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01 апреля 2020 года принят и всту-
пил в силу федеральный закон № 98-ФЗ 
"О внесении изменений в отдельные зако-
нодательные акты Российской Федерации 
по вопросам предупреждения и лик-
видации чрезвычайных ситуаций" (да-
лее – Закон № 98-ФЗ). В бизнес-сообще-
стве он получил название "антивирусный".

Статья 19 этого закона посвящена аренде 
недвижимого имущества, а именно ме-
рам по поддержке арендаторов в связи 
с введением ограничительных мер из-за 
распространения вируса COVID-2019.

Содержание вводимых мер

По сути, предусматривается два нововве-
дения в законодательное регулирование 
аренды: 

(a) отсрочка уплаты арендной платы 
по договорам аренды недвижимого 
имущества (любой формы собственно-
сти), которые заключены до введения 
ограничительных мер (принятия орга-
ном государственной власти субъекта 
РФ решения о введении режима повы-
шенной готовности (ПГ) или чрезвы-
чайной ситуации (ЧС) на территории 
субъекта РФ) (ч. 1 ст. 19 Закона 
№ 98-ФЗ). При этом общие требования 
к условиям и срокам такой отсрочки 
установлены постановлением Прави
тельства от 03.04.2020 № 4391 (да-
лее – Постановление № 439);  

(b) и право потребовать уменьшения 
арендной платы за период 2020 года 
в связи с невозможностью использо-
вания недвижимости из-за введен-
ных ограничений (ч. 3 ст. 19 Закона 
№ 98-ФЗ).

Еще одно положение (ч. 2 ст. 19 Закона 
№ 98-ФЗ) по существу представляет собой 

дублирование нормы ГК РФ и позиции 
Пленума ВАС РФ по аренде – о возмож-
ности пересмотра арендной платы согла-
шением сторон в любое время (по обще-
му правилу, такой пересмотр возможен 
не чаще одного раза в год, но стороны 
могут договориться об ином).

Данные меры не решают в целом пробле-
мы арендаторов, поскольку не предусма-
тривают арендных каникул в полноценном 
понимании (не освобождают от арендной 
платы за какой-то период), а именно это 
жизненно важно сейчас для арендаторов.

Дьявол в деталях. Что необхо-
димо принять во внимание?

(A) В отношении отсрочки

Возможность отсрочки предусмотрена 
для аренды нежилой недвижимости и зе-
мельных учас тков ,  наход ящихс я 
как в частной, так и в публичной соб-
ственности (п. 3 Требований, утв. поста-
новлением Правительства РФ от 03.04 
№ 439, далее – Требования). Вместе с тем 
Постановление № 439 может трактовать-
ся как ограничивающее субъектный со-
став арендаторов – по смыслу п. 1 Требо
ваний отсрочка  предус мотрена 
для арендаторов, являющихся юридиче-
скими лицами или индивидуальными 
предпринимателями и осуществляющих 
деятельность в отраслях российской эко-
номики, в наибольшей степени постра-
давших в условиях ухудшения ситуации 
в результате распространения новой ко-
ронавирусной инфекции. При этом пере-
чень таких отраслей экономики или сфер 
деятельности организаций в Поста
новлении № 439 не указан. Такой пере-
чень определен в постановлении 
Правительства от 03.04.2020 № 4342. 
Однако он утвержден во исполнение дру-
гого закона и используется для других 

1  Постановление Правительства РФ от 03.04.2020 № 439 "Об установлении требований к условиям 
и срокам отсрочки уплаты арендной платы по договорам аренды недвижимого имущества" (вступило 
в силу 06.04.2020).

2  Постановление Правительства от 03.04.2020 № 434 "Об утверждении перечня отраслей российской 
экономики, в наибольшей степени пострадавших в условиях ухудшения ситуации в результате распро-
странения новой коронавирусной инфекции" (вступило в силу с 03.04.2020).
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целей (Закона № 106-ФЗ)3. Поэтому обя-
зательность применения этого перечня 
для целей, указанных в Постановлении 
№ 439 и Законе № 98-ФЗ, сомнительна. 
Тем более что упомянутый Закон № 106-
ФЗ содержит прямое указание на субъ-
ектный состав заемщиков (действующих 
в указанных отраслях экономики, пере-
чень которых определяет Правительство). 

Закон № 98-ФЗ, напротив, не содержит 
ограничений в отношении субъектного 
состава арендаторов (право на отсрочку 
имеют арендаторы недвижимого иму-
щества – организации и индивидуаль-
ные предприниматели, заключившие до-
говоры до введения режима ПГ или ЧС 
субъектом РФ). Равно как и не наделяет 
Правительство полномочиями определять 
субъектный состав арендаторов (согласно 
п. 1 ст. 19 Закона № 98-ФЗ Правительство 
определяет лишь требования к условиям 
и срокам отсрочки). 

Более того, из текста Закона № 98-ФЗ 
также не следует, что субъектный состав 
арендаторов, имеющих право на отсроч-
ку в уплате арендной платы (ч. 1 ст. 19) 
и на предъявление требования об умень-
шении арендной платы (ч. 3 ст. 19), раз-
личный. При этом ч. 3 ст. 19 Закона 
№  98-ФЗ не содержит никаких указаний 
на какие-либо полномочия Правительства 
по реализации такого права. Поэтому "су-
жение" в Постановлении № 439 круга 
арендаторов по сравнению с тем, как это 
следует из Закона № 98-ФЗ, представля-
ется неправомерным. Такую неточность 
можно объяснить спешкой в принятии "ан-
тивирусного" пакета. Вместе с тем это мо-
жет нести для значительного числа арен-
даторов риски невозможности реализации 
декларируемого права на отсрочку уплаты 
арендной платы. 

Ключевые условия отсрочки

˙˙ Общий срок отсрочки – до 1 октября 
начиная с даты введения режима ПГ 
или ЧС.

˙˙ Условие оформления – дополнительное 
соглашение на основании обращения 
арендатора (арендодатель обязан за-
ключить такое соглашение в течение 
30 дней с момента обращения арен-
датора).

˙˙ Пока в регионе действует режим ПГ 
или ЧС, предусмотрена отсрочка в объ-
еме 100 % арендной платы за соответ-
ствующий период, а с момента отмены 
этих мер и до 01.10.2020 – в объеме 
50 % арендной платы за соответствую-
щий период.

˙˙ Накопленная за этот период задол-
женность подлежит погашению в пе-
риод с 1 января 2021 года по 1 января 
2023 года поэтапно, не чаще одно-
го раза в месяц, равными платежами, 
размер которых не превышает поло-
вину ежемесячной платы по договору 
аренды (целесообразно предусмотреть 
в договорах аренды график погаше-
ния задолженности, при том что упла-
та накопленного долга не может быть 
установлена в размере большем чем 
половина ежемесячного платежа).

˙˙ Штрафы, пени или проценты по ком-
мерческим кредитам не начисляются.

˙˙ Если арендная плата включала покры-
тие коммунальных платежей или теку-
щих расходов на содержание объек-
та, то отсрочка на эту часть платежей 
не предоставляется, если только сам 
арендодатель не освобождается 
от внесения таких платежей.

3  Как это прямо указано в п. 2 Постановления № 434. Перечень применяется в рамках федерального 
закона от 03.04.2020 № 106-ФЗ "О внесении изменений в Федеральный закон "О Центральном банке 
Российской Федерации (Банке России)" и отдельные законодательные акты Российской Федерации в ча-
сти особенностей изменения условий кредитного договора, договора займа" в отношении заемщиков, 
относящихся к субъектам малого и среднего предпринимательства.
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˙˙ Размер арендной платы, в отношении 
которой предоставляется отсрочка, 
также может быть снижен по соглаше-
нию сторон.

˙˙ Органам власти и местного самоуправ-
ления рекомендовано предоставить 
арендодателям, предоставившим от-
срочку, меры поддержки в отношении 
уплаты соответствующих налогов.

N.B.! в соответствии с преамбулой 
Постановления № 439 оно принято с уче-
том положений п. 3 ст. 401 ГК РФ (обстоя-
тельства непреодолимой силы).

Заключение соглашения об отсрочке сле-
дует рассматривать как случай, когда за-
ключение договора обязательно в силу 
закона (ст. 445 ГК РФ). При этом арендода-
тель, необоснованно уклоняющийся от за-
ключения договора, должен возместить 
арендатору причиненные этим убытки.

Если арендодатель откажется предо-
ставлять арендатору отсрочку, то в слу-
чае невнесения арендатором арендной 
платы суд откажет арендодателю в тре-
бовании о ее взыскании даже при отсут-
ствии заключенного между сторонами 
дополнительного соглашения к договору, 
квалифицировав действия арендодателя 
как недобросовестное поведение.

(B) В отношении уменьшения 
арендной платы  

ОТКАЗ ОТ УПЛАТЫ vs СНИЖЕНИЕ 
РАЗМЕРА АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ

В судебной практике сформировалась 
устойчивая позиция, согласно которой не-
возможность пользования арендованным 
имуществом по обстоятельствам, не зави-
сящим от арендатора, освобождает по-
следнего от исполнения его обязанности 
по внесению арендной платы. Поскольку 
арендодатель в момент невозможности 
использования арендованного имущества 

по не зависящим от арендатора обстоя-
тельствам не осуществляет какого-либо 
предоставления, соответственно, он теря-
ет право на получение арендной платы4. 

При этом суды исходят из взаимного 
(синаллагматического) характера обя-
зательств по аренде имущества, по-
средством исполнения которых осу-
ществляются встречные предоставления: 
исполнение арендатором обязательства 
по внесению арендной платы обусловле-
но исполнением арендодателем встречно-
го обязательства по передаче имущества 
во владение и пользование арендатору (п. 
1 ст. 328 ГК РФ). 

Суды приходят к указанному выше вы-
воду на основе системного толкования 
норм ст. 606 (предмет договора арен-
ды), п. 1 ст. 611 (обязанность арендатора 
предоставить имущество в состоянии, со-
ответствующем условиям договора арен-
ды и назначению этого имущества), п. 1 
ст. 614 (обязанность вносить арендную 
плату за пользование имуществом), п. 4 
ст. 614 (право арендатора потребовать 
соответствующего уменьшения арендной 
платы, если в силу обстоятельств, за ко-
торые он не отвечает, условия пользо-
вания, предусмотренные договором 
аренды, или состояние имущества суще-
ственно ухудшились), п. 2 ст. 328 (право 
приостановить свое исполнение в случае 
непредоставления обязанной стороной 
встречного исполнения обязательства) 
ГК РФ.

В условиях, когда в связи с распростра-
нением коронавируса высшими долж-
ностными лицами субъектов РФ приняты 
нормативные правовые акты (НПА) о вве-
дении ограничений и массовом закрытии 
и приостановке деятельности организа-
ций розничной торговли, общественного 
питания, физкультуры и спорта, парик-
махерских, салонов красоты, космети-
ческих и СПА-салонов, соляриев и иных 
объектов, в которых оказываются услуги, 

4  Постановление Президиума ВАС РФ от 09.04.2013 № 13689/12, определение ВС РФ от 29.01.2015 № 
302-ЭС14-735, п. 10 информационного письма Президиума ВАС РФ от 11.01.2002 № 66 "Обзор практики 
разрешения споров, связанных с арендой".
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предусматривающие присутствие граж-
данина, торговых центров и пр., арен-
даторы фактически теряют возможность 
пользования арендуемым недвижимым 
имуществом. 

В такой ситуации закономерен вопрос 
о приостановлении арендных платежей, 
исходя из фактической невозможности 
пользоваться объектом аренды (полностью 
или частично).

С учетом сформировавшейся позиции су-
дов, указанной выше, и обстоятельств, 
с возникновением которых связана невоз-
можность использования недвижимости 
(а именно распространение коронавируса, 
выпуск соответствующего НПА о введении 
режима ПГ или ЧС с указанием 
на то, что это является обстоятельством 
непреодолимой силы5, и об установлении 
ограничений / приостановлении деятель-
ности организаций), может быть выстрое-
на следующая логика.

В связи с указанными выше обстоятель-
ствами (имеющими признаки непреодоли-
мой силы6) и принятием соответствующих 
НПА наступает невозможность исполнения 
обязательств (по основанию, предусмо-
тренному ст. 417 ГК РФ7) арендодателя 
по предоставлению арендатору и обеспе-
чению возможности пользования 

арендуемым недвижимым имуществом. 
Поскольку невозможность пользования 
имуществом возникает по обстоятель-
ствам, не зависящим от арендатора, это 
освобождает последнего от исполнения 
его обязанности по внесению арендной 
платы за соответствующий период (ст. 328 
ГК РФ). Прекращение указанных обстоя-
тельств и отмена НПА могут являться ос-
нованием для возобновления исполнения 
обязательств на тех или иных условиях.

Конечно, в зависимости от условий того 
или иного договора в каждом отдельном 
случае может быть своя специфика: в до-
говоре четко/нечетко указаны цели пре-
доставления и использования имущества; 
коммунальные и иные платежи уплачи-
ваются в составе/сверх арендной платы; 
сохраняется ли доступ в объект аренды 
и возможность его частичного использо-
вания для целей, предусмотренных дого-
вором (например, офисные помещения); 
арендуемое имущество находится в част-
ной/публичной собственности и т.д. 

Кроме того, само распоряжение главы 
субъекта РФ может иметь специфику: 
большинство субъектов, например, вводит 
приостановление деятельности организа-
ций розничной торговли, но при этом на-
прямую не приостанавливают деятель-
ность торговых/торгово-развлекательных 

5  Оставим за рамками вопрос о законности такого указания главами субъектов РФ с точки зрения от-
несения гражданского законодательства к исключительному ведению РФ. В любом случае, это может 
быть одним из доказательств в случае возникновения судебного спора, наряду с признанием такого 
обстоятельства непреодолимой силой – Правительством РФ, Минюстом, ФАС России (в той или иной 
форме, см., например, преамбулу Постановления № 439).

6  Анализ вопросов об обстоятельствах непреодолимой силы является достаточно объемным и может быть 
осуществлен отдельно (не только с точки зрения освобождения от ответственности, но и применитель-
но к другим способам защиты прав сторон, включая вопросы сохранения или прекращения договора). 
Здесь мы исходим из того, что оценка наличия признаков непреодолимой силы в любом случае будет 
осуществляться судом на основании представленных доказательств, условий обязательств и сущности 
отношений сторон, при этом с нашей точки зрения не может быть определяющим наличие или отсут-
ствие соответствующего сертификата со стороны ТПП субъекта РФ или ТПП РФ (ситуация с выдачей 
которых на сегодня выглядит неоднозначной).

7  Прекращение обязательства на основании акта органа государственной власти или органа местного 
самоуправления.
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центров (ТЦ/ТРЦ) (то есть арендодателей), 
в которых они расположены8. Нормативно-
правовые акты о введении режима ПГ, 
предусматривающие закрытие/приоста-
новление деятельности самих ТЦ/ТРЦ, 
в которых расположены организа-
ции – арендаторы, деятельность которых 
приостанавливается – скорее, исключение 
из общего массива принятых НПА глав 
субъектов РФ9. 

Есть примеры, когда добросовестные 
арендодатели (собственники ТЦ/ТРЦ) 
добровольно идут на встречу аренда-
торам и уведомляют их о возможности 
неоплаты арендной платы (за исключе-
нием коммунальных платежей) в пери-
од действия ограничений. Но имеются 
и другие примеры недобросовестного 
поведения, когда собственники ТЦ/ТРЦ 
заявляют, что они не устанавливали ка-
ких-либо ограничений и "не вешали зам-
ков" на двери арендуемых помещений. 
Представляется, что и в такой ситуации 
имеет место юридическая невозможность 
исполнения арендодателем своей обязан-
ности по предоставлению и обеспечению 
арендатору возможности беспрепятствен-
ного пользования объектом аренды в свя-
зи с принятием акта органа власти (ст. 417 
ГК РФ). Поэтому такие доводы не являются 
обоснованными.

Вместе с тем норма ч. 3 ст. 19 Закона 
№ 98-ФЗ, предусматривающая право по-
требовать уменьшения арендной пла-
ты за период 2020 года в связи с невоз-
можностью использования недвижимого 
имущества из-за введенных ограниче-
ний, является специальной по отношению 

к норме п. 2 ст. 328 ГК РФ (носящей об-
щий характер). И именно ч. 3 ст. 19 Закона 
№ 98-ФЗ должна применяться к арендным 
отношениям в ситуации, когда пользова-
ние объектом невозможно по указанным 
выше причинам. Другими словами, отказ 
от оплаты (приостановление оплаты) в пе-
риод, когда использование арендатором 
недвижимости невозможно в связи с вы-
шеуказанными обстоятельствами, будет 
неправомерным. 

Закрепляя право требовать уменьшения 
арендной платы, Закон № 98-ФЗ не уста-
навливает встречную обязанность арендо-
дателя заключить дополнительное согла-
шение о таком снижении (как, например, 
предусмотрено в ч. 1 ст. 19 Закона № 98-
ФЗ в отношении отсрочки арендных пла-
тежей). Реализация данного положения 
Закона № 98-ФЗ, очевидно, может быть 
осложнена в связи с несогласием арен-
додателя с предложением арендатора 
и недостижением соглашения о размере 
снижения арендной платы. 

Установленное ч. 3 ст. 19 Закона № 98-ФЗ 
право требовать уменьшения арендной 
платы за период 2020 года в связи с не-
возможностью использования недвижи-
мости из-за введенных ограничений 
по сути является дополнительным пред-
усмотренным законом случаем, который 
дает основание для предъявления требо-
вания в судебном порядке об изменении 
договора на основании п. 2 ч. 2 ст. 450 
ГК РФ10 (в случае несогласия арендодателя 
с предложением арендатора). Эта новая 
норма закона схожа с предусмотренным 
ГК РФ основанием для предъявления 

8  См., например, указ мэра Москвы от 05.03.2020 № 12-УМ (ред. от 04.04.2020) "О введении режима 
повышенной готовности"; постановление Правительства Санкт-Петербурга от 13.03.2020 № 121 (ред. 
от 03.04.2020) "О мерах по противодействию распространению в Санкт-Петербурге новой коронави-
русной инфекции (COVID-19)"; постановление Губернатора Тверской области от 17.03.2020 № 16-пг (ред. 
от 07.04.2020) "О введении режима повышенной готовности на территории Тверской области". 

9  См., например, Постановление главы администрации (губернатора) Краснодарского края от 13.03.2020 
N 129 (ред. от 06.04.2020) "О введении режима повышенной готовности на территории Краснодарского 
края и мерах по предотвращению распространения новой коронавирусной инфекции (COVID-2019)". 

10  Это следует из текста ч. 3 ст. 19 Закона. В этой связи трудно согласиться с высказывающим-
ся в настоящее время мнением о том, что ч. 3 ст. 19 Закона является специальным проявлением 
ст. 451 ГК РФ (Изменение и расторжение договора в связи с существенным изменением обстоятельств)  
(https://www.youtube.com/watch?v=nY_vBBPZt0k).
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требования об уменьшении арендной пла-
ты в случае, если в силу обстоятельств, 
за которые арендатор не отвечает, усло-
вия пользования, предусмотренные дого-
вором аренды, или состояние имущества 
существенно ухудшились (п. 4 ст. 614 ГК 
РФ).

Если арендодатель откажется уменьшать 
арендную плату за период 2020 года 
в условиях невозможности использования 
арендатором имущества, то арендатор бу-
дет вправе обратиться в суд с иском об из-
менении договора аренды по указанному 
выше правовому основанию. 

Особенности, связанные с арендой иму-
щества, находящегося в публичной соб-
ственности

Как указывалось выше, положения ст. 
19 Закона № 98-ФЗ распространяются 
на арендаторов недвижимого имущества, 
находящегося в публичной собственности. 
Соответственно, условия отсрочки аренд-
ной платы по таким объектам не должны 
приводить к ухудшению для арендатора 
условий, предусмотренных Требованиями 
(в силу прямого указания п. 5 Требований). 

Между тем аренда государственно-
го и муниципального имущества име-
ет свое специальное регулирова-
ние, включая принятые недавно акты 
в рамках "антикризисного" пакета. Среди 
них стоит выделить распоряжение 
Правительства от 19.03.2020 № 670-р (да-
лее – Распоряжение № 670-р), которое 
определяет условия отсрочки арендной 
платы для субъектов малого и средне-
го предпринимательства (МСП) по дого-
ворам аренды федерального имущества, 
и постановление Правительства Москвы 
от 24.03.2020 № 212-ПП, которое регу-
лирует меры поддержки организациям 
(в том числе в сфере аренды имущества г. 
Москвы), деятельность которых приоста-
новлена. 

Распоряжение № 670-р несколько не со-
ответствует условиям отсрочки, предусмо-
тренным Постановлением № 439, по сро-
кам и размерам выплат. В данной ситуации 

арендаторы могут руководствоваться по-
ложениями Постановления № 439, а в слу-
чае возникновения спора правомерность 
требований определит суд.

Что касается постановления Правительства 
Москвы № 212-ПП, то оно предусматри-
вает для таких организаций дополни-
тельные меры поддержки по сравнению 
с Постановлением № 439, в том числе 
освобождение их от уплаты арендной 
платы на период приостановления их де-
ятельности, а также меры поддержки (в 
сфере уплаты налогов) арендодателям, 
снизившим арендные ставки по договорам 
на размещение торговых объектов, объ-
ектов общественного питания и бытового 
обслуживания.

Выводы и рекомендации  

Исходя из всего изложенного, логика за-
конодателя состоит в следующем: аренда-
торам – организациям и индивидуальным 
предпринимателям – предоставляется от-
срочка уплаты арендной платы (в поряд-
ке, предусмотренном Постановлением 
№ 439). Помимо этого, тем арендаторам, 
которые не могут пользоваться объектами 
недвижимости из-за введенных ограни-
чений, предоставляется право требовать 
уменьшения арендной платы. Обращение 
об отсрочке и требование об уменьшении 
арендной платы (в связи с невозможно-
стью пользования объектом аренды) могут 
быть предъявлены одновременно. 

Целью законодателя, по всей видимости, 
является специфическое стимулирование 
сторон арендных отношений к достиже-
нию договоренностей об уменьшении 
арендной платы за период, когда поль-
зование имуществом было невозмож-
но в связи с введенными ограничениями, 
и к сохранению делового партнерства. 

Норма Закона № 98-ФЗ о праве требовать 
снижения арендной платы не препятствует 
достижению соглашения об освобожде-
нии от уплаты арендной платы в указанный 
период (пример добросовестного поведе-
ния со стороны арендодателей, освобо-
ждающих арендаторов от арендной платы 
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за исключением коммунальных платежей, 
приведен выше). Это подтверждается так-
же п. 6 Требований (согласно которому 
стороны вправе установить иные усло-
вия отсрочки, не ухудшающие положение 
арендатора по сравнению с тем, как это 
урегулировано Постановлением № 439). 
Однако односторонний отказ арендатора 
от уплаты арендной платы в рассмотрен-
ной ситуации, с учетом нововведений ч. 
3 ст. 19 Закона № 98-ФЗ, будет неправо-
мерным. 

В сохранении партнерских отношений 
должен быть заинтересован и арендо-
датель, поскольку сегодняшняя ситуация 
грозит существенным ростом вакантных 
площадей и еще большими потерями 
для арендодателя.

В случае возникновения спора и пере-
дачи его на рассмотрение суда тот бу-
дет исходить также из добросовест-
ного поведения сторон и отсутствия 
признаков злоупотребления правом. 
Доказательствами такой добросовестно-
сти могут являться конструктивные обо-
снованные предложения по установлению 
размера и сроков арендной платы с уче-
том положений рассматриваемых Закона 
№ 98-ФЗ и Постановления № 439, перепи-
ска с предложением сбалансированных 
уступок, подтверждение желания/наме-
рения договориться на основании эконо-
мически обоснованных позиций в рамках 
переговоров. 

При установлении размера арендной пла-
ты суд может исходить из установленно-
го договором механизма определения 
арендной платы, доходов (убытков) арен-
датора, актуальных среднерыночных ста-
вок (с учетом кризиса) и иных доводов. 

Необходимо учитывать, что установление 
судом обстоятельств непреодолимой силы 
освобождает должника от ответственности 
(неустойка, убытки), но не лишает кредито-
ра других способов защиты, в том числе 
права на расторжение договора по ос-
нованиям, предусмотренным договором 
или законом, включая расторжение в связи 
с существенным нарушением договора. 

Исходя из анализа формулировок ст. 19 
Закона № 98-ФЗ и сопоставления их с нор-
мами Постановления № 439 и других ак-
тов "антикризисного" пакета, положения 
ч. 1 ст. 19 об отсрочке должны применять-
ся ко всем арендаторам – организациям 
и индивидуальным предпринимателям, не-
зависимо от формы собственности арен-
дуемого имущества. 

Вместе с тем существуют риски ограничи-
тельного толкования судами субъектно-
го состава арендаторов, имеющих право 
на отсрочку арендной платы (применение 
положений об отсрочке только к аренда-
торам, чья деятельность осуществляется 
в наиболее пострадавших отраслях эко-
номики). Эти риски могут быть миними-
зированы приведенными выше доводами 
о неправомерности применения в данном 
случае перечня таких отраслей, утверж-
денного и используемого во исполнение 
другого закона и для других целей. 

В то же время Закон № 98-ФЗ не содер-
жит никаких ограничений в отношении 
юридического статуса арендаторов (ор-
ганизации, предприниматели, физические 
лица), имеющих право требовать уменьше-
ния арендной платы за период 2020 года 
в связи с невозможностью использования 
переданных им в аренду объектов не-
движимости (ч. 3 ст. 19 Закона № 98-ФЗ). 
Равно как и в отношении вида недвижи-
мого имущества и отраслей (сфер) эконо-
мики, в которых арендаторы осуществляют 
свою деятельность и отраслей (сфер) эко-
номики, в которых арендаторы осущест-
вляют свою деятельность. 

В отношении офисных помещений можно 
использовать либо доводы о невозможно-
сти пользования частью площади (в связи 
с ограничениями и режимом самоизоля-
ции), либо механизм изменения договора 
по ст. 451 ГК РФ в связи с существенным 
изменением обстоятельств. При этом в ка-
честве подтверждения неиспользования 
помещений может быть использовано, 
например, опечатывание входных две-
рей в арендуемое помещение в присут-
ствии арендодателя, с составлением акта 
(эта же мера может быть использована 
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и во взаимоотношениях с владельцами ТЦ/
ТРЦ, которые утверждают, что они не да-
вали никаких указаний на закрытие поме-
щений).

Оформление отсрочки уплаты арендной 
платы осуществляется путем подписания 
дополнительного соглашения на основа-
нии обращения арендатора в установ-
ленные ч. 1 ст. 19 Закона № 98-ФЗ сроки 
и на условиях, которые не должны ухуд-
шать предусмотренные Постановлением 
№ 439 ус ловия для арендатора. 
Арендодатель обязан заключить такое со-
глашение в силу прямого указания ч. 1 ст. 
19 Закона № 98-ФЗ.

Условия отсрочки арендной платы 
по объектам, находящимся в публич-
ной собственности, не должны приво-
дить к ухудшению для арендатора усло-
вий, предусмотренных Требованиями (п. 
5 Требований). Кроме того, арендаторы 
публичной собственности должны иметь 
возможность реализовать предостав-
ленное им право требовать уменьшения 
арендной платы в связи с невозможностью 
использования объектов недвижимости 
(ч. 3 ст. 19 Закона № 98-ФЗ). По общему 
правилу, возможное отсутствие порядка 
заключения таких соглашений не должно 
препятствовать реализации прав, пред-
усмотренных Законом № 98-ФЗ.
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