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Районным судом г.  Минска был рассмотрен иск собственника 
жилого помещения к частному унитарному предприятию о растор-
жении договора аренды и  взысканию задолженности по  арендной 
плате. Решением суда требования истца удовлетворены в  полном 
объеме; апелляционная жалоба ответчика на решение суда оставле-
на без удовлетворения.

Судом было установлено следующее. Между истцом и ответчи-
ком был заключен договор аренды жилого помещения. Договор был 
зарегистрирован в  соответствии с  требованием законодательства; 
являлся бессрочным (заключенным на неопределенный срок). Сто-
роны согласовали в соответствии с п. 2 ст. 581 ГК Республики Бела-
русь право арендодателя на отказ от договора аренды (прекращение 
договора), предупредив арендатора о его прекращении за один ме-
сяц путем уведомления, отправленного на адрес электронной почты 
арендатора. В нарушение условий договора арендатор не внес пла-
ты ни за первый месяц, ни за последующие месяцы аренды жилого 
помещения. Арендатору в соответствии с п. 2 ст. 581 ГК и соответ-
ствующим пунктом заключенного договора аренды было направле-
но уведомление о прекращении действия договора с определенной 
даты (22 июня 2020 г.), требование возврата предоставленного жи-
лого помещения к определенной дате по акту приема-передачи и по-
гашении задолженности по арендным платежам. Однако ответчик 
отказался считать договор прекращенным и продолжал пользовать-
ся жилым помещением, не внося арендную плату. Собственник жи-
лого помещения обратился в администрацию района с заявлением 
о внесении записи о прекращении договора аренды в соответствии 
п. 2 ст. 581 ГК и соответствующим пунктом заключенного договора. 
Ему было отказано в осуществлении этой административной проце-
дуры, разъяснено право обжаловать отказ и возможность обраще-
ния в суд с требованием о прекращении договора.

Вернуть жилое помещение по  акту приема-передачи арендатор 
отказывался, так как считал требования арендодателя необосно-
ванными и ссылался на нормы ст. 54, 61 ЖК Республики Беларусь, 
ст. 290, 291, 422 ГК Республики Беларусь.

Решение районного суда основывалось на следующем.
Согласно п. 2 ст. 581 ГК, если срок аренды в договоре не опре-

делен, договор аренды считается заключенным на неопределенный  
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срок. В этом случае каждая из сторон вправе в любое время отка-
заться от  договора, предупредив об  этом другую сторону за  один 
месяц, а  при аренде недвижимого имущества  – за  три месяца. За-
конодательством или договором может быть установлен иной срок 
для предупреждения о прекращении договора аренды, заключенно-
го на неопределенный срок.

Из  п.  1 ст.  585 ГК следует, что арендатор обязан своевременно 
вносить плату за пользование имуществом (арендную плату).

На основании ч. 1 ст. 593 ГК при прекращении договора аренды 
арендатор обязан вернуть арендодателю имущество в  том состоя-
нии, в  котором он его получил, с  учетом нормального износа или 
в состоянии, обусловленном договором.

Согласно ч. 2 ст. 593 ГК, если арендатор не возвратил арендован-
ное имущество либо возвратил его несвоевременно, арендодатель 
вправе потребовать внесения арендной платы за  все время про-
срочки. В случае, когда указанная плата не покрывает причиненных 
арендодателю убытков, он может потребовать их возмещения.

В своем решении суд подтвердил прекращение договора в соот-
ветствующую дату, указанную истцом (22 июня 2020 г.), констати-
ровав, что после прекращения договора ответчик продолжал поль-
зоваться жилым помещением, что в силу требований ч. 2 ст. 593 ГК 
предоставляет арендодателю право требовать внесения арендной 
платы также и за период времени после расторжения договора.

Ссылку ответчика на  нормы статей Жилищного кодекса суд 
признал необоснованными, так как последний регулирует договор 
найма жилого помещения частного жилищного фонда граждан. Что 
же касается норм статей Гражданского кодекса, на которые ссылал-
ся ответчик, то суд указал, что они применимы в случае отсутствия 
специального правового регулирования. Специальным правовым 
регулированием данных правоотношений является глава 34 ГК.

Таким образом, суд констатировал, что все доводы ответчика 
не основаны ни на законе, ни на заключенном договоре [1].

На  наш взгляд, это судебное дело, длящееся восемь месяцев, 
из которых шесть месяцев жилое помещение удерживалось ответ-
чиком, не оплачивалась арендная плата, а арендодатель нес расходы 
по его содержанию, обозначает проблему и в правовом регулирова-
нии, и в правоприменении.
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В соответствии с договором аренды жилого помещения частного 
жилищного фонда граждан, утвержденным постановлением Сове-
та Министров Республики Беларусь от  12  сентября 2006  г. №  1191 
«О  мерах по  реализации Указа Президента Республики Беларусь 
от 4 августа 2006 г. № 497», действие договора прекращается по ис-
течении срока его действия, а  также в  иных случаях, предусмо-
тренных законодательными актами. Досрочно договор может быть 
расторгнут по  соглашению сторон; по  требованию арендодателя 
в  случаях невнесения арендатором более двух раз подряд аренд-
ной платы, использования жилого помещения не по его целевому 
назначению; в иных случаях, предусмотренных законодательными 
актами.

К  иным случаям относится норма п.  2 ст.  581 ГК, устанавлива-
ющая право сторон в договоре аренды, заключенном на неопреде-
ленный срок, в  любое время отказаться от  договора, предупредив 
об этом другую сторону за один месяц, а при аренде недвижимого 
имущества – за три месяца. Законодательством или договором мо-
жет быть установлен иной срок для предупреждения о  прекраще-
нии договора аренды, заключенного на неопределенный срок.

В соответствии с  lex specialis derogat generali (специальное пра-
вило превалирует над общим) вышеназванное правило является 
специальным по отношению к правилу, установленному в ст. 590 ГК 
«Досрочное расторжение договора аренды по требованию арендо-
дателя» и самостоятельным основанием прекращения бессрочного 
договора аренды по инициативе любой стороны.

В  российской юридической литературе, основываясь на  док-
трине и  судебной практике, сложилось мнение, что основани-
ем прекращения бессрочного договора аренды является внесу-
дебный и  немотивированный отказ от  договора. Такое мнение  
обосновывается наличием в Гражданском кодексе Российской Фе-
дерации ст. 450-1 «Отказ от договора (исполнения договора) или  
от осуществления прав по договору» и п. 2 ст. 610 «Срок договора 
аренды» [2].

В соответствии с подп. 1-2 ст. 450-1 ГК РФ предоставленное граж-
данским кодексом, другими законами, иными правовыми актами 
или договором право на  односторонний отказ от  договора (испол-
нения договора) (ст. 310) может быть осуществлено управомоченной  
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стороной путем уведомления другой стороны об отказе от договора 
(исполнения договора). Договор прекращается с момента получения 
данного уведомления, если иное не  предусмотрено гражданским 
кодексом, другими законами, иными правовыми актами или дого-
вором. В  случае одностороннего отказа от  договора (исполнения 
договора) полностью или частично, если такой отказ допускается, 
договор считается расторгнутым или измененным.

В соответствии с ч. 2 п. 2 ст. 610 ГК РФ в случае заключения до-
говора аренды на  неопределенный срок каждая из  сторон вправе 
в  любое время отказаться от  договора, предупредив об  этом дру-
гую сторону за один месяц, а при аренде недвижимого имущества  
за три месяца. Законом или договором может быть установлен иной 
срок для предупреждения о прекращении договора аренды, заклю-
ченного на неопределенный срок.

Утверждается, что по общему правилу, у сторон нет права на вне-
судебный и немотивированный отказ от договора. Однако такое пра-
во может быть предоставлено сторонам законом, иными правовыми 
актами или договором. Терминологически оно может выражаться 
по-разному: отказ от договора, отказ от исполнения договора, пра-
во на отказ от исполнения обязательства, от принятия исполнения, 
от переданного товара и его оплаты, от услуг, от участия в догово-
ре. Авторы говорят, что именно термин «отказ» указывает на вне-
судебный характер расторжения; «…внесудебный отказ обладает 
тем преимуществом, что дает кредитору, потерявшему интерес к до-
говору…, возможность быстро и  оперативно выйти из  контракта, 
прекратить свои встречные обязательства и  переориентироваться 
на альтернативные варианты реализации своего интереса… Судеб-
ная процедура предполагает, что договор действует, пока не  рас-
торгнут судом, должен все это время исполняться, а сама судебная 
процедура может занять долгие месяцы… В условиях современного 
сверхдинамичного оборота это представляется абсолютно неумест-
ным. Но важнее то, что в обоих вариантах суды сохраняют контроль 
над расторжением…» [2].

Выделяют три разновидности норм, устанавливающие право 
на  отказ в  силу закона, одной из  которых является норма закона, 
дающая одной из  сторон (обеим сторонам) право на  немотивиро-
ванный, безусловный отказ от  договора, в  частности, норма п.  2  
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ст. 610 ГК РФ. Право на немотивированный, безусловный отказ от 
бессрочного договора аренды императивно применяется в силу пря-
мого указания нормы п. 2 ст. 610 ГК РФ. Устанавливается отложен-
ное прекращение договора при отказе от него с момента истечения 
срока для предупреждения о прекращении договора аренды, заклю-
ченного на неопределенный срок [2].

Нормы п. 2 ст. 581 ГК Беларуси и п. 2 ст. 610 ГК РФ имеют оди-
наковое содержание. В  чем нет ничего удивительного, так как ин-
ститут бессрочной аренды является классическим в  цивилистике, 
а гражданские кодексы обеих стран имеют общее советское прошлое 
и  в  этом вопросе не  расходятся. Доктрина, используемая россий
скими учеными в данном случае, вполне применима к белорусской 
правовой системе.

Анализируя п. 2 ст. 581 ГК, мы можем сказать, что право сторон 
на расторжение бессрочного договора аренды – императивно. Сто-
роны могут даже не предусматривать его в своем договоре, так как 
оно дано им в силу закона и обусловлено природой арендных отно-
шений, которые всегда носят временный характер и постоянными 
(вечными) быть не могут. Стороны или кто-либо другой не может 
это право исключить своей волей. Инициатива отказа (прекра-
щения) от  договора может исходить от  любой стороны. Норма  
статьи ничем не обуславливает право на отказ от договора, так как 
это «…естественное следствие бессрочной аренды» [3]. Внесудеб-
ный порядок прекращения договора обусловлен формулировками, 
содержащимися в ч. 2 п. 2 ст. 581 ГК, которая говорит об отказе от до-
говора в любое время и о его прекращении в установленный срок. 
Постановление Пленума Высшего Хозяйственного суда Республики 
Беларусь 15 февраля 2012 г. № 1 «О некоторых вопросах рассмотре-
ния дел, возникающих из  арендных правоотношений» в  ч.  2 п.  15 
подтверждает прекращение договора без судебного постановления.

Порядок прекращения предусматривает единственное усло-
вие – письменное уведомление об отказе от договора. У сторон есть 
только право установить иной, чем в  законодательстве, срок для 
предупреждения. Этот срок может быть как меньше, так и продол-
жительнее диспозитивно установленного. Следовательно, вопрос 
только об установлении иного, чем в ч. 2 п. 2 ст. 581 ГК срока. Вари-
анты могут быть следующими:
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• если он указан в заключенном договоре, то он согласован;
• если он не  согласован, то будут действовать правила ч.  2 п.  2 

ст. 581 ГК;
• если стороны захотят его согласовать в дополнение к заключен-

ному договору, то встанет вопрос о форме и регистрации соглаше-
ния об  ином сроке для предупреждения о  прекращении договора 
аренды, заключенного на неопределенный срок.

В  соответствии со  ст.  622 ГК договор аренды капитального 
строения (здания, сооружения), изолированного помещения или  
машино-места заключается в письменной форме путем составления 
одного документа, подписанного сторонами (п. 2 ст. 404 ГК).

Требование о регистрации договора в местных исполнительных 
и  распорядительных органах предусмотрено Указом Президента 
Республики Беларусь от 4 августа 2006 г. № 497 «О некоторых воп
росах аренды (субаренды), найма жилых и  нежилых помещений, 
машино-мест»: физические лица, для которых осуществляемая 
в соответствии с законодательством деятельность по сдаче в арен-
ду (субаренду), найм жилых и (или) нежилых помещений, машино-
мест, находящихся на территории Республики Беларусь, не являет-
ся предпринимательской, обязаны до  установленного в  договоре 
аренды (субаренды), найма жилого и  (или) нежилого помещения, 
машино-места срока фактического предоставления таких помеще-
ний, машино-мест в  аренду (субаренду), найм зарегистрировать  
такой договор в местном исполнительном и распорядительном ор-
гане (п. 1.6.).

Примечательно, что Декретом Президента Республики Беларусь 
от  19  декабря 2008  г. №  24 «О  некоторых вопросах аренды капи-
тальных строений (зданий, сооружений), изолированных помеще-
ний, машино-мест» установлены иные правила, чем в п. 2 ст. 580 ГК 
и Указе № 497: такой договор считается заключенным, измененным 
и прекращенным с момента подписания его сторонами и не подле-
жит государственной регистрации.

Можно предположить, что целью регистрации договора аренды 
жилого помещения является учет заключаемых гражданами дого-
воров, при котором сама административная процедура (регистра-
ция) происходит в соответствии с определенными правилами и, та-
ким образом, обеспечивается некоторая защита сторон и  третьих  
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лиц, а также сокращаются возможности злоупотреблений. Однако, 
даже исходя из  такой цели регистрации, нормы законодательства 
и  практика их  применения должны быть логичны и  непротиво
речивы.

Надо понимать, во-первых, что такая регистрация – это не госу-
дарственная регистрация, носящая правоустанавливающий (право-
порождающий) характер [4]. Поэтому к ней не применима ни ст. 165 
ГК, ни законодательство о госрегистрации недвижимого имущества, 
прав на него и сделок с ним. Однако она является обязательной для 
сторон, так как обязанность содержится в п. 1.6. Указа № 497 и фор-
ме договора аренды жилого помещения частного жилищного фонда 
граждан, утвержденной постановлением Совета Министров Респуб
лики Беларусь от 12 сентября 2006 г. № 1191, которую используют 
регистрирующие органы.

Во-вторых, требование регистрации договора не  относится 
к  форме договора. Датой регистрации в  местном исполнительном 
и  распорядительном органе определяется момент заключения до-
говора аренды жилых помещений. В  случае его расторжения или 
изменения обязательства сторон считаются прекращенными или 
измененными с момента достижения соглашения сторон об измене-
нии или расторжении договора, если иное не вытекает из соглаше-
ния сторон или характера изменения договора, а при расторжении 
или изменении договора в судебном порядке – с момента вступле-
ния в законную силу решения суда о расторжении или изменении 
договора (п. 3 ст. 423 ГК).

Возвращаясь к нашему примеру мы видим, что соглашение сто-
рон о прекращении договора в любое время присутствовало изна-
чально при заключении (регистрации) договора и было явно выра-
жено в соответствующем пункте договора: стороны предусмотрели 
право на  прекращение договора в  соответствии с  п.  2 ст.  581 ГК 
и механизм его реализации путем уведомления арендатора, отправ-
ленного на адрес его электронной почты за месяц до прекращения 
договора. Поэтому истец полагал, что с  его стороны для отказа 
от договора будет достаточно истечения срока уведомления и заяв-
ления в регистрирующий орган.

Однако в  ответе исполнительного и  распорядительного органа 
на заявление о внесении записи об отказе от договора арендодателю  
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было отказано, так как «…необходимо присутствие обеих сторон 
для выражения обоюдного волеизъявления…». Регистрирующий  
орган отказался совершать процедуру регистрации без отдельно 
выраженного соглашения сторон, мотивируя отсутствием «…норм 
действующего законодательства».

Фактически истец был поставлен в  ситуацию, при которой ре-
гистрация договора препятствовала осуществлению правила, уста-
новленного ч. 2 п. 2 ст. 581 ГК, так как у арендатора на руках «дей-
ствующий» договор, дающий ему право на владение и пользование, 
а отказ в совершении административной процедуры оставлял толь-
ко судебный порядок прекращения договора.

Представляется, что в ситуации возникновения между сторонами 
спора (в нашем случае – арендатор отказался освободить помещение 
и удерживал его) судебная процедура его разрешения – единствен-
ная. Однако следует признать, что арендодатель в  этой ситуации 
рискует столкнуться со  злоупотреблением со  стороны арендатора, 
поведение которого можно расценить как недобросовестное, так 
как, заключая бессрочный договор, он должен знать о праве на вне-
судебный немотивированный отказ от  договора любой из  сторон, 
а  законодательство и  практика его применения не  должны поощ-
рять недобросовестность.

Если же спорная ситуация отсутствует, то любой стороне долж-
на быть предоставлена возможность в  одностороннем порядке 
реализации права внесудебного немотивированного отказа от до-
говора, прошедшего регистрацию, путем подачи заявления в  ре-
гистрирующий орган о внесении записи о прекращении договора. 
А  так как регистрация является административной процедурой, 
то требуется совершенствование законодательства об  админи-
стративных процедурах. В частности, Указ Президента Республи-
ки Беларусь 26 апреля 2010 г. № 200 «Об административных про
цедурах, осуществляемых государственными органами и  иными 
организациями по  заявлениям граждан» следует дополнить нор-
мой о заявлении о внесении записи о прекращении договора арен-
ды жилых помещений, заключенного на  неопределенный срок. 
В  перечень представляемых документов следует включить пред-
ставление доказательств истечения срока уведомления стороны 
об отказе от договора.
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