
Удержание гарантийного депозита при

досрочном расторжении договора найма

жилого помещения с нарушением

30‑дневного срока уведомления (п. 4.2

договора)

1. Краткая постановка вопроса

Наниматель  (арендатор)  квартиры  направил  наймодателю  (арендодателю)

уведомление о  досрочном расторжении договора менее чем за  30  дней до

предполагаемой даты выезда, тогда как п. 4.2 договора обязывает каждую из

сторон  предупредить  другую  сторону  «не  менее  чем  за  30  дней,  любым

способом, по электронной почте, по СМС либо в мессенджерах». Наймодатель

на этом основании отказывается возвращать гарантийный депозит. Требуется

установить:  (1)  какое  правило  о  сроке  предупреждения  действует  —

договорное (30 дней) или законное (три месяца, п. 1 ст. 687 ГК РФ); (2) какова

правовая природа депозита и влечёт ли нарушение срока уведомления его

утрату  (невозврат);  (3)  допустимо  ли  удержание  при  отсутствии

подтверждённой задолженности и убытков; (4) подлежит ли такое удержание

снижению как мера ответственности и применим ли Закон РФ «О защите прав

потребителей». Ниже разбор ведётся по всем существенным версиям — как по

квалификации договора, так и по квалификации депозита, поскольку от них

зависит результат.

2. Исходная квалификация: какой именно договор и кто

стороны

Это  первый  разветвляющий  вопрос:  от  него  зависит  вся  дальнейшая

аргументация.

Версия 2.1. Договор найма жилого помещения (гл. 35 ГК РФ),

обе стороны — граждане

Применяются ст. 671, 674, 677, 682, 683, 684, 687 ГК РФ. Согласно п. 1 ст. 677

ГК РФ нанимателем по договору найма жилого помещения может быть только
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гражданин. Договор заключается в письменной форме (ст. 674 ГК РФ). Пункт 1

ст.  687  ГК  РФ:  наниматель  вправе  в  любое  время  расторгнуть  договор  с

письменным  предупреждением  наймодателя  за  три  месяца.  Закон  РФ  «О

защите  прав  потребителей»  (далее  —  ЗоЗПП)  в  этой  конфигурации,  как

правило,  не  применяется  —  наймодатель-гражданин  не  является

исполнителем услуг в смысле преамбулы ЗоЗПП.

Версия 2.2. Договор аренды (гл. 34 ГК РФ), наниматель —

юридическое лицо или ИП (например, для проживания

сотрудников)

Ст. 606, 610, 620, 621 ГК РФ. Правило п. 1 ст. 687 ГК РФ здесь не действует.

Если  договор  заключён  на  определённый  срок,  досрочный  отказ  возможен

только при наличии условия в договоре (п. 1 ст. 450.1, п. 3 ст. 310 ГК РФ) либо

по основаниям ст. 620 ГК РФ через суд. В этом случае 30‑дневный срок из п.

4.2 имеет безусловный приоритет над любыми законными сроками, поскольку

ст. 610 ГК РФ применяется только при отсутствии в договоре условия о сроке

предупреждения.

Версия 2.3. Договор найма жилого помещения, наймодатель —

ИП или организация, наниматель — гражданин для личных нужд

Гл.  35  ГК  РФ  применяется,  но  возникает  дополнительный  аргумент  о

распространении ЗоЗПП (см. раздел 7).

Версия 2.4. Краткосрочный наём (до одного года) — п. 2 ст. 683

ГК РФ

Отличия касаются только оснований расторжения по требованию наймодателя

(п. 2 ст. 687 ГК РФ: при краткосрочном найме достаточно невнесения платы

более двух раз). На срок предупреждения нанимателя п. 1 ст. 687 ГК РФ это не

влияет — он применяется одинаково.

Практический вывод по  разделу. В  подавляющем большинстве  бытовых

ситуаций «сдача квартиры» — это договор найма жилого помещения между

гражданами (версия  2.1).  Дальнейший разбор  строится  на  этой  версии  как

основной, с указанием отличий для версий 2.2–2.3.
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3. Аспект первый: обязательный срок предупреждения

— 30 дней по договору или три месяца по закону

Версия 3.1 (преобладающая). Пункт 1 ст. 687 ГК РФ

диспозитивен; стороны вправе установить иной срок, в том

числе 30 дней

Аргументация: -  п.  1 ст.  687 ГК РФ регулирует договорные отношения и не

содержит  прямого  запрета  на  изменение  срока  соглашением  (в  отличие,

например,  от  конструкций  с  оговоркой  «иное  не  допускается»);  свобода

договора — ст. 421 ГК РФ, условия определяются по усмотрению сторон, кроме

случаев, когда содержание предписано императивной нормой (п. 4 ст. 421 ГК

РФ);  -  толкование вопроса  об  императивности нормы даётся  по  критериям,

выработанным  в  Постановлении  Пленума  ВАС  РФ  от  14.03.2014  №  16  «О

свободе договора и её пределах» (п. 3–4):  норма признаётся императивной,

только  если  это  прямо  следует  из  текста  либо  очевидно  из  целей

законодательного регулирования и существа отношения; цель п. 1 ст. 687 ГК

РФ — дать наймодателю разумное время на поиск нового нанимателя, а не

установить неснижаемый минимум во всех случаях; - практика судов общей

юрисдикции в основном исходит из того, что стороны договора найма вправе

согласовать  и  более  короткий  срок  предупреждения,  и  применяют  именно

договорное условие.

Дополнительный аргумент «эстоппель» (важен, если спор дойдёт до суда):

наймодатель,  ссылающийся  на  п.  4.2  как  на  основание  ответственности

нанимателя,  не  вправе  одновременно  утверждать,  что  это  условие

недействительно. См. п. 3 ст. 1,  п.  4 ст. 1,  п.  5 ст. 166 ГК РФ (заявление о

недействительности условия не имеет правового значения, если ссылающееся

лицо действовало недобросовестно, в частности, если его поведение давало

основания полагать на условие), ст. 10 ГК РФ.

Практический вывод. В  рассматриваемой  ситуации  действует  30‑дневный

срок из п. 4.2. Уведомление «менее чем за месяц» — нарушение договорной

обязанности. Факт нарушения сам по себе установлен, но он сам по себе  не

решает вопрос о судьбе депозита (см. разделы 4–6).

Версия 3.2 (альтернативная). Пункт 1 ст. 687 ГК РФ

императивен; срок — три месяца, договорное сокращение

недопустимо

Аргументация:  норма  сформулирована  как  законное  правило  о  порядке

расторжения;  трёхмесячный  срок  защищает  интерес  наймодателя,  и  его
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уменьшение  ухудшает  положение  более  слабой/защищаемой  стороны;

следовательно, по ст. 422 ГК РФ условие о 30 днях в части сокращения срока

ничтожно (ст. 168 ГК РФ).

Практический вывод по этой версии — парадоксальный и важный для

нанимателя. Если  следовать  версии  3.2,  положение  нанимателя  не

улучшается,  а ухудшается: он должен был предупредить за три месяца, то

есть нарушение становится более существенным (просрочка ≈2 месяца вместо

нескольких дней). Поэтому нанимателю ссылаться на императивность п. 1 ст.

687 ГК РФ в целях защиты от удержания депозита невыгодно — кроме одного

сценария: если наймодатель сам не соблюдал трёхмесячный срок при отказе

от продления (ст. 684 ГК РФ).

Версия 3.3. Договор аренды (версия 2.2): действует

исключительно п. 4.2

Ст. 610 ГК РФ применяется, только когда срок предупреждения в договоре не

установлен (п. 2 ст. 610 ГК РФ). Здесь он установлен — 30 дней. П. 1 ст. 687 ГК

РФ неприменим. Вывод тот же, что в версии 3.1.

Версия 3.4. Толкование самого п. 4.2: это обязанность

предупредить, а не условие о депозите

По  ст.  431  ГК  РФ  принимается  во  внимание  буквальное  значение

содержащихся  в  договоре  слов  и  выражений.  П.  4.2  устанавливает  лишь

процедуру  и  срок  уведомления;  он  не  содержит указания  на  то,  что

нарушение  срока  влечёт  утрату  депозита.  Следовательно,  основание  для

невозврата должно быть найдено в другом пункте договора либо в законе.

Если такого пункта нет — невозврат неправомерен (см. раздел 4.1).

Практический вывод. Основная линия: 30 дней — обязательны; нарушение

есть; но правовое последствие нарушения определяется не п. 4.2, а условиями

о депозите и нормами об ответственности.

4. Аспект второй: правовая природа «гарантийного

депозита» — четыре возможные квалификации

Квалификация  определяет,  нужно  ли  наймодателю  доказывать  убытки  и

можно ли снизить удержание.
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Версия 4.1. Обеспечительный платёж (ст. 381.1 ГК РФ) —

удержание только при наступлении предусмотренных договором

обстоятельств

П. 1 ст. 381.1 ГК РФ: обеспечительным платежом обеспечиваются денежные

обязательства,  включая  обязанность  возместить  убытки  или  уплатить

неустойку,  в  том  числе  обязательства,  которые  возникнут  в  будущем.  При

наступлении предусмотренных договором обстоятельств сумма засчитывается

в счёт исполнения соответствующего обязательства (абз. 2 п. 1).

П.  2  ст.  381.1  ГК  РФ:  при  ненаступлении  предусмотренных  договором

обстоятельств  либо  прекращении  обеспеченного  обязательства

обеспечительный  платёж  подлежит  возврату,  если  иное  не

предусмотрено соглашением сторон.

Ключевой практический смысл: удержание допустимо только при наличии (а)

обстоятельства,  прямо  названного  в  договоре,  и  (б)  обеспеченного

обязательства,  которое  реально  существует  (долг  по  плате,  ущерб

имуществу).  Просрочка  уведомления  сама  по  себе  не  является  денежным

обязательством  нанимателя  —  она  не  создаёт  долга,  который  можно

«покрыть» депозитом. Если в договоре перечислены только задолженность по

плате и ущерб как основания вычетов, удержание за короткое уведомление

неправомерно.

П.  4  ст.  381.1 ГК РФ:  на сумму обеспечительного платежа проценты по ст.

317.1 ГК РФ не начисляются, если иное не предусмотрено договором (это не

отменяет  начисления  процентов  по  ст.  395  ГК  РФ  за  неправомерное

удержание — см. раздел 5.4).

Примечание о норме, приведённой в п. 3 ст. 381.2 ГК РФ: правила об

обеспечительном  платеже  распространяются  и  на  случаи,  когда  в  счёт

обеспечения передаются ценные бумаги или вещи, определённые родовыми

признаками. К денежному депозиту за квартиру это отношения не имеет, но

подтверждает универсальность конструкции. Налоговые правила п. 12–13 ст.

282.1  НК  РФ  касаются  операций  с  ценными  бумагами  в  рамках

обеспечительного платежа и к бытовому найму жилья неприменимы.

Практический  вывод. Если  договор  не  содержит  прямого  условия  о

невозврате депозита за нарушение срока уведомления — депозит подлежит

возврату  полностью  (за  вычетом  документально  подтверждённых  долгов  и

ущерба) на основании п. 2 ст. 381.1 ГК РФ.

NomoDex — Право для жизни

Подготовлено ИИ-системой NomoDex — информационный характер, не является юридической консультацией



Версия 4.2. Договорная неустойка (штраф) за нарушение срока

уведомления — ст. 330, 331 ГК РФ

Если в договоре есть условие: «при досрочном расторжении по инициативе

нанимателя  с  нарушением  срока  предупреждения  депозит  не

возвращается»  (или  аналогичное),  суды  в  большинстве  случаев

квалифицируют это как  штрафную неустойку — меру ответственности за

нарушение договорного обязательства.

Условия  действительности:  -  письменная  форма  (п.  1  ст.  331  ГК  РФ)  —

соблюдена, так как договор письменный; - определённость размера (п. 1 ст.

330 ГК РФ) — размер задан через сумму депозита.

Последствия: - кредитор не обязан доказывать наличие и размер убытков (п.

1 ст.  330 ГК РФ, п.  2 ст.  15,  п.  1 ст.  393 ГК РФ) — это главный минус для

нанимателя; - но неустойка подлежит снижению при явной несоразмерности

(ст. 333 ГК РФ) — см. раздел 6.

Практический вывод. Если условие о  невозврате в  договоре есть — риск

удержания высок, реальная защита нанимателя смещается в плоскость ст. 333

ГК РФ (снижение до суммы, пропорциональной допущенному нарушению).

Версия 4.3. Плата за односторонний отказ / отступное /

возмещение потерь — п. 3 ст. 310, ст. 409, ст. 406.1 ГК РФ

П.  3  ст.  310  ГК  РФ  прямо  допускает,  чтобы  предоставленное  законом  или

договором право на односторонний отказ от исполнения обязательства было

по соглашению сторон обусловлено необходимостью выплаты определённой

денежной  суммы  другой  стороне.  Это  легальная  конструкция  «платы  за

досрочный выход из договора».

Отличие от неустойки принципиально: это не мера ответственности, а цена

реализации права. Если суд квалифицирует удержание именно так (условие

сформулировано как «депозит не возвращается при досрочном расторжении

по инициативе нанимателя» без привязки к нарушению срока), то ст. 333 ГК

РФ  формально  не  применяется;  защита  строится  через  ст.  10  ГК  РФ

(злоупотребление правом),  ст.  169 ГК РФ (крайне редко)  либо через  ст.  16

ЗоЗПП (для потребителя — см. раздел 7).

Судебная практика в целом признаёт допустимость согласованной сторонами

платы за досрочное прекращение договора (в том числе аренды),  если она

согласована ясно и не превращается в скрытое ограничение законного права

на отказ. Однако применительно к найму жилого помещения с гражданином-

нанимателем  эта  конструкция  уязвима:  право  нанимателя  расторгнуть
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договор «в любое время» установлено п. 1 ст. 687 ГК РФ, а его обусловливание

денежной выплатой существенно сужает законное право.

Практический  вывод. Обусловливание  возврата  депозита  самим  фактом

досрочного  расторжения  (без  нарушения  срока)  —  наиболее  уязвимая  для

наймодателя конструкция;  обусловливание нарушением срока — крепче,  но

всё равно оценивается на соразмерность.

Версия 4.4. Аванс/предоплата (ст. 487, 1102 ГК РФ) — удержание

недопустимо в принципе

Если  по  договору  сумма  названа  «депозитом»,  но  не  выполняет

обеспечительной  функции  (нет  условий  о  зачёте,  вычетах,  возврате),  она

квалифицируется как аванс. Аванс при прекращении договора возвращается в

полном объёме; любое удержание — неосновательное обогащение (ст. 1102,

1103  ГК  РФ).  Признаки  обеспечительного  платежа  надо  искать  в  тексте:

указание  на  обеспечение,  на  право  вычетов,  на  возврат  при  отсутствии

нарушений.

Практический вывод по разделу 4. Наиболее вероятный расклад: депозит

= обеспечительный платёж (4.1); при наличии в договоре прямого условия об

утрате  —  неустойка/штраф  (4.2).  Отсутствие  прямого  условия  делает

удержание незаконным, и ссылка наймодателя на п. 4.2 ничего не меняет: п.

4.2 не является ни условием о неустойке, ни условием о невозврате.

5. Аспект третий: допустимо ли удержание при

отсутствии подтверждённой задолженности и убытков

Версия 5.1. Удержание как зачёт встречных требований — ст.

410, 411 ГК РФ

Зачёт возможен при одновременном наличии: (а) встречных требований, (б) их

однородности (обе — денежные), (в) наступления срока исполнения по обоим

(ст. 410 ГК РФ), (г) заявление о зачёте одной стороной (п. 4 ст. 410, п. 1 ст.

450.1 ГК РФ в части порядка).

Значит,  для  зачёта  депозита  в  счёт  «нарушения  срока  уведомления»

наймодателю  нужно,  чтобы  у  нанимателя  существовало  денежное

требование  к  наймодателю,  срок  исполнения  которого  наступил.  Если

договором  предусмотрен  штраф  —  такое  требование  есть  с  момента

нарушения и может быть зачтено. Если штрафа нет, а есть только «убытки от

короткого уведомления» — до установления их размера зачёт невозможен:
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требование не определено, его размер не подтверждён. Зачёт «на будущее» и

зачёт несуществующего требования недопустим (ст. 410 ГК РФ).

Версия 5.2. Удержание депозита наймодателем без заявления о

зачёте

Удержание  (ст.  359  ГК  РФ)  как  способ  обеспечения  применимо  к  вещи

должника,  подлежащей  передаче  кредитору;  деньги,  переданные  как

обеспечительный платёж, — не та вещь, которую можно «удерживать» по ст.

359 ГК РФ. Поэтому удержание депозита юридически корректно оформлять

именно как зачёт или как исполнение условия договора об утрате платежа;

фактический  отказ  возвращать  деньги  без  правового  основания  =

неосновательное  обогащение  (ст.  1102  ГК  РФ)  и  просрочка  денежного

обязательства.

Версия 5.3. Бремя доказывания убытков — ст. 15, 393 ГК РФ, ст.

56 ГПК РФ

Если  наймодатель  обосновывает  невозврат  убытками  (простой  квартиры,

расходы на поиск нанимателя, реклама, услуги агентства, разница в цене), он

обязан доказать: наличие убытков, их размер, причинную связь с нарушением

(п. 1, 2 ст. 15, п. 1, 5 ст. 393 ГК РФ), а также то, что он принял разумные меры к

уменьшению убытков (ст. 404 ГК РФ). Бремя доказывания — на истце (ч. 1 ст.

56  ГПК  РФ).  Доказательства:  договор  с  агентством  и  чеки,  публикации

объявлений, даты и цена последующей сдачи, расчёт периода простоя.

Если  убытки  не  доказаны  и  штрафа  договором  не  предусмотрено  —

удержание неправомерно в полном объёме.

Версия 5.4. Последствия неправомерного удержания для

наймодателя

возврат суммы (ст. 1102, п. 2 ст. 381.1 ГК РФ);

проценты за пользование чужими денежными средствами по ст. 395 ГК РФ с

момента, когда сумма должна была быть возвращена (по правилам ст. 314

ГК РФ — если срок возврата не согласован, семь дней со дня требования;

если согласован — с соответствующей даты);

при применении ЗоЗПП — дополнительно неустойка по п. 1 ст. 23, ст. 13,

компенсация морального вреда (ст. 15) и штраф 50 % (п. 6 ст. 13) — см.

раздел 7.

Практический вывод по разделу 5. Удержание депозита исключительно по

мотиву «уведомили менее чем за 30 дней» без прямого условия о штрафе и

• 

• 

• 
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без доказанных убытков — незаконно. Удержание допустимо, если: (а) договор

прямо предусматривает утрату депозита (штраф) — тогда без доказывания

убытков,  но с риском снижения по ст.  333 ГК РФ; (б)  наймодатель доказал

убытки или долг, размер которых не превышает сумму депозита.

6. Аспект четвёртый: соразмерность удержания и

снижение по ст. 333 ГК РФ

Версия 6.1. Удержание соразмерно, снижение не требуется

Критерии в пользу наймодателя: сумма депозита обычно равна плате за один

месяц;  нарушение  срока  уведомления  влечёт  реальный  простой,

сопоставимый с месяцем; если уведомление направлено, например, за 5 дней

вместо 30, наймодатель объективно теряет возможность быстро найти нового

нанимателя,  а  на  рынке  аренды  поиск  занимает  2–4  недели.  При  таких

обстоятельствах суд может признать удержание в размере месячной платы

соответствующим последствиям нарушения (п. 1 ст. 333 ГК РФ — снижение

является правом, а не обязанностью суда).

Версия 6.2. Удержание явно несоразмерно — снижение по ст. 333

ГК РФ

Аргументация  для  нанимателя:  -  нарушение  носило  формально-срочный

характер  (несоблюдение  срока  уведомления,  а  не  отказ  от  исполнения

обязанностей),  имущественное положение наймодателя не пострадало либо

пострадало незначительно; - наниматель фактически предупредил (пусть и с

нарушением срока) и освободил помещение, обеспечил доступ для осмотра,

оплатил пользование за фактический период — то есть минимизировал потери

наймодателя;  -  размер  штрафа  (100  %  месячной  платы)  при  просрочке  в

несколько дней кратно превышает «цену» нарушения.

Правовая  база  снижения:  -  п.  1  ст.  333  ГК  РФ:  если  подлежащая  уплате

неустойка  явно  несоразмерна  последствиям  нарушения,  суд  вправе  её

уменьшить. Оговорка о необходимости заявления должника касается только

нарушителя-предпринимателя;  для  должника-гражданина  заявление  не

является обязательным условием — суд может применить ст. 333 ГК РФ и по

собственной  инициативе  при  явной  несоразмерности  (в  любом  случае

заявление о снижении целесообразно сделать письменно — в отзыве на иск

либо в самостоятельном заявлении); - правовая позиция о том, что ст. 333 ГК

РФ  является  проявлением  общеправового  принципа  соразмерности

ответственности, — Определение Конституционного Суда РФ от 21.12.2000 №
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263-О;  -  критерии  несоразмерности  и  порядок  снижения  —  Постановление

Пленума  Верховного  Суда  РФ  от  24.03.2016  №  7  «О  применении  судами

некоторых  положений  Гражданского  кодекса  Российской  Федерации  об

ответственности  за  нарушение  обязательств»  (п.  69–77);  ориентиры

допустимого снижения — п. 2 Постановления Пленума ВАС РФ от 22.12.2011 №

81;  -  п.  2  ст.  333  ГК  РФ:  если  нарушитель  — предприниматель,  снижение

допускается  в  исключительных  случаях  (к  нанимателю-гражданину  это

ограничение не применяется).

Версия 6.3. Пропорциональное удержание как компромиссный

результат

Наиболее  вероятный  практический  исход:  суд  либо  оставит  удержание  в

разумной  части  (например,  пропорционально  недоданному  сроку

уведомления),  либо  снизит  штраф  до  суммы,  покрывающей  доказанный

простой.

Пример  расчёта. Плата  —  60  000  руб./мес.,  депозит  —  60  000  руб.,

уведомление  направлено  за  12  дней  вместо  30;  «недоданных»  дней  — 18.

Пропорция: 60 000 × 18/30 = 36 000 руб. Соответственно удерживать разумно

не  более  36  000  руб.;  остаток  —  24  000  руб.  —  подлежит  возврату.  Если

наймодатель сдал квартиру новому нанимателю через 5 дней после выезда,

доказанные  убытки  близки  к  нулю,  и  удержание  подлежит  снижению

практически полностью.

Практический  вывод  по  разделу  6. При  наличии  условия  о  штрафе

нанимателю следует заявлять о снижении по ст. 333 ГК РФ и ссылаться на

пропорциональность;  при  отсутствии  условия  —  требовать  возврата

полностью.

7. Аспект пятый: применяется ли Закон РФ «О защите

прав потребителей»

Версия 7.1. ЗоЗПП применяется (наймодатель — ИП или

организация, наниматель — гражданин для личных нужд)

Доводы:  сдача жилья гражданам на постоянной основе — деятельность по

возмездному предоставлению услуги (преамбула ЗоЗПП, ст.  1,  ст.  4 ЗоЗПП);

открытый перечень отношений в п. 1 Постановления Пленума Верховного Суда

РФ от 28.06.2012 № 17 допускает распространение Закона на отношения из

договоров найма жилого помещения при участии в них потребителя.
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Последствия для нанимателя: - ст. 16 ЗоЗПП: условия договора, ущемляющие

права  потребителя  по  сравнению  с  законом,  недопустимы  и  ничтожны  (в

системной  связи  со  ст.  168  ГК  РФ).  Сюда  попадает  условие  о  невозврате

депозита  за  нарушение  срока  уведомления,  если  оно  фактически

ограничивает законное право на отказ;  -  ст.  32 ЗоЗПП: потребитель вправе

отказаться  от  исполнения  договора  в  любое  время  при  условии  оплаты

исполнителю  фактически  понесённых  им  расходов.  То  есть  максимальная

«цена» досрочного  выхода — документально подтверждённые фактические

расходы,  а  не  фиксированный штраф в  размере  депозита.  Обусловливание

возврата депозита 30‑дневным сроком противоречит ст.  32 ЗоЗПП и влечёт

ничтожность такого условия (п. 1 ст. 16 ЗоЗПП); - ст. 13, 15, п. 6 ст. 13 ЗоЗПП:

неустойка  за  неудовлетворение  требования  о  возврате,  компенсация

морального вреда, штраф 50 % от взысканного; - ст. 17 ЗоЗПП, ст. 29 ГПК РФ:

выбор подсудности потребителем; освобождение от госпошлины (подп. 4 п. 2

ст. 333.36 НК РФ).

Версия 7.2. ЗоЗПП не применяется (обе стороны — граждане

либо наймодатель сдаёт единственное жильё эпизодически)

Наймодатель-гражданин  не  является  «исполнителем»  в  смысле  преамбулы

ЗоЗПП;  отношения  регулируются  исключительно  гл.  35  ГК  РФ,  и  защита

строится на ст. 333 ГК РФ, ст. 10, 168 ГК РФ. Эта версия применима в типичной

бытовой ситуации «сдаю свою квартиру».

Практический вывод по разделу 7. Если наймодатель — ИП/организация,

это  существенно  усиливает  позицию  нанимателя  (ст.  16  и  32  ЗоЗПП  +

штрафные  санкции  и  процессуальные  льготы).  Если  наймодатель  —

гражданин, надлежит опираться на разделы 4–6.

8. Аспект шестой: форма и способы уведомления по п.

4.2

Гражданский кодекс допускает заключение договора и обмен сообщениями

по электронной связи, если это позволяет достоверно установить, что

документ исходит от стороны (п. 2 ст. 434, п. 1 ст. 160 ГК РФ; п. 65

Постановления Пленума Верховного Суда РФ от 23.06.2015 № 25).

П. 4.2 прямо расширяет допустимые способы, включая мессенджеры, — это

действительное договорное уточнение формы.

Соответственно, уведомление, направленное по e‑mail/SMS/WhatsApp/

Telegram с аккаунта/номера, идентифицируемого как сторона, считается

надлежащим, даже если оно не оформлено «бумажным» письмом.

1. 

2. 

3. 
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Наймодатель, оспаривающий факт получения, должен доказать, что

сообщение исходило не от нанимателя.

Проблема доказывания: нотариальный осмотр переписки, скриншоты с

датами и метаданными, детализация оператора связи, ответы на претензию

(ст. 67, 71 ГПК РФ).

Если уведомление было устным (звонок), письменное требование п. 1 ст.

687 ГК РФ / п. 4.2 не соблюдено — риск признания уведомления

ненадлежащим выше. На практике суды исходят из того, что устная

договорённость с последующим выездом нанимателя и подписанием акта

приёма-передачи приравнивается к соглашению о расторжении (п. 1 ст. 450

ГК РФ) — и тогда вопрос о нарушении срока утрачивает значение.

Практический вывод. Способы уведомления по п. 4.2 действительны; спор

сводится не к форме, а к дате (сроку) и последствиям.

9. Аспект седьмой: судьба договора при уведомлении

«менее чем за месяц»

Версия 9.1. Наймодатель не возражал, принял помещение,

подписал акт (или фактически вступил во владение)

Договор прекращается в дату, указанную нанимателем (п. 1 ст. 450, п. 2 ст.

450.1  ГК  РФ,  ст.  438  ГК  РФ  по  аналогии  —  акцепт  конклюдентными

действиями).  Обязательство  из  обеспечительного  платежа прекращается,  и

депозит  подлежит  возврату  (п.  2  ст.  381.1  ГК  РФ).  Нарушение  срока

сохраняется как факт, но наймодатель, принявший исполнение без оговорок,

ограничен в возможности ссылаться на нарушение (п. 5 ст. 166, п. 3, 4 ст. 1, ст.

10 ГК РФ). Оговорка в акте («депозит не возвращается в связи с нарушением

срока»)  должна  быть  прямо  зафиксирована,  иначе  она  не  считается

согласованной.

Версия 9.2. Наймодатель возражал, помещение не принято

Договор  не  считается  прекращённым  с  указанной  нанимателем  даты;

наниматель  остаётся  обязанным  вносить  плату  до  даты,  определяемой  по

правилам п. 4.2 (30 дней с даты уведомления) либо по соглашению сторон. В

этом случае наймодатель вправе претендовать на плату за недостающие дни;

при этом такая плата — это уже не штраф, а плата за пользование, и депозит

может  быть  зачтён  в  её  счёт  (ст.  410  ГК  РФ).  Данная  версия  — наиболее

благоприятная для наймодателя и юридически наиболее корректная: вместо

«штрафа» он получает плату за период, не покрытый уведомлением.

4. 

5. 
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Практический  вывод. Наймодателю  выгоднее  строить  позицию  не  на

«штрафе», а на плате за неотработанный срок уведомления; нанимателю — на

версии 9.1 (принятие помещения = прекращение договора).

10. Сводная таблица: версия → результат для депозита

Сценарий
Квалификация

депозита

Нарушение

срока

уведомления

Судьба депозита

В договоре нет

условия о

невозврате/

штрафе

Обеспечительный

платёж (ст. 381.1

ГК РФ)

Есть

Возврат полностью за

вычетом доказанного

долга/ущерба (п. 2 ст.

381.1 ГК РФ)

В договоре есть

условие «депозит

не возвращается

при нарушении

срока»

Неустойка/штраф

(ст. 330, 331 ГК

РФ)

Есть

Удержание

допустимо, но

снижаемо по ст. 333

ГК РФ (вероятно —

пропорционально)

Условие «депозит

не возвращается

при досрочном

расторжении по

инициативе

нанимателя» без

привязки к сроку

Плата за отказ (п.

3 ст. 310 ГК РФ) —

либо неустойка

Может

отсутствовать

Спорно; при

наймодателе-

гражданине

возможно удержание,

при наймодателе-ИП

— ничтожно (ст. 16

ЗоЗПП)

Наймодатель —

ИП/организация,

наниматель —

гражданин

Обеспечительный

платёж/штраф
Есть

ЗоЗПП: удержание

ограничено

фактическими

расходами (ст. 32, 16

ЗоЗПП)

Наймодатель

принял квартиру,

подписал акт без

оговорок

— Есть

Депозит

возвращается; ссылка

на нарушение срока

ограничена

эстоппелем

Наймодатель

отказался

принять, договор

продолжается

Плата за

пользование
Есть

Зачёт в счёт платы за

недостающие дни;

остаток возвращается
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Сценарий
Квалификация

депозита

Нарушение

срока

уведомления

Судьба депозита

Наймодатель не

доказал убытки и

не имеет условия

о штрафе

Неосновательное

обогащение (ст.

1102 ГК РФ)

Есть
Возврат + проценты

по ст. 395 ГК РФ

11. Практические рекомендации и алгоритм (по ролям)

11.1. Для нанимателя (цель — вернуть депозит)

Собрать доказательства направления и даты уведомления (скриншоты,

письма, детализация, ответ наймодателя).

Проверить текст договора: есть ли пункт, прямо связывающий нарушение

срока с невозвратом депозита. Если нет — направить претензию со ссылкой

на п. 2 ст. 381.1, ст. 1102 ГК РФ, требование о возврате в срок (например, 7

дней) и предупреждением о начислении процентов по ст. 395 ГК РФ.

Зафиксировать прекращение договора: акт приёма-передачи, показания

свидетелей, переписка о передаче ключей.

Если наймодатель — ИП/организация, дополнительно ссылаться на ст. 16,

32 ЗоЗПП, требовать компенсации морального вреда и штрафа.

При споре о штрафе — заявить о снижении по ст. 333 ГК РФ с расчётом

пропорциональности (см. раздел 6.3).

Иск: до 100 000 руб. — мировому судье, свыше — в районный суд (ст. 23, 24

ГПК РФ); при применении ЗоЗПП — по своему месту жительства (ст. 17

ЗоЗПП, ст. 29 ГПК РФ), без госпошлины (подп. 4 п. 2 ст. 333.36 НК РФ); в

остальных случаях пошлина — ст. 333.19 НК РФ. Срок исковой давности —

три года (ст. 196 ГК РФ), исчисляется с даты, когда депозит должен был

быть возвращён.

11.2. Для наймодателя (цель — правомерно удержать часть

депозита)

Позиция «штраф за нарушение п. 4.2» работает только при наличии

прямого условия в договоре; при его отсутствии разумнее строить

требования на плате за неотработанный срок уведомления (раздел 9.2) или

на доказанных убытках.

Оформить заявление о зачёте письменно (ст. 410 ГК РФ) с расчётом: сумма

долга/убытков, период, документы.
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Сохранять доказательства убытков: договор с агентством, чеки, даты и

цены публикаций, период простоя, договор с новым нанимателем.

Не удерживать депозит «молча»: длительное невозвращение без правового

основания влечёт ст. 395 ГК РФ, а при ЗоЗПП — штраф 50 % и моральный

вред.

В акте приёма-передачи фиксировать состояние имущества и наличие/

отсутствие претензий — иначе последующие требования об ущербе будут

недоказуемы.

12. Процессуальные и доказательственные заметки

Бремя доказывания наличия основания удержания — на наймодателе (ч. 1

ст. 56 ГПК РФ; п. 1, 2 ст. 15, п. 1, 5 ст. 393 ГК РФ — при убытках).

Бремя доказывания несоразмерности штрафа в целом возлагается на

должника, однако суд оценивает соразмерность исходя из обстоятельств

дела (п. 73–75 Постановления Пленума ВС РФ № 7 от 24.03.2016).

Электронная переписка — письменное доказательство (ст. 71 ГПК РФ, п. 65

Постановления Пленума ВС РФ от 23.06.2015 № 25), но должна позволять

достоверно установить отправителя.

Толкование условий договора — ст. 431 ГК РФ; при неясности — толкование

contra proferentem (п. 11 Постановления Пленума ВАС РФ от 14.03.2014 №

16): условие, предложенное наймодателем (типовая форма), толкуется

против него.

Добросовестность и эстоппель — п. 3, 4 ст. 1, п. 5 ст. 166, ст. 10 ГК РФ;

злоупотребление правом со стороны наймодателя может повлечь отказ в

защите (п. 2 ст. 10 ГК РФ).

13. Итоговые выводы по поставленному вопросу

(кратко по версиям)

Обязательный срок предупреждения. Действует договорный срок — 30

дней (п. 4.2), поскольку п. 1 ст. 687 ГК РФ в преобладающем толковании

диспозитивен; даже при императивном прочтении ссылка на трёхмесячный

срок нанимателю невыгодна. Уведомление «менее чем за месяц» —

нарушение договора.

Само по себе нарушение срока не лишает нанимателя депозита. П.

4.2 не является условием о неустойке или невозврате. При отсутствии в

договоре прямого условия об утрате депозита он подлежит возврату (п. 2

3. 

4. 
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ст. 381.1 ГК РФ), а удержание — неосновательное обогащение (ст. 1102 ГК

РФ) с процентами (ст. 395 ГК РФ).

Если условие о невозврате есть — это штрафная неустойка (ст. 330, 331

ГК РФ); убытки доказывать не требуется, но удержание подлежит

снижению при явной несоразмерности (ст. 333 ГК РФ; Определение КС РФ

от 21.12.2000 № 263-О; Постановление Пленума ВС РФ от 24.03.2016 № 7).

Вероятный справедливый размер — пропорционально недоданному сроку

уведомления.

Если наймодатель — ИП/организация — применим ЗоЗПП (ст. 16, 32), и

удержание сверх документально подтверждённых фактических расходов

ничтожно.

Если наймодатель принял квартиру и подписал акт без оговорок —

договор прекращён, депозит возвращается; ссылка на нарушение срока

ограничена правилами об эстоппеле (п. 5 ст. 166, п. 3, 4 ст. 1 ГК РФ).

Наиболее прочная позиция наймодателя — не «штраф», а плата за

неотработанный период уведомления либо доказанные убытки (ст. 15, 393

ГК РФ, ст. 56 ГПК РФ).

14. Список использованных нормативных и судебных

источников

Гражданский кодекс РФ, часть первая - ст. 1 (п. 3, 4), 10 (п. 1, 2), 15, 160

(п. 1), 166 (п. 5), 168, 196, 309, 310 (п. 3), 314, 317.1, 330, 331, 333, 359, 381.1

(п. 1–4), 381.2, 393, 395, 404, 406.1, 409, 410, 411, 421 (п. 4), 422, 431, 434 (п. 2),

438, 450 (п. 1), 450.1, 487, 1062, 1102, 1103.

Гражданский кодекс РФ, часть вторая - ст. 606, 610 (п. 2), 620, 621, 671,

674, 677 (п. 1), 682, 683 (п. 2), 684, 687 (п. 1–4), 688.

Жилищный кодекс РФ - ст. 83 (используется для сопоставления оснований

расторжения  договора  социального  найма;  к  коммерческому  найму

применяется субсидиарно и по аналогии не расширяется).

Закон  РФ  от  07.02.1992  №  2300-1  «О  защите  прав  потребителей» -

преамбула, ст. 1, 4, 10, 13 (п. 1, 6), 15, 16 (п. 1), 17, 32.

Гражданский процессуальный кодекс РФ - ст. 23, 24, 28, 29, 56 (ч. 1), 67,

71, 88, 94, 98, 100, 131, 132.

Налоговый кодекс РФ, часть вторая -  ст.  333.19,  подп. 4 п.  2 ст.  333.36

(госпошлина);  ст.  282.1  (п.  12,  13)  —  приведена  в  исходном  контексте,  к

бытовому  найму  жилья  не  применяется  (регулирует  операции  с  ценными

бумагами в рамках обеспечительного платежа).
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Акты  судебных  органов -  Определение  Конституционного  Суда  РФ  от

21.12.2000 № 263-О (ст. 333 ГК РФ как проявление принципа соразмерности). -

Постановление Пленума Верховного Суда РФ от 24.03.2016 № 7 «О применении

судами некоторых положений Гражданского кодекса Российской Федерации

об ответственности за нарушение обязательств» (п. 69–77). - Постановление

Пленума  Верховного  Суда  РФ  от  22.11.2016  №  54  «О  некоторых  вопросах

применения общих положений Гражданского кодекса Российской Федерации

об обязательствах и их исполнении» (п. 9–12 — односторонний отказ, ст. 310

ГК РФ). - Постановление Пленума Верховного Суда РФ от 23.06.2015 № 25 «О

применении  судами  некоторых  положений  раздела  I  части  первой

Гражданского  кодекса  Российской  Федерации»  (п.  65  —  электронные

документы и письменная форма сделок). - Постановление Пленума Верховного

Суда РФ от  28.06.2012 № 17 «О рассмотрении судами гражданских дел по

спорам о защите прав потребителей» (п.  1  — сфера применения Закона).  -

Постановление Пленума ВАС РФ от 14.03.2014 № 16 «О свободе договора и её

пределах»  (п.  3–4  — критерии императивности нормы;  п.  11  — толкование

contra proferentem). - Постановление Пленума ВАС РФ от 22.12.2011 № 81 «О

некоторых вопросах применения статьи 333 Гражданского кодекса Российской

Федерации» (п. 2 — ориентиры снижения).

Методологическая  оговорка  для  редакции. Нормативные  ссылки

приведены по действующим редакциям ГК РФ, ЖК РФ, ЗоЗПП, ГПК РФ, НК РФ.

Реквизиты и нумерация пунктов судебных актов, используемых как ориентир

практики,  подлежат  сверке  по  СПС  («КонсультантПлюс»,  «Гарант»)  перед

публикацией;  правовые  позиции,  изложенные  в  разделах  3.1/3.2  и  7.1/7.2,

отражают конкурирующие подходы, а не единственно возможное толкование.
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