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АДМИНИСТРАТИВНАЯ ОТВЕТСТВЕННОСТЬ  
ЗА НАРУШЕНИЯ ТРЕБОВАНИЙ ПОЖАРНОЙ БЕЗОПАСНОСТИ  

НА ОБЪЕКТАХ АРЕНДЫ

Аннотация. В статье исследуется вопрос административной ответственности арендатора 
и  арендодателя за нарушения требований пожарной безопасности в существующем правовом режиме 
аренды зданий (помещений). Обосновывается актуальность исследуемого вопроса, исходя, в первую оче-
редь, из сложившейся противоречивой судебной практики. Анализируются нормативные правовые акты 
Российской Федерации, регулирующие арендные правоотношения и административную ответственность 
за нарушение требований пожарной безопасности, рассматриваются конкретные правоприменительные 
акты, в том числе Конституционного и Верховного Суда Российской Федерации, исследуются публика-
ции зарубежных авторов по сходной проблематике. Подвергается критике позиция ряда судебных орга-
нов власти о невозможности изменения публичных обязанностей сторон по выполнению установленных 
законодательством Российской Федерации требований пожарной безопасности договором аренды кото-
рый регулирует только их гражданско-правовые обязанности. В исследовании выявлены характерные чер-
ты договора аренды, такие как: непосредственная передача вещи во временное владение и пользование 
или во временное пользование; временный характер соглашения сторон; концессуальность договора. Рас-
смотрена предложенная рядом авторов, классификация требований пожарной безопасности на капиталь-
ные (конструктивные) и режимные (эксплуатационные, функциональные) и предлагаемые ими определения 
данным терминам, по результатам чего сделан вывод об их искусственности и некорректности. Разрабо-
тана авторская, основанная на нормах права, дихотомическая классификация и соответствующая терми-
нология. Обоснована возможность классифицировать все требования пожарной безопасности на требо-
вания социального и технического характера. Требованиями социального характера предложено считать 
совокупность правовых норм, устанавливающих правила поведения людей, порядок организации производ-
ства и (или) содержания территорий, зданий, сооружений, помещений организаций в целях обеспечения 
пожарной безопасности. К требованиям технического характера следует отнести совокупность право-
вых норм, направленных на защиту людей и имущества от воздействия опасных факторов пожара, непо-
средственно связанных с конструктивными объемно-планировочными особенностями помещений, зданий, 
установленного в нем технологического оборудования, инженерных систем. Сформулирован следующий 
концептуальный тезис – арендодатель обязан выполнять за свой счет требования пожарной безопасно-
сти технического характера, установленные для переданного в аренду имущества, а арендатор – поддер-
живать имущество в исправном состоянии, нести расходы на его содержание и выполнять требования 
пожарной безопасности социального характера, если иное не предусмотрено законом, иными правовыми 
актами или договором аренды. Автором предложено отразить вопрос разграничения административной 
ответственности между арендатором и арендодателем на уровне Верховного Суда Российской Федера-
ции в очередном обзоре судебной практики.

Ключевые слова: нарушение требований пожарной безопасности, арендатор, арендодатель, разграни-
чение административной ответственности, нарушения технического и социального характера.
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Administrative Liability for Violations of Fire Safety Requirements  
at Rental Facilities

Abstract. The article examines the issue of administrative liability of the lessee and the lessor for violations of fire 
safety requirements in the existing legal regime for leasing buildings (premises). The urgency of the issue under study 
is substantiated based, first of all, on the existing contradictory judicial practice. The article analyzes the normative 
legal acts of the Russian Federation that regulate rental legal relations and administrative liability for violation of fire 
safety requirements, examines specific law enforcement acts, including those of the Constitutional and Supreme Court 
of the Russian Federation, studies publications of foreign authors on similar issues. The position of a number of judicial 
authorities on the impossibility of changing the public obligations of the parties to fulfill the fire safety requirements 
established by the legislation of the Russian Federation by a lease agreement that regulates only their civil obligations 
is criticized. The study revealed the characteristic features of a lease agreement, such as: direct transfer of things for 
temporary possession and use, or for temporary use; the temporary nature of the parties' agreement; concessionality 
of the contract. Considered, proposed by a number of authors, the classification of fire safety requirements into capital 
(constructive) and regime (operational, functional) and their author's definitions of these terms, based on the results of 
which their artificiality and incorrectness are justified. The Author has developed a law-based dichotomous classifica-
tion and corresponding terminology. The possibility of classifying all fire safety requirements into social and technical 
requirements has been substantiated. It is proposed to consider as social requirements a set of legal norms that estab-
lish the rules of human behavior, the procedure for organizing production and (or) maintaining territories, buildings, 
structures, premises of organizations in order to ensure fire safety. The requirements of a technical nature should include 
a set of legal norms aimed at protecting people and property from the effects of hazardous fire factors directly related to 
the structural space-planning features of premises, buildings, technological equipment installed in it, and engineering 
systems. The following conceptual thesis has been formulated – the lessor is obliged to fulfill at his own expense the fire 
safety requirements of a technical nature established for the leased property, and the lessee is obliged to maintain the 
property in good condition, bear the cost of its maintenance and comply with fire safety requirements of a social nature, 
unless otherwise provided law, other legal acts or lease agreement. The author proposes to reflect the issue of the divi-
sion of administrative responsibility between the lessee and the lessor at the level of the Supreme Court of the Russian 
Federation, in the next review of judicial practice.

Keywords: violation of fire safety requirements, lessee, lessor, delimitation of administrative responsibility, technical 
and social violations.
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1  О пожарной безопасности : федер. закон от 21 дек. 1994 г. № 69-ФЗ (ред. от 27 дек. 2019 г.). Доступ из СПС «Кон-
сультантПлюс».

Требованиями пожарной безопасности явля-
ются специальные условия социального и (или) 
технического характера, установленные в целях 
обеспечения пожарной безопасности федераль-
ными законами и иными нормативными право-
выми актами Российской Федерации, а так-
же нормативными документами по пожарной 
безопасности1.

Нормативный правовой акт, являясь резуль-
татом правотворческого процесса, представляет 
собой формализованное решение компетентных 
государственных органов, содержащее общеобя-

зательные правила поведения, установленные 
или санкционированные государством, направ-
ленные на возникновение, изменение или пре-
кращение правоотношений [9, с. 301]. Норма-
тивный правовой акт – это общее название всех 
конкретных нормативных правовых актов, таких 
как закон, указ, постановление, приказ и т. д. 

Легальное определение нормативным до-
кументам по пожарной безопасности представ-
лено в Федеральном законе от 22  июля 2008  г. 
№ 123-ФЗ «Технический регламент о требовани-
ях пожарной безопасности» (ред. от 27 декабря 
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2018 г.)2, согласно которому к ним относятся на-
циональные стандарты Российской Федерации, 
своды правил, содержащие требования пожар-
ной безопасности, а также иные документы, со-
держащие требования пожарной безопасности, 
применение которых на добровольной основе 
обеспечивает соблюдение требований Федераль-
ного закона от 22 июля 2008 г. № 123-ФЗ.

Мы не случайно даем определения как буд-
то бы известным терминам, целью этого являет-
ся создание у читателя целостного восприятия 
понятия «требования пожарной безопасности», 
которых по оценке Министерства Российской 
Федерации по делам гражданской обороны, 
чрезвычайным ситуациям и ликвидации послед-
ствий стихийных бедствий на сегодняшний день 
действует около 2,5 тыс.3

Указанное многообразие требований пожар-
ной безопасности, безусловно, создает сложно-
сти у правоприменителей, однако это не является 
только нашей национальной проблемой, многие 
зарубежные авторы отмечают, что их строитель-
ные нормы и правила также являются слишком 
сложными для понимания не только обывате-
лями, но и соответствующими специалистами 
[10, р. 12].

В Российской Федерации административная 
ответственность за нарушения требований по-
жарной безопасности предусмотрена соответ-
ствующей частью ст.  20.4 Кодекса Российской 
Федерации об административных правонару-
шениях (далее – КоАП РФ). Вместе с тем, обя-
зательным условием для начала производства 
по делу об административном правонарушении 
является наличие состава административно-
го правонарушения, под которым понимается 
единство установленных КоАП РФ объективных 
и  субъективных признаков, характеризующих 
конкретное общественно опасное деяние как ад-
министративное правонарушение [7, с.  223]. 
Одним из элементов состава административно-
го правонарушения является субъект админи-
стративного правонарушения, т.  е. физическое 
или юридическое лицо [2, с. 567].

Таким образом, производство по делу об ад-
министративном правонарушении может быть 
признано законным и обоснованным только 
в случае правильного определения лица, которое 
нарушило или не выполнило установленные го-
сударством требования.

Как отмечает Н. В. Полякова, вопрос о субъ-
екте административных правонарушений в об-
ласти пожарной безопасности является спор-
ным и дискуссионным, так как законодательство 
Российской Федерации не содержит конкретной 
нормы [6, с. 568]. 

Статьей 38 Федерального закона от 21  де
кабря 1994 г. № 69-ФЗ «О пожарной безопасно-
сти» предусмотрено, что ответственность за на-
рушение требований пожарной безопасности 
в  соответствии с действующим законодатель-
ством Российской Федерации несут: 

– собственники имущества;
– руководители федеральных органов испол-

нительной власти;
– руководители органов местного самоуправ-

ления;
– лица, уполномоченные владеть, пользовать-

ся или распоряжаться имуществом, в том числе 
руководители организаций;

– лица, в установленном порядке назначен-
ные ответственными за обеспечение пожарной 
безопасности;

– должностные лица в пределах их компе
тенции.

Лиц, несущих ответственность за нарушение 
требований пожарной безопасности в случае 
сдачи недвижимого имущества в аренду, указан-
ная правовая норма не раскрывает, следователь-
но, в данном случае таким лицом может быть 
как арендодатель (собственник), так и арендатор 
(лицо, временно владеющее и пользующееся 
имуществом).

Аренда – это одна из конструкций, призван-
ных оформлять передачу в возмездное поль-
зование индивидуально-определенных вещей 
без перехода права собственности. Исторически 
в современном российском правопорядке сложи-
лось так, что именно договор аренды стал основ-
ной формой передачи имущества в возмездное 
пользование для самых разных целей [4, с. 375] 
и в этом Российская Федерация не одинока и вхо-
дит в большинство стран широко использующих 
институт аренды для регулирования обществен-
ных правоотношений. Так, индийский автор 
А. Кумар отмечает важность развития арендных 
отношений в его стране для удовлетворения 
потребностей всех участников рынка аренды 
недвижимости, а также определяет эффектив-
ную, гибкую политику регулирования арендных 

2  Доступ из СПС «КонсультантПлюс».
3  URL: https://www.mchs.gov.ru/deyatelnost/press-centr/novosti/1418006
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отношений как одну из задач, стоящих перед Ин-
дийской республикой [12, р. 112].

Таким образом, определение ответственного 
за нарушение требований пожарной безопасности 
при передаче недвижимого имущества по догово-
ру аренды от одного лица другому является суще-
ственным вопросом как при проведении проверок 
соответствующего недвижимого имущества орга-
нами федерального государственного пожарного 
надзора, так и при осуществлении производств 
по делам об административных правонарушени-
ях в области пожарной безопасности.

Статьей 210 Гражданского кодекса Россий-
ской Федерации (далее – ГК РФ) определено, что 
собственник несет бремя содержания принад-
лежащего ему имущества, если иное не  преду
смотрено законом или договором. Частями 1, 4 
ст.  421 ГК РФ предусмотрено, что граждане 
и  юридические лица свободны в заключении 
договора, а условия договора определяются 
по усмотрению сторон, кроме случаев, когда со-
держание соответствующего условия предписа-
но законом или иными правовыми актами.

Учитывая вышеизложенное, следует пред-
положить, что обязанность по соблюдению тех 
или  иных требований пожарной безопасности 
между арендатором и арендодателем можно рас-
пределить в договоре аренды и тогда проблема 
выявления лица, которое нарушило или не вы-
полнило установленные требования пожарной 
безопасности, перестанет быть таковой и к ад-
министративной ответственности будет привле-
чено именно это лицо. Данное предположение 
логично и нашло свое отражение как в научной 
литературе [5, с. 569], так и в судебных актах ар-
битражных судов РФ (постановление АС Ураль-
ского округа от 20 июля 2015 г. № Ф09-4130/154, 
апелляционное определение Омского област-
ного суда от 17  июня 2020  г. по делу №  33а-
2999/20205).

Однако имеется и иная точка зрения на при-
менение вышеуказанных правовых норм, редко 

встречающаяся в научной литературе [5, с. 19], 
но довольно распространенная в судебной прак-
тике. Так, считается, что договор аренды регули-
рует только гражданско-правовые обязанности 
сторон и не может изменять их публичные обя-
занности по выполнению установленных законо-
дательством Российской Федерации требований 
пожарной безопасности, а предусмотренная за-
коном обязанность по соблюдению требований 
пожарной безопасности, как и ответственность 
за их невыполнение, не может быть переложе-
на договором на другое лицо (постановление 
ФАС Западно-Сибирского округа от 20 февраля 
2014 г. по делу № А46-29288/20126, постановле-
ние Восьмого ААС от 2 апреля 2014 г. по делу 
№ А46-13360/20137, постановление АС Западно-
Сибирского округа от 18 февраля 2015 г. по делу 
№ А46-7155/20148). Указанная точка зрения со-
гласуется и с позицией Верховного Суда РФ, 
который в своем постановлении от 16 сентября 
2014 г. по делу № 304-АД14-3349 отмечал, что, 
несмотря на то что договором (в конкретном 
деле) ответственность за противопожарное со-
стояние помещения возложена на арендатора, 
данное обстоятельство не освобождает арендо-
дателя от исполнения установленной действу-
ющим законодательством Российской Федера-
ции обязанности соблюдения правил пожарной 
безопасности и от несения ответственности 
перед государством за нарушение соответствую-
щих правил в отношении принадлежащего ему 
на праве собственности здания. Следовательно, 
стороны договора аренды не могут исключить 
свою обязанность по выполнению (ответствен-
ность за  невыполнение) требований пожарной 
безопасности путем простого указания на это 
в заключенном договоре.

Таким образом, на сегодняшний день право-
применитель сталкивается, как минимум, с дву-
мя полярными точками зрения по данному вопро-
су, каждая из которых подкреплена примерами 
из имеющейся судебной практики. По  нашему 

4  URL: http://kad.arbitr.ru/PdfDocument/19e96249-1455-4f46-8d17-b7fddf04ce83/03d9fcd3-55eb-4e4b-bdc6-add40ca0396a/
A50-19167-2014_20150720_Reshenija_i_postanovlenija.pdf

5  URL: https://oblsud--oms.sudrf.ru/modules.php?name=sud_delo&srv_num=1&name_op=doc&number=11395122&delo_
id=5&new=5&text_number=1

6  URL: http://kad.arbitr.ru/PdfDocument/7456f852-145e-4402-8fd5-ee8e58e5fc56/17c932ad-af95-4b6d-ad65-967a8c95afea/
A46-29288-2012_20140227_Postanovlenie_kassacionnoj_instancii.pdf

7  URL: http://kad.arbitr.ru/PdfDocument/59b7ae3f-75e5-4b01-a7f8-00bd5d77aed2/dd65b934-7324-4b56-a8a1-c1b12080745a/
A46-13360-2013_20140402_Postanovlenie_apelljacionnoj_instancii.pdf

8  URL: http://kad.arbitr.ru/PdfDocument/91dccf14-2044-496f-94a1-c18c73c879ba/8ae5b76b-4222-436f-9f27-e2985ab8ffb1/
A46-7155-2014_20150218_Postanovlenie_kassacionnoj_instancii.pdf

9  URL: https://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/70645212/
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мнению, правильным представляется иная точка 
зрения, которая, как и любая истина, находится 
посередине между двумя вышепредставленны-
ми, состоящая в следующем.

ГК РФ определен предмет договорных аренд-
ных отношений. По договору аренды арендо
датель возмездно обязуется предоставить 
арендатору имущество во временное владение 
и  пользование или во временное пользование. 
Правовая природа указанного договора относит 
его к договорам, регулирующим круг обществен-
ных отношений по передаче имущества во вре-
менное пользование, при этом договор аренды 
не влечет перехода права собственности на пере-
даваемое имущество. Таким образом, предметом 
рассматриваемого договора является не имуще-
ство как таковое, а право пользования им.

Кроме того, следует отметить, что имуще-
ство может передаваться как только во времен-
ное пользование, так и во временное владение 
и пользование. Наличие у арендатора права поль-
зоваться объектом аренды является важнейшим 
признаком аренды. Если заключенный договор 
не предоставляет такого права, он не может счи-
таться договором аренды. При этом правомочие 
владения может и не предоставляться арендато-
ру, в указанном случае имущество передается 
арендатору, но собственник сохраняет возмож-
ность доступа к нему [3, с. 130].

Таким образом, можно выделить три харак-
терные черты договора аренды. Первое  – это 
непосредственная передача вещи во временное 
владение и пользование или во временное поль-
зование. Второе – временный характер соглаше-
ния сторон, предполагающий возврат имущества 
арендодателю. И третье, это концессуальность 
договора, т. е. признание его заключенным с мо-
мента согласования сторонами всех существен-
ных условий договора.

В соответствии с ч. 1 ст. 611 ГК РФ обязан-
ностью арендодателя является предоставление 
арендатору имущества в состоянии, соответству-
ющем условиям договора аренды и назначению 
этого имущества. Статьей 616 ГК РФ предусмот
рено, что арендодатель обязан производить 
за  свой счет капитальный ремонт переданного 

в аренду имущества, а арендатор – поддерживать 
имущество в исправном состоянии, производить 
за свой счет текущий ремонт, нести расходы 
на его содержание, если иное не предусмотрено 
законом, иными правовыми актами или догово-
ром аренды.

Таким образом, арендодатель обязан пере-
дать в аренду имущество в состоянии, соот-
ветствующем требованиям пожарной безопас-
ности, что позволяет арендатору нормально его 
эксплуатировать, по мере необходимости про-
водить капитальный ремонт. Получив имуще-
ство в аренду, арендатор обязан в течение всего 
срока аренды поддерживать его в исправном 
состоянии, производить за свой счет текущий 
ремонт и нести расходы на содержание иму-
щества, что  по  смыслу этой нормы предпола-
гает, в том числе, необходимость поддерживать 
уже установленные противопожарные системы 
в рабочем состоянии и соблюдать обязательные 
требования противопожарного режима (ч.  2 
ст.  616 ГК РФ, постановление ФАС Поволж-
ского округа от 10 июля 2014 г. по делу № А65-
28205/201310).

Арендодатель отвечает за недостатки сдан-
ного в аренду имущества, полностью или ча-
стично препятствующие пользованию им, даже 
если во  время заключения договора аренды он 
не знал об этих недостатках (п. 1 ст. 612 ГК РФ). 
Вместе с тем арендодатель не отвечает за недо-
статки сданного в аренду имущества, которые 
были им оговорены при заключении договора 
аренды или  были заранее известны арендато-
ру либо должны были быть обнаружены арен-
датором во время осмотра имущества (ч. 2 
ст. 612 ГК РФ, постановление ФАС Московско-
го округа от  20  марта 2014  г. по делу №  А40-
60588/13-37-3411, постановление АС Волго-
Вятского округа от  18  февраля 2016  г. по делу 
№ А79-9477/201412) 

Таким образом, если нарушения требований 
пожарной безопасности возникли до переда-
чи имущества в аренду и арендодатель не ого-
ворил их наличие в договоре аренды, то ответ-
ственность за указанные нарушения будет нести 
арендодатель. Если же нарушение возникло 

10  URL: http://kad.arbitr.ru/PdfDocument/a6ab8744-d5b1-47ee-a706-e9a48594a704/25aa44f2-6baa-4370-bc30-344050d90a76/
A65-28205-2013_20140710_Postanovlenie_kassacionnoj_instancii.pdf

11  URL: http://kad.arbitr.ru/PdfDocument/624d543c-6817-4b29-88a9-fd2ae5f13b36/75988248-d14b-453e-a8ab-6882c90018da/
A40-60588-2013_20140320_Reshenija_i_postanovlenija.pdf

12  URL: http://kad.arbitr.ru/PdfDocument/9df43003-4e16-4979-ba5e-6de92ec4c9d2/1ce7e31c-a8cc-4bdf-af81-d6dfd4746a5f/
A79-9477-2014_20160218_Postanovlenie_kassacionnoj_instancii.pdf
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в  процессе осуществления арендатором своей 
деятельности, то ответственность за его совер-
шения несет арендатор. 

Ряд авторов, таких как Е.  Г.  Антипов [1], 
Е. Н. Корчевская, В. Н. Чайка [5] делят все тре-
бования пожарной безопасности на капитальные 
(конструктивные) и режимные (эксплуатацион-
ные, функциональные) и даже предлагают свои 
авторские определения данным терминам.

Считаем эту классификацию требований по-
жарной безопасности искусственной, так  как 
она не основана на нормах права, предложен-
ные определения некорректными, в связи с тем, 
что они базируются, по сути, на произвольной 
компиляции требований ст.  616 ГК РФ (капи-
тальный и текущий ремонт переданного в арен-
ду имущества) и ст.  1 Градостроительного ко-
декса Российской Федерации (согласно которой 
капитальный ремонт объектов капитального 
строительства – это замена и (или) восстанов-
ление строительных конструкций объектов 
капитального строительства или элементов 
таких конструкций, за исключением несущих 
строительных конструкций, замена и (или) вос-
становление систем инженерно-технического 
обеспечения и сетей инженерно-технического 
обеспечения объектов капитального строитель-
ства или их элементов, а также замена отдельных 
элементов несущих строительных конструкций 
на аналогичные или иные улучшающие показа-
тели таких конструкций элементы и (или) вос-
становление указанных элементов). Более того, 
определение режимных (эксплуатационных, 
функциональных) нарушений требований по-
жарной безопасности представлено читателю 
не в классической интерпретации (через рас-
крытие его существенных качественных при-
знаков), а через исключение из всей общности 
нарушений требований пожарной безопасности 
нарушений требований капитального харак-
тера. Для более полного понимания приведем 
определения, представленные Е. Г. Антиповым 
дословно: «Требования пожарной безопасности 
капитального характера  – совокупность норм 
и  правил, в результате выполнения которых 
произойдет изменение, замена и (или) восста-
новление строительных конструкций объектов 
капитального строительства или элементов та-
ких конструкций, его частей, в том числе уста-
новка, замена и (или) восстановление агрегатов 
и инженерных систем, направленных на обес
печение пожарной безопасности объекта капи-

тального строительства, остальные существую-
щие требования пожарной безопасности, носят 
режимный характер» [1, с. 273].

Требования режимных (эксплуатационных, 
функциональных) нарушений требований по-
жарной безопасности в указанном определе-
нии носят вторичный характер, хотя многие за-
рубежные авторы, такие как М. Кобес, в своем 
исследовании подчеркивают безусловную важ-
ность установления правил поведения людей 
как при пожаре, так и вовремя обычной эксплуа-
тации недвижимого имущества [11, р. 7].

Не соглашаясь с указанной классификацией 
требований пожарной безопасности и приве-
денной выше терминологией, следует признать 
классификацию в целом необходимой, для по-
следующего успешного отнесения тех или иных 
нарушений требований пожарной безопасности 
к нарушениям, устранение которых возможно 
при текущем ремонте, или к группе нарушений, 
устранение которых возможно только при капи-
тальном ремонте недвижимого имущества.

В статье 1 Федерального закона от 21 декабря 
1994  г. №  69-ФЗ «О пожарной безопасности» 
представлено легальное определение понятия 
«требования пожарной безопасности», которы-
ми являются специальные условия социального 
и (или) технического характера, установленные 
в целях обеспечения пожарной безопасности.

На основании вышеизложенного представля-
ется обоснованным классифицировать все тре-
бования пожарной безопасности на требования 
социального и технического характера. Требо-
ваниями социального характера предлагается 
считать совокупность правовых норм, устанав-
ливающих правила поведения людей, порядок 
организации производства и (или) содержания 
территорий, зданий, сооружений, помещений 
организаций в целях обеспечения пожарной 
безопасности. К требованиям технического ха-
рактера следует отнести совокупность правовых 
норм, направленных на защиту людей и имуще-
ства от  воздействия опасных факторов пожара, 
непосредственно связанных с конструктивными 
объемно-планировочными особенностями по-
мещений, зданий, установленного в нем тех-
нологического оборудования, инженерных си-
стем. Предлагаемое дихотомическое деление 
нарушений требований пожарной безопасности 
исчерпывающе описывает весь их объем, пред-
ставленный в действующем законодательстве 
Российской Федерации.
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Указанная классификация, на наш взгляд, яв-
ляется нормативно обоснованной и позволяет 
с учетом требований ст.  1 Градостроительно-
го кодекса Российской Федерации отнести на-
рушения требований технического характера 
к нарушениям, устранение которых возможно, 
как  правило, только при капитальном ремонте 
недвижимого имущества, а нарушения требо-
ваний социального характера  – к нарушениям, 
устранение которых возможно при текущем ре-
монте недвижимого имущества, либо не прибе-
гая вообще ни   к  одному виду ремонта (путем 
простого соблюдения установленных правил по-
ведения людей).

Возвращаясь к вопросу, вынесенному в заго-
ловок настоящей статьи, следует отметить, что 
еще в 2006 г. в обзоре законодательства и  су-
дебной практики Верховного Суда Российской 
Федерации за второй квартал 2006 г. (утв. по-
становлением Президиума Верховного Суда РФ 
от 27 сентября 2006 г.)13 в ответе на вопрос № 14 
Верховный Суд Российской Федерации обосно-
вано указал, что ответственность за нарушение 
правил пожарной безопасности возлагается 
на лицо, владеющее, пользующееся или распоря-
жающееся имуществом на законных основаниях, 
т. е. таким лицом может быть как арендодатель, 
так и арендатор. Поскольку стороны в договоре 
аренды могут сами урегулировать вопрос об объ-
еме обязанностей в области обеспечения пра-
вил пожарной безопасности, к ответственности 
за нарушение этих правил должно быть привле-
чено лицо, которое не выполнило возложенную 
на него обязанность. При  этом, если в догово-
ре аренды указанный вопрос не  урегулирован, 
то  ответственность за нарушение требований 
пожарной безопасности может быть возложена 
как на арендатора, так и на арендодателя в зави-
симости от того, чье противоправное, виновное 
действие (бездействие) образовало состав адми-
нистративного правонарушения. В определении 
Конституционного Суда РФ от 23 декабря 2014 г. 
№ 2906-О «Об отказе в принятии к рассмотрению 
жалобы ЗАО “Орех” на нарушение конституци-
онных прав и свобод статьей 38 Федерального 
закона “О пожарной безопасности”»14 указано, 
что положения, определяющие круг лиц, на ко-
торых может быть возложена ответственность 
за нарушение требований пожарной безопас-
ности, не предполагают их произвольного при-

менения в части выбора лица, ответственного 
за нарушение указанных требований в конкрет-
ном деле. Данное лицо устанавливается с учетом 
фактических обстоятельств конкретного дела, 
а  также требований нормативных и  иных ак-
тов, должностных инструкций, условий догово-
ров, закрепляющих права и обязанности сторон 
по вопросам соблюдения требований пожарной 
безопасности, и т. д. 

Таким образом, высшие органы судебной 
власти однозначно указывают на то, что условия 
договора аренды имеют значения при определе-
нии ответственности за нарушения требований 
пожарной безопасности, однако не меньшее зна-
чение имеют и иные конкретные фактические 
обстоятельства, такие как: существо нарушения 
требований пожарной безопасности, лицо, допу-
стившее эти нарушения и др.

Вместе с тем некоторые авторы до сих пор 
считают, что в случае проверки здания (поме-
щения) на предмет соблюдения в нем требова-
ний пожарной безопасности сотрудники орга-
нов федерального государственного пожарного 
надзора на свое усмотрение решают, кого при-
влечь к ответственности за невыполнение соот-
ветствующих требований [8, с. 73]. Не разделяя 
указанную точку зрения и подводя итог выше-
изложенному, констатируем, что однозначного 
прямого ответа на вопрос об административ-
ной ответственности арендатора и арендода-
теля законодательство Российской Федерации 
не содержит. 

Ключ к его решению находится в руках сто-
рон договора аренды, они могут детально про-
писать в нем свои обязанности по соблюдению 
требований пожарной безопасности, тогда к от-
ветственности за нарушение этих требований 
должно быть привлечено лицо, которое не вы-
полнило возложенную на него обязанность, 
либо уклониться от детального регулирования 
данного вопроса в договоре аренды, тогда от-
ветственность будет нести, как правило, лицо, 
чье противоправное, виновное действие (без-
действие) образовало состав административного 
правонарушения.

Таким образом, адаптировав требования ст. 616 
ГК РФ к вопросам регулирования обществен-
ных отношений в области пожарной безопасно-
сти, учитывая имеющуюся судебную практику 
по настоящему вопросу, а также представленную 

13  URL: http://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/1679933/
14  URL: http://doc.ksrf.ru/decision/KSRFDecision184930.pdf
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классификацию требований пожарной безопас-
ности предлагаем следующий концептуальный 
тезис  – арендодатель обязан выполнять за свой 
счет требования пожарной безопасности техниче-
ского характера, установленные для переданного 
в аренду имущества, а арендатор – поддерживать 
имущество в исправном состоянии, нести расхо-
ды на его содержание и выполнять требования 
пожарной безопасности социального характе-
ра, если иное не предусмотрено законом, иными 
правовыми актами или договором аренды.

Учитывая диспозитивность предложенного 
тезиса, считаем необходимым отметить, что от-
ветственность за нарушения требований по-
жарной безопасности технического характера 
автоматически не возлагается на арендодателя, 
как и ответственность за нарушения требований 
пожарной безопасности социального характе-
ра – на арендатора. Немаловажное значение так-
же имеют условия договора аренды.

Представленное исследование демонстриру-
ет относительную сложность интеллектуальных 
объектов, из которых в совокупности состоит 
массив правовых норм, регулирующих обще-
ственные отношения в связи с выполнением 
(невыполнением) требований пожарной безо
пасности, порядок определения лица, которое 
нарушило или не выполнило установленные 
государством требования и которое обязано, 
в связи с этим, понести санкционированную за-

конодательством Российской Федерации адми-
нистративную ответственность. Автору пред-
ставляется, что по аналогии с требованиями, 
декларируемыми в ст.  4 Федерального закона 
от  31  июля 2020  г. №  247-ФЗ «Об обязатель-
ных требованиях в Российской Федерации»15, 
механизм определения лица, ответственного 
за нарушения требований пожарной безопасно-
сти должен отвечать, помимо законности, еще 
и принципам правовой определенности, систем-
ности, открытости и предсказуемости.

Вместе с тем сложившаяся в настоящее вре-
мя судебная практика, наряду с некоторым не-
совершенством имеющихся норм права, регу-
лирующих рассматриваемые общественные 
отношения, позволяет автору прийти к выводу 
о недоурегулированности на законодательном 
уровне данного вопроса, что, конечно же, при-
водит к противоречивым правоприменительным 
решениям и в итоге снижает уровень правовой 
защиты населения.

В целях реализации изложенных принципов, 
обеспечения стабильности правоприменения, 
упорядочения правоприменительной практи-
ки считаем целесообразным и своевременным 
отразить решение вопроса об административ-
ной ответственности за нарушение требований 
пожарной безопасности на объектах аренды 
на уровне Верховного Суда Российской Федера-
ции в очередном обзоре судебной практики.

15  URL: http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_358670/						    
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