интересам общества при 
сдаче в аренду государственного недвижимого имущества, в том числе, в части определения путей и 
порядка последующей реализации арендаторами своих преимущественных прав [17, с. 16], а при отбо-
ре таких сотрудников на должность к ним предъявлялись психологические требования в части решения 
указанных вопросов на компромиссной основе [18, с. 92].

Сегодня реализация преимущественных прав арендаторами имущества, находящегося в публич-
ной собственности, приобретает некоторые особенности. В «классические» отношения по реализации 
арендатором своих преимущественных прав «вторгается» конкурентный механизм, который, тем не 
менее, не оставляет места административному усмотрению в его понимании, предложенном А. В. Те-
реховой [19, с. 314], а опирается на положения гражданского законодательства.

Преимущественное право арендатора в Гражданском кодексе РФ 
и законодательстве о защите конкуренции

Преимущественное право арендатора на заключение договора аренды на новый срок установле-
но статьей 621 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ)1. Несмотря на то, что кон-
струкция преимущественного права арендатора известна в доктрине, законодательстве и на практике 
давно, ее применение все еще содержит проблемные аспекты.

Прежде всего, действующий закон очень осторожно и избирательно относится к лицам, способ-
ным приобрести это преимущественное право.

Во-первых, закон позволяет сделать вывод о не единичности лиц, обладающих преимуществен-
ным правом. Абз. 3 п. 1 ст. 621 ГК РФ  указывает на наличие, по меньшей мере, двух возможных носи-
телей преимущественного права: 1) лица, которое арендует объект в настоящее время, и 2)  «прежнего 
арендатора», то есть лица,  которому в течение года с момента прекращения договора аренды с ним и 
до заключения договора аренды с другим лицом было отказано в перезаключении данного договора.

В части 9 статьи 17.1 Федерального закона «О защите конкуренции»2 определено, что по ис-
течении срока договора аренды государственного или муниципального имущества, заключенного по 
результатам проведения торгов или без их проведения в соответствии с законодательством Российской 
Федерации, заключение такого договора на новый срок с арендатором, надлежащим образом исполнив-
шим свои обязанности, осуществляется без проведения конкурса, аукциона, если иное не установлено 
договором и срок действия договора не ограничен законодательством Российской Федерации, при од-
новременном соблюдении следующих условий: 1) размер арендной платы определяется по результатам 
оценки рыночной стоимости объекта, проводимой в соответствии с законодательством, регулирующим 

1  Гражданский кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 26.01.1996 г. № 14-ФЗ // Собрание законодательства РФ. – 
1996. – № 5. – Ст. 410. 
2  Федеральный закон от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции». Доступ из справ.-правовой системы «Консультант-
Плюс». – URL: https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_61763/

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_469787/e1cc1a2466ed060fcaf283706ea933816eed7ace/#dst100017
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оценочную деятельность в Российской Федерации, если иное не установлено другим  законодатель-
ством  Российской Федерации; 2) минимальный срок, на который перезаключается договор аренды, 
должен составлять не менее чем три года, однако срок может быть уменьшен только на основании за-
явления арендатора.

В такой ситуации арендодатель не вправе отказать арендатору в заключении на новый срок до-
говора аренды в порядке и на указанных выше условиях, за исключением случаев принятия в уста-
новленном порядке решения, предусматривающего иной порядок распоряжения таким имуществом, а 
также при наличии у арендатора задолженности по арендной плате за такое имущество, начисленным 
неустойкам (штрафам, пеням) в размере, превышающем размер арендной платы за более чем один 
период платежа, установленный договором аренды (ч. 10 ст. 17.1 Федерального закона  «О защите 
конкуренции»). Причем в случае отказа арендодателя в заключении на новый срок договора аренды 
государственного или муниципального имущества по иным основаниям, и заключения, в течение года 
со дня истечения срока действия данного договора, договора  аренды с другим лицом, прежний арен-
датор, надлежащим образом исполнявший свои обязанности по договору аренды, вправе потребовать 
перевода на себя прав и обязанностей по заключенному договору и возмещения убытков, причиненных 
отказом возобновить с ним договор аренды, в соответствии с гражданским законодательством (ч. 11 
ст. 17.1 Федерального закона  «О защите конкуренции»).

В указанной связи отдельные авторы отмечают, что формулировка о прекращении договора с 
арендатором является ограничительным толкованием положений статьи 621 ГК РФ и не способствует 
защите преимущественных прав арендаторов, договор с которыми расторгнут по инициативе арендо-
дателя (что соответствует судебной практике3), поскольку теоретически могут иметь место и договоры 
аренды, заключенные на неопределенный срок [20, с. 89].  

Однако суды так не считают в ситуации, когда арендатор тем или иным образом явно выразил 
волю на прекращение договора, например, когда договор аренды расторгается по соглашению сторон4.

Во-вторых, даже в ситуации фактического пользования имуществом на основании договора 
аренды преимущественное право возникает не всегда. Например, такое право не возникает при испол-
нении сторонами договора об эксплуатации рекламного места, подразумевающего право пользования 
земельным участком5. 

В данном случае суды руководствуются целью договорных отношений, и если цель пользования 
имуществом является лишь попутной, то об арендных отношениях вести речь нельзя.

В-третьих, преимущественное право может быть реализовано только в рамках действительного 
(заключенного) договора аренды. Логика здесь очевидна: если речь идет об аренде недвижимости на 
срок от года и дольше, то договор подлежит государственной регистрации. Не прошедший государ-
ственную регистрацию договор аренды не считается заключенным, даже если он фактически исполнен 
и его срок прошел. Соответственно такой договор не может никак влиять на права и интересы третьих 
лиц, в связи с чем преимущественного права у «фактического» арендатора нет6.

Такой подход следует признать логичным и правильным, ориентирующим субъектов права на ис-
полнение требований гражданского законодательства о соблюдении формы сделки.

В-четвертых, ч. 1 ст. 621 ГК РФ предусматривает, что преимущественное право предоставляется 
только лишь арендатору, надлежащим образом исполнявшему свои обязанности, хотя, разумеется, та-
кое указание можно исключить из договора аренды.

На практике надлежащее исполнение арендатором своих обязанностей рассматривается очень 
широко: к нему относятся случаи несвоевременного перечисления арендных платежей, порча арен-
дованного имущества, не производство текущего ремонта, не осуществление деятельности в арендуе-

3  См.: Постановление Федерального арбитражного суда  Северо-Западного округа от 14.02.2021 по делу № А56-94296/2019. 
Доступ из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс». 
4  См.: Постановление ФАС Северо-Западного округа от 10.06.2019 по делу № А13-5924/2018. Доступ из справ.-правовой си-
стемы «КонсультантПлюс». 
5  Постановление ФАС Приволжского округа от 22.05.2018 по делу № А55-24271/2017. Доступ из справ.-правовой системы 
«КонсультантПлюс». 
6  Пункт 3 Обзора судебной практики по спорам, связанным с признанием договоров незаключенными, утв. информационным 
письмом Президиума ВАС РФ от 25.02.2014 № 165. Доступ из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс». 

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_61763/14f2236257890b77e13774450251e20e757f1ed5/
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мом помещении и т. п., причем в качестве доказательства такого нарушения может быть использованы
не только судебные акты, бухгалтерская и иная документация (акты сверки, претензионные письма
и проч.), но и любая переписка сторон, материалы фото-, видеофиксации и проч.7  В данном случае,
обычно не имеет значения, было ли исправлено нарушение, прощен ли тот иной долг арендодателем
и т. п., хотя имеет место и противоположная единичная судебная практика8. Обычно же суды толкуют
«недобросовестность» настолько широко, что к таким случаям относят даже негативную оценку дея-
тельности арендатора клиентами, другими арендаторами и проч.9

Последнее, как видится, абсолютно неприемлемо: арендатору «в вину» может быть поставлено
только неисполнение норм закона и условий договора, но никак аргументом в пользу его недобросо-
вестности не может служить чья-либо негативная оценка. Полагаем, что Верховному Суду РФ следо-
вало бы высказаться по этому поводу в обзоре практики рассмотрения данной категории споров или в
информационном письме.

Также следует считать неправомерным  отказ в осуществлении преимущественного права арен-
датору, который, например, отказывается от заключения договора аренды, став победителем на торгах,
так как рассчитывает на организацию арендодателем новых торгов с меньшей начальной ценой: суды
сегодня квалифицируют такие действия как злоупотребление правом10, что возможно, однако стремле-
ние сберечь собственное имущество совершенно разумно с точки зрения любой рациональной пред-
принимательской деятельности, в связи с чем, при отсутствии на то прямого указания закона в виде
запрета, такие действия нельзя считать противоречащими гражданско-правовым началам.

«Столкновение» преимущественных прав

До последнего времени ни законодателем, ни судебной практикой принципиально не решен во-
прос о «столкновении» равнозначных преимущественных прав арендаторов, что теоретически возможно.

В доктрине такой аспект проблемы также широко не дискутировался.
Представляется, что оснований как-то выделять среди этих преимущественных прав «первое» и

«второе» в силу закона не имеется; равнозначны они и с точки зрения доктрины.
Скорее всего, вопрос может быть решен только апостериори – в зависимости от того, преимуще-

ственное право какого именно лица получит судебное признание и защиту в форме вступления в закон-
ную силу вынесенного в его пользу судебного акта. Именно на данное лицо и будут переведены права
и обязанности арендатора по договору аренды.

Однако, по мнению автора, обладатель другого преимущественного права в этом случае должен
иметь возможность требовать возмещения причиненных ему необоснованным отказом в заключении
договора аренды убытков с арендодателя. Данный вопрос в законе, к сожалению, однозначным образом
не урегулирован.

Защита преимущественного права арендатора

В абз. 3 с. 1 ст. 621 ГК РФ законодатель определил способы защиты преимущественного права
арендатора, которые поставлены в зависимость от того обстоятельства, утратил ли обладатель преимуще-
ственного права интерес в заключении договора на новый срок, или же такой интерес у него сохранился.

В частности, обладатель преимущественного права, не утративший интереса в заключении до-
говора аренды, может потребовать в суде перевода на себя прав и обязанностей по заключенному до-
говору и возмещения убытков, причиненных отказом возобновить с ним договор аренды. Утративший
в интерес в арендных отношениях обладатель преимущественного права может требовать возмещения
причиненных ему убытков.

7  Постановление ФАС Верхне-Волжского округа от 11.01.2020 по делу № А79-156/2019. Доступ из справ.-правовой системы
«КонсультантПлюс».
8  Постановление ФАС Восточно-Сибирского округа от 10.11.2018 № А19-291/08-58-Ф02-5437/18. Доступ из справ.-правовой
системы «КонсультантПлюс».
9  Постановление АС Московской области от 08.05.2018 по делу № А40-145830/18. Доступ из справ.-правовой системы «Кон-
сультантПлюс».
10  Постановление ФАС Верхне-Волжского округа от 25.11.2015 по делу № А79-904/2014. Доступ из справ.-правовой системы
«КонсультантПлюс».
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Интересно, что обладатель преимущественного права не может ставить в суде вопрос о призна-
нии недействительным (расторжении) договора аренды, заключенного арендодателем с третьим ли-
цом, однако в его процесс с арендодателем указанное лицо (новый арендатор) подлежит привлечению
к участию в деле в качестве третьего лица.

Предмет доказывания в данном случае давно определен судебной практикой11. В данном случае
должны быть достоверно установлены три обстоятельства в совокупности.

Во-первых, к таким обстоятельствам относится наличие условий для реализации преимуще-
ственного права. На практике это: а) надлежащее исполнение арендатором своих обязанностей по ра-
нее заключенному договору аренды и б) уведомление им арендодателя о своем намерении заключить
договор аренды на новый срок.

Во-вторых, следует подтвердить факт отказа арендодателя на обращение арендатора, в котором
была выражена просьба заключить договор на новый срок.

В-третьих, важным обстоятельством, подлежащим доказыванию, будет также заключение арен-
додателем договора с иным лицом в установленный законом годичный срок или иной срок, установ-
ленный договором. Как показывает сегодня практика установление такого факта возможно  и при вы-
раженном в реальной действительности (переписка, занятие помещение имуществом нового арендато-
ра, рекламой нового арендатора с указанным местом дислокации и проч.) намерении заключить такой
договор с третьим лицом, но с некоторыми оговорками: такой иск будет принят12, однако решение в
пользу обладателя преимущественного права возможно лишь в случае реальной передачи имущества в
аренду другому лицу13. Разумеется, соответствующее преимущественное право не может быть реали-
зовано в ситуации, когда арендодатель вообще не планирует сдавать имущество в аренду кому-либо14.

Обход преимущественного права арендатора

Следует отметить, что закон сегодня во многих случаях позволяет полностью или частично обой-
ти преимущественное право арендатора.

Например, возможна передача арендодателем имущества не по договору аренды, а по договору
безвозмездного пользования, в рамках совместной с кем-либо деятельности и т. п. Такие ситуации мо-
гут быть урегулированы договором аренды с точки зрения признания факта возникновения преимуще-
ственного права и в указанных случаях, однако, обратившись за судебной защитой, арендатор стол-
кнется с тем, что расторгнуть (признать недействительным) «чужой» договор аренды, где он не являет-
ся стороной обязательства, он не сможет, а перевод на него прав и обязанностей нового фактического 
пользователя имущества закон не предусматривает. В то же время, взыскание с арендодателя убытков в 
связи с отказом заключить договор аренды с прежним арендатором теоретически не исключается.

Другим способом обхода преимущественного права будет заключение предварительного дого-
вора, по которому передается имущество в аренду. Такой предварительный договор может содержать
условие, что в будущем, за пределами годичного срока, предусмотренного в качестве срока реализации
арендатором своего преимущественного права, между сторонами предварительного договора будет за-
ключен основной договор – договор аренды.

Однако в последние годы такой путь обхода преимущественного права арендатора все чаще пресекается
судебной практикой, согласно которой, однако, в указанных случаях   арендатор, обладающий преимуществен-
ным правом,  не может требовать перевода на себя прав и обязанностей по договору аренды, так как новый
договор аренды не заключен, однако убытки, возникшие вследствие неправомерного отказа арендодателя от
исполнения обязанности, корреспондирующей преимущественному праву, могут быть взысканы судом15.

11  См.: Постановление ФАС Западно-Сибирского округа  от 06.12.2018 по делу № А45-7739/2018. Доступ из справ.-правовой
системы «КонсультантПлюс».
12  Постановление ФАС Верхне-Волжского округа от 06.03.2019 по делу № А28-5926/2018-172/28. Доступ из справ.-правовой
системы «КонсультантПлюс».
13  Постановление ФАС Верхне-Волжского округа от 05.08.2014 по делу № А39-5086/2013. Доступ из справ.-правовой системы
«КонсультантПлюс».
14  Постановление ФАС Северо-Западного округа от 07.06.2019 по делу № А13-8929/2019; Постановление ФАС Верхне-Волж-
ского округа  от 12.09.2017 по делу № А31-6308/2016-18. Доступ из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс».
15  Постановление ФАС Московского округа от 28.08.2018 по делу № А41-51425/18. Доступ из справ.-правовой системы «Кон-
сультантПлюс».
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В описанных выше ситуациях вряд ли правильным будет наделять арендаторов правом требовать
расторжения (либо признания недействительным) договоров аренды с третьим лицом и установления
в последующем обязанности арендодателя заключить договор именно с ним. По всей видимости, с та-
кого рода недостатками придется мириться, так как в противном случае, мы можем нарушить баланс
гражданско-правовых отношений, получить конструкцию излишне «сильного» обладателя преимуще-
ственного права, и, как следствие, затруднить реализацию правомочий собственника – арендодателя,
необоснованно сузить сферу реализации принципа свободы договора и, в конечном итоге, затруднить
динамику гражданского оборота. Выходом, скорее всего, может послужить формирование надлежащей
судебной практики, широко толкующей убытки арендатора, подлежащие возмещению в связи с не-
правомерным отказом арендодателя от перезаключения договора аренды: сюда должны быть отнесены
не только фактически понесенные расходы на перевозку арендатором необходимого ему для обеспе-
чения его деятельности имущества или товара, настройку оборудования на новом месте, наем другого
персонала, если в этом есть необходимость, и прочие расходы такого рода, но и расходы на создание,
благодаря затратам на рекламу, продвижение в социальных сетях и проч., клиентского потока в данную
торговую точку и в прочих аналогичных ситуациях.

Заключение

Таким образом, в качестве итога исследования, можно указать на то, что реализации интере-
сов сторон договора аренды недвижимого имущества, находящегося в публичной собственности, в
части осуществления арендатором своего преимущественного права на заключение договора аренды
на новый срок, во-первых, подчиняется общим правилам правового регулирования, предусмотренным
гражданским и иным законодательством для отношений в сфере аренды, в том числе, с учетом свойств
и характеристик недвижимости как предмета договора, а, во-вторых, имеет собственную специфику,
определенную конкурентным правом.

Данная специфика обусловлена субъектно-объектным составом указанных общественных отно-
шений, а также тесно связана с пониманием процесса использования субъектами частного права нахо-
дящегося в публичной собственности имущества как процесса согласования (координации) публично-
го и частного начал, государственного и общественного интереса.

Среди практических предложений автором сформулированы возможные изменения в граждан-
ское законодательство, направленные на защиту интересов арендатора в связи с реализацией им пре-
имущественного права на заключение с ним договора аренды на новый срок.
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