
 
 
Договор аренды и договор найма.  
Сравнительная характеристика. 
 

 ДОГОВОР АРЕНДЫ  ДОГОВОР НАЙМА  
Субъекты  арендодатель – собственник или 

управомоченное лицо (любое лицо), 

арендатор - юридическое лицо  

 

наймодатель – собственник жилого 

помещения или управомоченное им лицо 

(любое лицо), наниматель – физическое 

лицо 

Государственная 
регистрация договора  

договор аренды на  год и более 

подлежит гос. регистрации 

 

гос. регистрации не подлежит 

Cрок договора  может быть заключен на определенный 

срок, либо на неопределенный.  

В этом случае каждая из сторон вправе 

в любое время отказаться от договора, 

предупредив об этом другую сторону за 

три месяца. Договором может быть 

установлен иной срок для 

предупреждения о прекращении 

договора аренды, заключенного на 

неопределенный срок. 

Срок всегда определенный. 

Договор   заключается на срок, не 

превышающий пяти лет. Если в договоре 

срок не определен, договор считается 

заключенным на пять лет. 

К договору найма жилого помещения, 

заключенному на срок до одного года 

(краткосрочный наем), не применяются 

некоторые правила, если договором не 

предусмотрено иное. 

 
Досрочное 
расторжение по 
требованию 
собственника  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

По требованию арендодателя договор 

аренды может быть досрочно 

расторгнут судом в случаях, когда 

арендатор: 

1) пользуется имуществом с 

существенным нарушением условий 

договора или назначения имущества 

либо с неоднократными нарушениями; 

2) существенно ухудшает имущество; 

3) более двух раз подряд по истечении 

установленного договором срока 

платежа не вносит арендную плату; 

4) не производит капитального ремонта 

имущества в установленные договором 

аренды сроки, а при отсутствии их в 

договоре в разумные сроки в тех 

случаях, когда в соответствии с 

законом, иными правовыми актами или 

договором производство капитального 

ремонта является обязанностью 

арендатора. 

Договором аренды могут быть 

установлены и другие основания 

досрочного расторжения договора по 

требованию арендодателя.  

Арендодатель вправе требовать 

досрочного расторжения договора 

только после направления арендатору 

письменного предупреждения о 

необходимости исполнения им 

обязательства в разумный срок. 

 

 

Договор найма может быть расторгнут в 

судебном порядке по требованию 

наймодателя в случаях: 

невнесения нанимателем платы за жилое 

помещение за шесть месяцев, если 

договором не установлен более 

длительный срок, а при краткосрочном 

найме в случае невнесения платы более 

двух раз по истечении установленного 

договором срока платежа; 

разрушения или порчи жилого помещения 

нанимателем или другими гражданами, за 

действия которых он отвечает. 

По решению суда нанимателю может быть 

предоставлен срок не более года для 

устранения им нарушений, послуживших 

основанием для расторжения договора 

найма жилого помещения. Если в течение 

определенного судом срока наниматель не 

устранит допущенных нарушений или не 

примет всех необходимых мер для их 

устранения, суд по повторному 

обращению наймодателя принимает 

решение о расторжении договора найма 

жилого помещения. При этом по просьбе 

нанимателя суд в решении о расторжении 

договора может отсрочить исполнение 

решения на срок не более года. 

3. Договор найма жилого помещения 

может быть расторгнут в судебном 

порядке по требованию любой из сторон в 

договоре: 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Досрочное 
расторжение договора 
по требованию 
арендатора / 
нанимателя 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

По требованию арендатора договор 

аренды может быть досрочно 

расторгнут судом в случаях, когда: 

1) арендодатель не предоставляет 

имущество в пользование арендатору 

либо создает препятствия пользованию 

имуществом в соответствии с 

условиями договора или назначением 

имущества; 

2) переданное арендатору имущество 

имеет препятствующие пользованию 

им недостатки, которые не были 

оговорены арендодателем при 

заключении договора, не были заранее 

известны арендатору и не должны были 

быть обнаружены арендатором во 

время осмотра имущества или проверки 

его исправности при заключении 

договора; 

3) арендодатель не производит 

являющийся его обязанностью 

капитальный ремонт имущества в 

установленные договором аренды 

сроки, а при отсутствии их в договоре в 

разумные сроки; 

4) имущество в силу обстоятельств, за 

которые арендатор не отвечает, 

окажется в состоянии, не пригодном 

для использования. 

Договором  могут быть установлены и 

другие основания досрочного 

расторжения договора по требованию 

арендатора. 

 

 

 

если помещение перестает быть 

пригодным для постоянного проживания, 

а также в случае его аварийного состояния; 

в других случаях, предусмотренных 

жилищным законодательством. 

4. Если наниматель жилого помещения или 

другие граждане, за действия которых он 

отвечает, используют жилое помещение не 

по назначению либо систематически 

нарушают права и интересы соседей, 

наймодатель может предупредить 

нанимателя о необходимости устранения 

нарушения. 

Если наниматель или другие граждане, за 

действия которых он отвечает, после 

предупреждения продолжают 

использовать жилое помещение не по 

назначению или нарушать права и 

интересы соседей, наймодатель вправе в 

судебном порядке расторгнуть договор 

найма жилого помещения.  

 

 

Внесудебный порядок: 

Наниматель жилого помещения вправе с 

согласия других граждан, постоянно 

проживающих с ним, в любое время 

расторгнуть договор найма с письменным 

предупреждением наймодателя за три 

месяца.  

(п.1 ст. 687 ГК) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Преимущественное 
право на заключение 
договора на новый 
срок 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. Если иное не предусмотрено 

договором, арендатор, надлежащим 

образом исполнявший свои 

обязанности, по истечении срока 

договора имеет при прочих равных 

условиях преимущественное перед 

другими лицами право на заключение 

договора аренды на новый срок. 

Арендатор обязан письменно 

уведомить арендодателя о желании 

заключить такой договор в срок, 

указанный в договоре аренды, а если в 

договоре такой срок не указан, в 

разумный срок до окончания действия 

договора. 

Если арендодатель отказал арендатору 

в заключении договора на новый срок, 

но в течение года со дня истечения 

срока договора с ним заключил договор 

аренды с другим лицом, арендатор 

вправе по своему выбору потребовать в 

суде перевода на себя прав и 

обязанностей по заключенному 

договору и возмещения убытков, 

причиненных отказом возобновить с 

ним договор аренды, либо только 

возмещения таких убытков. 

2. Если арендатор продолжает 

пользоваться имуществом после 

истечения срока договора при 

отсутствии возражений со стороны 

арендодателя, договор считается 

возобновленным на тех же условиях на 

неопределенный срок 

По истечении срока договора найма 

жилого помещения наниматель имеет 

преимущественное право на заключение 

договора найма жилого помещения на 

новый срок. 

 

 


