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Матеріалы,поступившіевъОсобоеСовѣщаніеонуждахъ

сельскохозяйственнойпромышленности.

Журналъ подготовительной при Осо­
бомъ Совѣщаніи о нуждахъ сельско­

хозяйственной промышленности ком- 

мисіи по дѣлу объ арендѣ.

Засѣданія 2,5,9,12,17и 22марта и 2 и 20 апрѣля 
1904года.

Присутствовали:

Предсѣдатёль подготовительнойкоммисіи,членъ Госу­
дарственная) Совѣта, статсъ-секретарь,дѣйствительный 
тайныйсовѣтникъ Анатолій НиколаевичъКуломзинъ.

МинистръЗемледѣліяиГосударственныхъИмуществъ, 
статсъ-секретарь,действительныйтайный совѣтникъАле- 
ксѣй Сергѣевичъ Ермоловъ.

Товарищъ Министра Внутреннихъ Дѣлъ, тайныйсо- 

вѣтникъАлександръСеменовичъ Стишинскій.
Товарищъ МинистраЮстиціи,сенаторъ,тайныйсовѣт- 

никъ Сергѣй Сергѣевичъ Манухинъ.
Сенаторъ,гофмейстеръграфъАлексѣйАлександровичъ 

Бобринскій.
ШталмейстеръВладиміръ Всеволодовичъ Сипягинъ.
Сенаторъ,тайныйсовѣтникъ Іосифъ ИвановичъКар- 

ницкій.
Товарищъгосударственнагосекретаря,тайный совѣт­

никъ ПетръАлексѣевичъ Харитоновъ.
Членъ совѣта главноначальствующаго гражданскою 

частью наКавказѣ,тайныйсовѣтникъ НиколайАлексан- 
дровичъ Султанъ-Крымъ-Гирей.

Исправляющій должность начальникаГлавнагоУправ- 
ленія Удѣловъ, Свиты Его Величества генералъ-маіоръ 
князь Викторъ СергѣевичъКочубей.

Генералъ-маіоръ графъ МихаилъПавловичъ Толстой.
С.-Петербургскій губернаторъ,въ должностишталмей- 

стера,действительный статскій совѣтникъ Александръ 
Дмитріевичъ Зиновьевъ.

Управляющій земскимъотдѣломъ,въ званіи камергера, 

действительныйстатскій совѣтникъВладиміръІосифовичъ 
Гурко.

Дѣйствительный статскій совѣтникъ баронъ Павелъ 
Леопольдов'ичъ Корфъ.

Мокшанскій уѣздный предводитель дворянства,дей- 
ствительныйстатскій совѣтникъ князь Дмитрій Владимі­
ровичъ Друцкой-Сокольницкій.

Председатель с.-петербургской губернской управы, 

действительныйстатскій совѣтникъ Владиміръ Петровичъ 
Марковъ.

Упранляющій отдѣломъ сельской экономіи и сельско- 

хозяйственнойстатистики,дѣйствительныйстатскій совѣт­
никъ Алексѣй Дмитріевичъ Полѣновъ.

Действительныйстатскій совѣтникъ графъ ИванъВа- 
сильевичъ Стенбокъ-Ферморъ.

Директоръдепартаментаокладныхъ сборовъ,дѣйстви- 
тельный статскій совѣтникъ Николай НиколаевичъКут- 
леръ.

Управляющій Государственнымъ Дворянскимъ земель­

нымъ банкомъ,церемоніймейстеръграфъ Владиміръ Вла- 
диміровичъМусинъ-Пушкинъ.

Членъ совѣта Крестьянскаго поземельнагобанка,дѣй- 
ствительный статскій совѣтникъ Сергѣй Иліодоровичъ 
Шидловскій.

Директоръ департаментаземледѣлія, статскій совѣт­
никъ Сергѣй НиколаевичъЛенинъ.

Членъ сельскохозяйственнагосовѣтаМинистерстваЗем- 
ледѣлія и ГосударственныхъИмуществъ, князь Іеронимъ 
ЭдвиновичъДруцкой-Любецкій.

ПрофессоръИмператорскагос:-петербургскагоунивер- 

ситета,докторъ гражданскаго права,статскій совѣтникъ 
Левъ Іосифовичъ Петражицкій.

С.-Петербургскій губернскій предводитель дворянства, 

въ званіи камеръ-юнкера,графъ Василій ВасильевичъГу- 
довичъ.

Помощникъ юрисконсульта Министерства Юстиціи, 
надворный совѣтникъ ИванъДмитріевичъМордухай-Бол- 
товской.

Причисленныйкъ юрисконсульской части Министер- 
стваФинансовъ,коллежскій ассесоръНиколайИвановичъ 
Лазаревскій.

Землевладѣлецъ Подольской губерніи СтаниславъВац- 
лавовичъ Таргонскій.

'Задача подготовительной коммисіи.

При обсужденіи въ средѣ ОсобагоСовѣщанія о нуж­

дахъ сельскохозяйственнойпромышленности вопросаобъ 
арендѣ,выяснилось, между прочимъ, чтоодною изъ су- 

щественныхъпричинънеудовлетворительнагоположеніяу 

насъ аренднагодѣла является неполнота дѣйствующаго 
законодательстваобъ арендахъ,значительноустарѣвшаго 
инесоответствующегосовременнымътребованіямъ сель- 

скагохозяйства.Ограничиваясьлишь немногимипостано- 

вленіями, притомъпосвященными преимущественнофор- 
мальнойсторонеаренднагодоговора,дѣствующеезаконо- 

дательство оставляетъ совершенно незатронутыми наи­

болѣе важные,посуществу,вопросы арендныхъ.отноше- 

ній,въ результатѣ чегооказываютсядалеконеобезпечен- 
нымиинтересыобѣихъсторонъ—собственникаисъёмщика. 
Этанеопределенностьвзаимныхъотношеній,усиливаемая 

обыкновенно отсутствіемъ въ договорѣ достаточно по­

дробныхъ иточныхъ условій, порождаетъ на практикѣ 
целыйрядъ недоразумѣній междусобственникамииарен- 

даторами,для разрѣшенія коихъ неостается иногосред- 

ства,какъ обращениекъ суду.Между тѣмъпослѣдній,въ 

виду неполнотыдѣйствующагоаренднагозаконодательства, 

въ свою очередь,лишенъ необходимойопоры въ законе 
для разрѣшенія возникающихъ напочвѣ арендныхъотно- 

шеній многочисленныхъспоровъ.Это обстоятельствопрі- 
обрѣтаетътѣмъ большеезначеніе,что существующій по­

рядокъ судебнойзащиты,въ случаѣ допущеннагокакою- 

либо изъ сторонънарушенія аренднагоконтракта,пред- 

ставляетсянедостаточнобыстрымъ,легкимъидоступнымъ, 

апотому потерпѣвшая сторона несетъ обыкновенно до 

возстановленія судомъсвоихъ правъзначительныеубытки, 
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нерѣдко невознаградимые.Такоеположеніе дѣла есте- 

ственнослужитьсерьезнымътормозомъдлясозданіянор- 

мальныхъарендныхъотношеній,въвидучегоОсобоеСо- 
вѣщаніе и признало необходимымъвыработать соотвѣт­
ственный законопроектъ,который могьбы урегулиро- 

ватьвзаимный отношенія сторонъ въ арендномъ дого­

ворѣ.
Въ семъотношеніи ОсобоеСовѣщаніе принялововни- 

маніе, что вопросъ объ арендѣ въ настоящеевремя по­

дробно разработанъужеВысочайшеучрежденною редак­

ціонною коммисіею по составленію проекта гражданскаго 

уложенія.Нотакъ какъредакціонная коммисія неимѣла 
приэтомъвъ своемъраспоряженіи всѣхътѣхъ данныхъ 

повопросуобъ арендѣ,которыми располагалоСовѣщаніе 
и которыя освѣщаютъ этотъвопросъ именносъ сельско- 

хозяйственнойточкизрѣнія,топостановленія проектаре- 

дакціонной коммисіи по дѣлу объ арендѣ нуждались бы 
въ соотвѣтственныхъ измѣненіяхъ идополненіяхъ, начто, 

между прочимъ,указывается и възаключеніяхъ мѣстныхъ 
комитетовъ о нуждахъ сельскохозяйственной промышлен- 

ности.Вмѣстѣ сътѣмъ,ОсобоеСовѣщаніе находило,чтовъ 

виду сложности вопросовъ,затрогиваемыхъпятою книгою 

проектагражданскагоуложенія (обязательственноеправо), 
въ составъкоторой входягь и постановленія объ арендѣ 
(„имущественныйнаемъ'*),едвалиможноожидатьвъблиз- 
комъ будущемъ утвёржденія проектавъзаконодательномъ 

порядкѣ,тѣмъ болѣе, что названный проектъ не посту­

палъ ещеназаключеніе подлежащихъ вѣдомствъ.Между 
тѣмъ,урегулированиезаконодателыіымъ нутемъарендныхъ 

отношеній,какъ видно изъуказаніймѣстныхъ комитетовъ, 

признаетсядѣломъ насущной и неотложной практической 

надобности.Притакихъ-условіяхъ ОсобоеСовѣщаніепо- 

лагало, съ своей стороны, необходимымъ нынѣ же при­

ступить къ пересмотру законодательства объ арендѣ и 

образовать съ этою цѣлыо, подъ предсѣдательствомъ 
статсъ-секретаряКуломзина, подготовительную коммисію 
для всесторониягоразсмотрѣнія дѣла объ арендѣ ивыра- 

боткисоотвѣтственнагозаконопроекта.

Открывая засѣданіе подготовительной коммисіи, пред­

седатель въ краткихъ чертахъ охарактеризовалъ возло­

женную нанеезадачу по выработкѣ законопроекта объ 
арендѣ.Приэтомъстатсъ-секретарьКуломзинъобъяснилъ, 
что, въ цѣляхъ облегченія предстоящихъ коммисіи тру- 

довъ,составленъ,наоснованіи матеріаловъ ОсобагоСо- 
вѣщанія, а также поступившей въ подготовительную ком- 

мисію записки МинистраЗемледѣлія и Государственныхъ 
Имуществъ статсъ-секретаряЕрмолова, предварительный 

проектъ правилъ объ арендѣ, къ постатейномуобсужде- 
нію коего предсѣдатель и полагалъ приступить, если 

проектомъ не возбуждается какихъ-либо принципіаль­
ныхъ вопросовъ по существу предстоящей коммисіи за­

дачи.

Сельскохозяйственный имущественный 
наемъ.

.Невстрѣчая, съ своей стороны, препятствий къ по- 

статейномуразсмотрѣнію проектированныхъ правилъ объ 
арендѣ,подготовительнаякоммисія остановилась,прежде 

всего,на вопросѣ о самойтерминологіи предполагаемаго 

закона. Въ современныхъ ииостранныхъ законодатель­

ствахъ проводитсяразличіе между арендою,въ тѣсномъ 
смыслѣ,и наймомъ.Различіе это заключается, главными 

образомъ,въ томъ,что при наймѣ нанимателю предоста­

вляется пользоваться непосредственно нанятымъ имуше- 

ствомъдля своихъ нуждъ;арендажедаетъ,сверхъ тбго, 
право пользованія всѣми производительными качествами 

нанятагоимущества,съ присвоеніемъ нанимателюилодовъ 

и доходовъ имущества.Нашемузаконодательству,пообъ- 
ясненаредакционнойкоммисіи для составленія граждан- 

скагоуложенія,чуждо различіемеждуарендою инаймомъ 
въ томъ видѣ,какъ оно установилось въ западно-евро­

пейскихъ законодательствах^и дѣйствующій законъ,а 

такжесудебнаяпрактика присвоиваютъ имущественному 

наймуразличный названія (наемъ,аренда,отдачавъ со- 

держаніе,отдачавъ арендное,оброчное, кортомное со­

держаніе, снятіе имущества),не проводя междуэтими 

видамидоговораимущественннго найма принципіальнагр 

различія. Такъ, напримѣръ, хотяу насъ, обыкновенно, 
арендою называется наемъ сельскаго недвижимагоиму- 

щества,но,вмѣстѣ съ тѣмъ,подъ этимъ терминомъпо- 

нимаетсянерѣдко и наемъ не только плодоприносящей 
вещи,ноигородскихъзданій,отдаваемыхъвъ арендуна 

продолжительный срокъ, съ правомъ нанимателяизвле- 

катьизъ нихъдоходъ путемъотдачи ихъ въ наемъпо- 

стороннимълицамъ,ипроч.Вовсякомъ случаѣ,въ рус­

скомъ гражданскомъ оборотѣ аренда не обозначаете, 
какъ въ другихъсовременныхъ законодательствахъ,осо- 

багодоговора,принципіально отличающегосяотъ найма, 
и въ т.X ч.ісв. зак. гражд. пользованіе терминами 

„аренда"и „наемъ"далеко неотличается строгой систе- 

мой.Обаэтитерминавънашихъгражданскихъзаконахъ, 

по свидѣтельству редакціонной коммисіи, безразлично 
выражаютъ собою понятіе о наймѣ недвижимагоимуще- 

ства,причемьтерминъ„наемъ"представляетсялишь болѣе 
общимъ,такъ какъподъ нимъразумѣетсяотдачавъ поль­

зованіе нетолько недвижимаго имущества,нотакжеи 

движимаго.По этимъ, именно, соображеніямъ проектъ 

новагогражданскаго уложенія и ограничивается употре­

бленіемъ одноголишь этоготермина,какъ общаго обо­
значенія имущественнагонайма.Съ своей стороныипод- 

готовительная коммисія полагала цѣлесообразнымъпри- 

держатьсяуказаннойтерминологиидляобозначенія аренд­

ныхъ отношеній,какъ одного изъвидовъ общаго имуще- 

ственнагонайма,аименносельскохозяйственнаго.Такимъ 
образомъ,объясненноевыше понятіе аренды,позаклю- 

ченно коммисіи, должно бы быть выражено словами: 

„сельскохозяйственныйимущественныйнаемъ".Эта тер- 

минологія,имѣя преимущество точнаго и опредѣленнаго 
обозначенія обсуждаемаго предмета, вмѣстѣ съ тѣмъ 
вполиѣ отвѣчаетъ нонятію аренды,въ смыелѣ ииостран- 

ныхъ законодательствуобозначаятотъ именновидъиму- 

щественнагонайма,который обнимаетьне только непо- 

средственноеиользованіе самимъимуществомъ, но и из­

влечете изъ него плодовъ, т. е. подъ который ближе 
всего подходить понятіе найма имущества въ цѣляхъ 
сельскохозяйственной промышленности.Съ другой сто- 

роны,ограниченіе этого опредѣленія введеніемъ въ него 

понятія собственнозсмельнаго найма,представлялосьбы, 
помнѣнію коммисіи, неправнльнымъ,въ видутого,что 

подъ понятіе сельскохозяйственнагонайма,какъобнимаю- 
щее собою пользованіе имуществомъ и извлечетеизъ 

негоопредѣленнагодохода,подходитъ наемъ нетолько 

земель, но и различного рода сельскохозяйсгвениыхъ 
строеній,находящихся въ имѣніи промышленныхъ и фа­
бричныхъ заведеній,атакжедвижимагоимущества,какъ, 

напримѣръ,живого и мертвагоинвентаряи проч.Въ со­

отвѣтствіе съ указаннымъвыше общимъ назвапіемъ раз­

сматриваемаго института,коммисія полагаладля обозна­
ченія сторонъдоговора найма употребить наименованія 
„наймодавецъ"и„наниматель".Обаэтитермина,посвоей 
ясности и опредѣленности,казалосьбы,немогутъ возбу­
дить сомнѣнія въ качествесоотвѣтствующаго,въданномъ 

случаѣ,наименованія.Хотя слово „наймодавецъ",являясь 

въ нашемъ законодательствѣ впервые, и представляется 

нѣсколько искусственными»,но,съ другой стороны,оно 

весьма точно и опредѣленно обозначаетъ то,именно, 

юридическоепонятіе,выраженіемъ коегооно должнослу- 

жить, и вмѣстѣ съ тѣмъ,поэтимологическомускладу 

своему,вполнѣ соотвѣтствуетъ установившемуся уже въ 

русской юридической термйнологіи названію „заимода- 

вецъ".Другія обозначепія наймодавца и нанимателя,за- 

имствованныяизъ практики или дѣйствующаго законода- 

тельствадалеко неотвѣчали бы вътакойжестепениэтой 
цѣли.Такъ,напримѣръ,коммисіязатрудниласьпримѣнить 
вь данномъслучаѣ упоминаемоевъ X томѣ названіе „хо- 

зяинъ",въ виду недостаточнойопредѣленностиэтого по­

нятія и несоотвѣтстія его юридической терминологіи'во- 
обще.Потѣмъ жепричинамъпредставлялосьбы неудоб­
нымъ слово „владѣлецъ",соответствующеепонятію „вла- 

дѣнія",т.е.фактическагогосподстванадъ имуществомъ, 
независимо огъ нрава на таковое. Терминъ „собствен- 
никь"такженеможетъбыть примѣненъ для обозначения 
лица,отдающегосвоеимуществовъ наемъ,такъ какъта- 

кимъ лицомъ можетъ являться нетолько собственникъ 
имущества,нои пожизненный владѣлецъ и даже еамъ 



наниматель,въслучаѣ предусматриваемойпроектомъот- 

дачи земли въ поднаемъ.

Предметъ найма.

Остановившись, такимъ образомъ, на терминахъ: 

„сельскохазийственный имущественныйнаемъ",„наймода- 

вецъ"и„наниматель",какънаиболѣеотвѣчающихъ юриди­

ческой природѣ разсматриваемагоинститута,коммисія не 

усматривала,засимъ,надобностивъособомъзаконодатель- 

номъопредѣленіи самогопонятіясельскохозяйственнагоиму- 

щественнагонайма.Въэтомъотношеніи коммисіяпринялаво 

вниманіе,чтовопросъобъимущественномънаймѣ,вовсемъ 

егообъемѣ,какъ составнаячастьобязательственнагоправа, 

представляетъ,ближайшимъобразомъ,одинъизъпредметовъ 

занятій редакціонной коммисіи но составленію проекта 

гражданскагоуложенія. Независимоотъ сегоозначенный 
вопросъ,въ отношеиіи собственнокрестьянскихъ земель, 

служилъ предметомъ сужденій коммисіи по пересмотру 

положенія о крестьянахъ,труды коей имѣютъ въ буду­
щемъ поступитьнаразсмотрѣніе законодательнойвласти. 

При такихъ условіяхъ,по мнѣнію подготовительной ком- 

мисіи,представлялосьбы болѣе осторожнымъ въ настоя- 

щеевремя неустанавливатьвовсе опредѣленія юридиче- 

скагоионятія собственно сельскохозяйственнаго найма, 
какъ такового,такъ какъ соотвѣтствующее опредѣленіе 
этогопонятія,естественно,должно находитьсяІвъ связи 

съ постановленіями объ имущественномъ наймѣ вообще. 
ГІредрѣшать жевъ данномъслучаѣ,по поводу спеціаль­
ныхъ правилъ о сельскохозяйственномънаймѣ,опредѣле- 
ніеобщаго понятіяимущественнагонайма—едвалиудобно. 
Поэтомукоммисія и полагалавозможнымъ, неустанавли- 

вая въ проектируемыхъ правилахъ особаго опредѣленія 
для обозначенія существа сельскохозяйственнаго найма, 
ограничитьсялишь точнымъ указаніемъ въеамомъ началѣ 
проектапредметасельскохозяйственнагонайма.

Къ числу предметовъ сельскохозяйственнаго имуще- 

ственнагонайма,по мнѣнію коммисіи,должны бытьотне- 

сены какъ цѣлыя сельскохозяйствениыя имѣиія, съ ихъ 

принадлежностями,такъ и отдѣльные земельные участки 

и угодья,атакженаходящіяся въ предѣлахъ имѣнія хо­

зяйственный и жилыя постройки, сельскохозяйствениыя 
промышленныя и торговыя заведенія (напримѣръ, свекло- 

сахарные,винокуренные,крахмальные заводы, сѣмянная 
торговля и проч.),сдаваемыйотдѣльно отъ имѣнія сель­

скохозяйственный скотъ и, наконецъ,различныя доход­

ныя статьи,какъ то:охота,рыбная ловля итому подоб- 
ный.Проектируя соотвѣтствующее по сему предметупо- 

становленіе (ст.і),коммисія вмѣстѣ съ тѣмъ признавала 

необходимыми во избѣжаніе возможныхъ недоразумѣ.ній 
по вопросуо томъ,что именно должно быть понимаемо 

подъ принадлежностью сельскохозяйственна™ имѣнія, 
точно установитьэто понятіе въ самомъзаконѣ.Въэтихъ 

видахъ коммисія нашлаполезнымъ включить въ настоящія 
правилапостановленіе проекта новаго гражданскагоуло- 

женія (ст.39кн-!)•который къ числу принадлежностей 
сельскохозяйственнагоимѣніи относить живой и мертвый 
инвентарьего:рабочій и домашній скотъ,земледѣльческія 
орудія,машины,инструменты,посуду,упряжь и повозки, 

заготовленный натекущій хозяйственный годъ удобреніе 
для имѣнія и топливодля хозяйственныхъ построекъ,за- 

веденийи машинъ,запасы зернового хлѣба,сѣна,соломы 

и другихъ произрастеній земли,необходимые для насту­

пающаго посѣва и содержанія людей, а также рабочаго 
и домашняго скотавъ имѣніи, впредьдо новагоурожая 

(ст.2).

■Опредѣливъ, такимъ образомъ, въ первыхъ двухъ 

статьяхъ проектируемыхъправилъ предметъсельскохозяй- 
ственнагонайма, коммпсія признавала весьма желатель- 

нымьраспространитьдѣйствіе означенныхъправилътакже 

и нанаемъземельныхъучастковъ,въ томъ числѣ и го- 

родскихъ,подъ фабрики,заводы и выстройкудомовъ и 

дачъ.Наемъ земель для означенныхъ цѣлей столь же 

малоурегулированъ въ настоящее время законодатель- 

ствомъ,какъ и наемъземли для надобностей сельскаго 

хозяйства,амеждутѣмъ всеболѣе и болѣе расширяю­

щіяся потребностиразличныхъ отраслейпромышленности, 

домостроительства,равно какъ и развптіе во многихъ 

мѣстностяхъ,вблизи болѣе крупныхъ городскихъ цен- 

тровъ,дачнойжизнинастоятельнотребуютъустановленія 
соотвѣтствующихъ посемупредметуправилъ въ законѣ. 
Идя на-встрѣчу указаннойпотребности,коммисія призна­

вала иеобходимымъ,въ дальнѣйшихъ своихъ с)гжденіяхъ 
по вопросу о наймѣ земли,имѣть въ видутакжеинаемъ 

земельныхъучастковъ,въ томъ числѣ игородскихъ,подъ 

фабрики,заводы и выстройку домовъ и дачъ.Принимая, 
однако,во вниманіе, что этоть видъ найма,по содержа­

нію своему,не можетъ быть подводимъ подъ понятіе 
сельскохозяйственнагоимущественнаго найма, коммисія 
нашлацѣлесообразнымъ,невводя постановленій объука- 

занномъ видѣ найма собственновъ проектируемыяпра- 

вила,особо оговорить въ заклгоченіи,что дѣйствіе этихъ 

правилъ распространяется также на наемъ земельныхъ 

участковъ подъ фабрики,заводы и выстройку домовъ и 

дачъ.

Срокъ найма.

Обращаясь,затѣмъ,къ вопросу осрокѣ сельскохозяй­
ственнаго имущественнаго найма (ст. з)> коммисія не 
могла придти къ единогласномупо этому предметурѣ- 
шенію.

Съ одной стороны,большинство членовъ коммисіи на- 

ходило,чтодоговоръ найманедолженъбытьдопускаемъ 

начрезмѣрно продолжительныйсрокъ, при которомъ въ 

значительнойстепениутрачивалсябы основной иризнакъ 

найма— его временныйхарактеръ.Напротивъ,посгановле- 

ніе о срокѣ должно находитьсявъсоотвѣтствіи съсамымъ 

опредѣленіемъ договора найма,въ которомъ подчерки- 

ваетсяименно его временный•характеръ. Кромѣ того, 

по самомусуществудѣла,чрезмѣрпое удлииеніе сроковъ 

наймапредставлялобы извѣстную опасностьвъ томъ от- 

ношении,что,при естественномьпрогрессѣ сельскагохо- 

зяйстваи возрастаніи цѣнъ наземлю, трудно за много 

лѣтъ впередъучесть возможную продуктивность хозяй- 
стваи доходность имѣнія; это обстоятельство,ставя въ 

рискованное и гадательноеположеніе нанимателяи най- 
модзвца.въ смыслѣ выгодности договора, заключеннаго 

наслишкомъ продолжительный срокъ,можетъотразиться 

неблагопріитно наинтересахънетолько лицъ,заключив- 

шихъ договоръ, но и ихъ правопреемниковъ,вынуждая- 

послѣднихъ подчиняться дѣйствію контракта,иногдаза- 

вѣдомо невыгоднагодля одной изъ сторонъ.Обстоятель- 
ство это становитсятѣмъ болѣе серьезнымъ,что,приот- 

сутствіи въ законѣ запрещенія получать наемную плату 

впередъхотябы за весь срокъ договора, долгосрочный 
наемълегко могъ бы превратиться въ скрытую продажу 

земли,а при такихъ условіяхъ связывать послѣдующія 
поколѣнія долгосрочными контрактамипредставлялосьбы, 
очевидно,несправедлнвымъ.Вмѣстѣ съ тѣмъ,чѣмъ длин­

нѣе будетъ срокъ найма, тѣмъ тѣснѣе станетъсвязь на- 

нимателясъ нанятою землею,а,слѣдовательно,тѣмътруд- 
нѣе явится,по истеченіи срока найма, ликвидація отно- 

шеній,вытекающихъ идъ договора найма; при этомъ 

могутъоказаться въ весьматяжеломъ положеніи какъ зе- 

млевладѣльцы,желающіе обратить землю, по истеченіи 
сроканайма,въ свое непосредственноепользованіе или 

отдать еедругому лицу, такъ и въ особенностинанима- 

тели,когда,при несогласіи владѣльца на возобновленіе 
контракта, они принуждены будутъ выселиться изъ имѣ- 
нія.Въ то жевремя,при долгосрочномъ наймѣ, устана- 

вливаемомънаслишкомъ продолжительный срокъ, неиз­

бѣжно утрачиваетсясвязь самогособственникасъземлею 

и,какъ послѣдствіе сего,является отливъпомѣстнагоэле- 

ментаизъ деревни.Такимъ образомъ,вслѣдствіе устано­

вленія чрезмѣрно иродолжительныхъ сроковъ найма, къ 

нанимателю неизбѣжно должно перейти со временемъ, 

вмѣстѣ съ пользованіемъ и владѣніемъ имуществомъ, 

такжеи право распоряженія имъ,т.е.наниматель,въре- 

зультате,совершенно вытѣснитъ собственника,и,слѣдо- 
вательно,самая цѣль,преследуемаяустановленіемъдолго- 

срочнагонайма,окажется совершеннонедостигнутою.Въ 
виду изложеннаго і8 членовъ коммисіи (статсъ-секретар 
Ермоловъ,тайныесовѣтники Стишинскій, сенаторъМа- 
нухинъ иХаритонову генералъ-маіоры князь Кочубей и 

графъ Толстой,действительныестатскіе совѣтникиГурко, 
князь Друцкоіі-Сокольницкій, Полѣновь,графъСтенбокъ- 
ФерморъиШидловскій,графъМусинъ-Пущкннъ,статскій
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совѣтникъЛенинъ,князьДруцкой-Любецкій,профессОръ 
Петражицюй,графъ Гудовичъ,надворныйсовѣтникъМор- 
духай-Болтовской и С.В.Таргонскій)признавалидоста- 

точнымъустановитьпредѣльный срокъ наймавъзблѣтъ, 
какъ это предположено редакционного коммисіею по со­

ставлена проекта гражданскаго уложенія. Указанный 
срокъ найма,соотвѣтствуя средней продолжительности 

рабочаго періодажизни человѣка,вмѣстѣ съ тѣмъсогла- 

совался бы и съ принятою у насътрехпольною системою 

хозяйства,давая нанимателю возможность пользоваться 

каждою смѣною хозяйствавъ теченіе 12лѣтъ, апотому 

онъ идолженъбытьпризнанъ достаточнымъсобственно 
для сельскохозяйственныхъцѣлей.Въ случаяхъженайма 

недвижимостидля насажденія цѣнныхъ культуръ (садо- 
водства,виноградарстваи т.д.),требующихъ болѣе зна­

чительныхъ затрать,атакжедля надобностейфабрично- 
заводскихъ и выстройки дачъ, могъ бы быть допущень, 

въ видѣ исключенія, 99"лѣтній срокъ найма. Этотъ же 

предѣльный срокъ могъ бы бытьустановленъиприсдачѣ 
земли въ долгосрочный наемъвъцѣляхъзаселеніяпустую- 

щихъ нынѣ земель въ нѣкоторыхъ мѣстностяхъРоссіи, 
преимущественнонасѣверѣ исѣверо-востокѣ.Принимая, 
однако,вовииманіе,чтотаковаясдачаземли въ наемъ, 

посуществу,моглабы быть допущена,во всякомъ слу- 

чаѣ,лишь наоснованіи особыхъ правилъ и притомъ не 

иначе,какъ подъ непосредственнымъконтролемъПрави- 
тельства,большинство членовъ коммисіи полагало, что 

опредііленіеусловій сдачиземли въ цѣлнхъ колоннзаціон- 
ныхъ должно бы составитьпрёдметъ особаго законопо­

ложенія и неможетъ входить въ задачу,проектируемыхъ 

нынѣ правилъ о сельскохозяйственномънаймѣ,для кото- 

рагопредѣльнымъ срокомъ,пообщему правилу,устана- 

вливаетсязб лѣтъ.
Съ другой стороны,однако,предсѣдателемъ исоглас- 

ными съ нимъчленамикоммисіи было высказано,чтодля 

развитія сельскохозяйственнагонаймавесьмаважноезна- 

ченіе имѣетъ полная свобода договаривающихся въ уста­

новлены сроковъ найма.Законъ недолженъ стѣснять въ 

этомъ отношеніи экономическойпредпріимчивостиотдѣль- 
ныхълицъ,апотомуопредѣленіе сроканаймаслѣдовало 
бы всецѣло предоставитьсоглашенію сторонъ. Но если, 

тѣмъ неменѣе, признается необходимымъ установленіе 
извѣстнагопредѣльнаго срока найма,въ видутого,что 

отношенія,устанавливаемыядоговоромъ найма,посамому 

существу, представляются временными,то, во всякомъ 

случаѣ,срокъ этотъдолженъ быть,по возможности,про- 

должительнымъ,чтобы стороны имѣли возможность,въ 

предѣлахъ его,устанавливатьтѣ именно сроки, которые 

наиболѣе отвѣчаютъ ихъ интересамъ.Пагубноедѣйствіе 
установленнаговъ настоящеевремя закономъ слишкомъ 

непродолжительнагомаксимальнагосроканаймавсеболѣе 
и болѣе неблагоприятно отражаетсянанашемъземлевла- 

дѣніи,которое во многихъ случаяхъ несетъ крупные 

убытки изъза невозможности сдачи земли въ наемъна 

болѣе продолжительный срокъ, чѣмъ іглѣтъ (ст.1692, 
ч.і,т.X,св.зак.гражд., изд.1900 г.).Въ виду невоз­

можности таковой сдачи земли въ наемъсъ одной сто- 

роны,асъ другой,вслѣдствіе нужды землевладѣльца въ 

деньгахъ,неизбѣжно учащаютсяслучаивынужденнойпро- 

дажи земли и значительно увеличивается контингента 

владѣльцевъ,потерявшихънавсегдасвязьсосвоею землею, 

тогдакакъ,присвободномънаймѣ,связьэтамоглабы со- 

храниться,и засобственникамиоставалосьбысоединенное 

съ владѣніемъ землею политическоепредставительствовъ 

мѣстной общественной жизни. Вмѣстѣ съ тѣмъ значи- 

тельнострадаютъотъ невозможностинаймаземлинабо- 
лѣе продолжительныесроки и сами съемщики-крестьяне, 

большая частькоихъ вынужденавъ настоящеевремяпри- 

бѣгать къ продовольственной арендѣ,со всѣми ея невы­

годными послѣдствіями для обѣихъ сторонъ.При такихъ 

условіяхъ лишеніе землевладѣльцевъ возможностисдавать 

землю въ наемъ на,продолжительный срокъ служить 

одною изъ главнѣйшихъ причинъ,вызывающихъ хищни- 

ческоехозяйство нанимателей,такъ какъ послѣдніе, не 

имѣя увѣренности,что плоды ихъ трудовъ и затратьпо 

усовершенствованнохозяйствадостанутсяименноимъ,за- 

ботятсялишь отомъ,чтобы извлечь въ данный моментъ 

возможно большій доходъ изъ нанятойземлиивоздер- 

'живаютсяотъ всякихъ улучшеній, не приносящихъимъ 

непосредственнойи быстрой выгоды. Парализуя,такимь 

образомь,деятельностьнанимателя,направленнуюкъулуч- 

шенію хозяйства,невозможностьсдачи земливъ наемъна 

болѣепродолжительныйсрокътѣмъсамымьпрепятствуеть 

сельскохозяйственномупрогрессу и отражается неблаго­
пріятно наобщей производительностистраны.Въособен- 
ностиженевыгодно отзывается на интересахъ сторонъ 

установленныйдѣйствующимъ законодательствомъмакси- 

мальный срокъ наймавъ тѣхъ мѣстностяхъ,гдѣдляобра- 
ботки земли,поклиматическимъи почвеннымъусловіямь, 
требуетсязначительнаязатрататруда,времении срествъ. 

Междутѣмъ,именновъ такихъмѣстностяхъу насърас- 

положены обширныя пространствапустоиорожнихъказен- 

ныхъ и частновладѣльческихъ земель.Для оживленія по- 

слѣдпихь необходимопривлечете на нихъдостаточиаго 

числарабочихърукъ,аэтовозможнолишь путемъпосе- 

ленія на означеиныхъ земляхъ крестьянъ на началахъ 

долгосрочнаго найма.Въ такихъ колонизационныхьцѣ- 
ляхъ долгосрочный наемъмогъ бы оказать незамѣнимыя 
услуги какъ владѣльцамъ земель,такъ и самимькрестья- 

нами давъ возможность первымъ сохранить землю въ 

своихърукахъ,авторымъ— приложитькъ нейсвойтрудъ, 

въ качествѣ свободныхъпредпринимателей.Преимущества 
этой формы пользованія землею заключаются еще въ 

томъ,что,сохраняя въ распоряженіи съемщиковъкапи- 

таль,который былъ бы иеобходимьнапріобрѣтеніе земли 

въ собственность,долгосрочныйнаемъдаетъимъ возмож­

ность обратитьвсѣ имѣющіяся въ ихъраспоряженіи сред- 

стванаведеніеиулучшеміесамогохозяйства.Такимъобра- 
зомъ,отдачаземли крестьяпамъвъ наемънадолгій срокъ 

для устройства поселеній, обезпечиваяинтересыобѣихь 
сторонъ,является однимъизънаиболѣе цѣлесообразныхъи 

желательныхъспособовъ къ измѣненію существующихъ 

нынѣ во многихъмѣстностяхъ ненормальныхъусловій ве­

денія сельскаго хозяйства, заключающихся для помѣщи­
ковъ— въ избыткѣ земли при недостаткерабочихъ силъ, 

адля крестьянъ— въ избыткѣ рабочихъ силъ при недо­

статкѣ земли.Само собою разумѣется, что отдачаземли 

крестьянамъподъ поселеніе потребуетьближайшей зако- 

нодательнойрегламентаціи и контроля со стороны прави- 

тельства,но обстоятельство это отнюдь неможетъ ума- 

литьзначенія предлагаемоймѣры съ точки зрѣнія инте­

ресовъ собственно сельскаго хозяйства.Затѣмъ,устано- 

вленныедѣйствующимъ законодательствомъмаксимальные

сроки найма,въ виду краткостиСвоей,совершенноустра- 

няютъ возможностьпользоватьсянаймомъдля насажденія 
болѣе цѣнныхъ культуръ—виноградниковъ,садовъипр., 

атакжедля промышленныхъи фабрично-заводскихъцѣ- 
лей и выстройкидачъ,такъ какъ въ этихъ случаяхъ нѳ- 
обходимъвесьмазначительныйпромежутокъвремени,въ 

теченіе которагомогли бы окупиться вложенныевъпред- 

пріятіекапиталы,Между тѣмъ,примѣненіе въ данномъ 

случаѣ началъдолгосрочнагонаймаоткрыло бы возмож- 

ностьвладѣльцамъ довести до высокой стоимостисвои 

земли,въ настоящее время нерѣдко пустующія,итѣмъ 
самымъ обезпечить своимъ потомкамъ, въ будущемъ, 
крупное состояніе, обусловленное естественнымъвозвы- 

шеніемъ стоимостиотданнаговъдолгосрочныйнаемъиму- 

щества.Наконецъ,нельзя не замѣтить, что узаконеніе 
долгосрочнагонайманеведетъвовсекъпринудительному 

осуществленію его въ жизни. Напротивъ,выборъ того 

илииногосроканаймабудетъзависѣтьвсецѣлоотъусмо- 

трѣнія владѣльца,который,имѣя желаніе и возможность 

заниматьсяхозайствомълично,конечно, несдастъ своей 
земли надолгій срокъ.Законъдолженълишьустановить 

возможностьсдачиземли на долгій срокъ,авъ предѣ­
лахъ установленной имъ максимальной нормы стороны 

останутсясовершенносвободными въ выборѣ наиболѣе 
подходящаго,по ихъ условіямъ.срока найма.

За силою приведенныхъ соображеній председатель и 

9 членовъ коммисіи: сенаторъ графъ Бобринскій, інтал- 

мейстеръСипягинъ,сенаторъ Карнпцкій, тайный сові.т- 
никъ Султанъ-Крымь-Гирей,дЬйссвигельные статскіе со­

вѣтники Зиновьевъ, баронъ Корфь,Марковъ,Кутлеръ и 

коллежскій ассесоръ Лазаревскій полагалицѣлесообраз- 
нымъустановитьпредѣльный срокъ найма въ 99лѣтъ, 
примѣнительнокъ существующемуужевъдѣйствующемъ 



\

законодательствѣ максимальномусрокунаймадлянѣкото- 
торыхь видовъ недвижимостей (свод,зак.,т.XII,ч.2, 

уст.сел.хоз.,изд.1903г.ст.28,прилож.,ст. 2 и 119; 

уст.казач.сел.,изд.1857 г.,ст.147.прилож.,ст.з;Собр. 
узак.ирасп.прав.1896г.,№ 94і°поряд.отд.уч.каз. 

зем.для устр.дачъ,ст.г).При этомъ сенаторъКарниц- 
кій заявилъ,что онъ находилъ бы возможнымъ ограни- 

читьсрокъ обыкновеннаго найма %6годами,если бы у 

насъ былъ принятьинститутънаслѣдственнагооброчнаго 
владѣнія,предположенный въкнигѣ IIIпроектаграждан- 

скагоуложенія (ст.185— 198)и въ запискѣ статсъ-секре- 

таряА.Н.Куломзина,представленнойвъОсобоеСовѣща- 
ніео нуждахъ сельскохозяйственнойпромышленности.Но 
въ виду отсутствія въ настоящее время закона, ближе 
опредѣляющаго нормы вѣчнаго илидолгосрочнагоправа 

оброчнаговладѣнія,сенаторъКарницкій,находя,что про­

дленіе сроканаймадо 99лѣтъ можетъвъизвѣстноймѣрѣ 
принеститу пользу,которая ожидается отъ упомянутаго 

института,присоединяется къ мнѣнію предсѣдателя и 8 
членовъ.

Проектируяуказанныевышемаксимальныесрокинайма, 
коммисія вмѣстѣ съ тѣмъ признавала полезнымъособо 
оговорить,что договоры найма, заключенные на болѣе 
продолжительныесроки,признаются обязательнымилишь 

въ теченіе того срока,накоторый они,согласновышеиз- 

ложенному,могли быть заключены (ст.4)> и что,на-ряду 

съ договорами наопредѣленный срокъ,допускаетсятакже 

заключеніе договора найма и на неопределенныйсрокъ 

(ст.5)-Цѣль приведенныхъ постановленій заключаетсявъ 

томъ,чтобы по возможности менѣе стѣснить контраген­

товъ договора установленіемъ обязательныхъ для нихъ 

формальныхъ условій при совершеніи сдѣлки. Въ этихъ, 

именновидахъ договоръ найма,заключенный съ превы­

шеніемъ максимальнагосроканайма,признаетсяпроектомъ 

недѣйствительнымъ не безусловно, а лишь,натотъ пе- 

ріодъ,который превышаетъустановленный закономъ ма­

ксимальный срокъ.Въ тоже время сторонамъ предостав­

ляется неустанавливать вовсе сроканайма;но,какъ не- 

избежноепослѣдствіе сего, каждой изъ сто.ронъ должно 

быть предоставлено вмѣстѣ съ тѣмъ и право по своему 

усмотрѣнію прекратить такой договоръ, подъ условіемъ 
лишь заблаговременнагопредваренія отомъ другой сто­

роны.

Вознагражденіе наймодавца.

Переходя,засимъ,къвопросуовознагражденіи наймо­
давца (ст.6),коммисія нашланужнымъуказать,что воз­

награжденіе это можетъ состоять нетолько въденьгахъ, 

но и въ части произведеній отданнаговъ наемъимуще- 

ства—при наймѣ изъ доли, въ возведеніи построекъна 

нанятойземлѣ— при наймѣ изъ выстройки и въ испрлне- 

ніи въ пользу наймодавцаопределенныхъ работъ— при 

наймѣ изъ отработка. Этотъ послѣдпій видь наймавы- 

звалъ въ средѣ коммисіи продолжительныя пренія по во­

просу о томъ,въ какихъ предѣлахъ могутъ быть допу- 

щены,посуществу,договоры наймаизъотработка.Входя 
въ обсужденіе сеговопроса, коммисія принялавовнима- 

ніе,что наемъизъ отработкавызванъ потребностямиса- 

мойжизни и основанънаестествениомъобмѣнѣ эконо- 

мическихъуслугъ между двумя группаминаселенія,изъ 

которыхъ одна—крестьяне—нуждаетсявъземлѣ,адругая— 

землевладельцы— въ рабочихърукахъ.Поэтомувоспреще- 

ніе или дажезначительноестѣсненіе наймаизъотработка 
представлялосьбы .несогласнымъ съ дѣйствительнымипо- 

требностямижизни.Но,вмѣстѣсътѣмъ,примѣненіеэтого 

вида наймакъ договорамънаслишкомъ продолжительный 
срокъ представлялосьбы такжеедвали желательнымъ.

Въ этомъ отгіошеніи былоотмѣчено,съоднойстороны, 

что обязанность отработка можетъ быть принятанасебя 
нанимателемь вообще только насамый непродолжитель­

ный срокъ.Обыкновенно условіе отработка встрѣчяется 
лишь при годовомъ съемѣ земли,рѣже— притрехлѣтнемъ 
наймѣ,а.при наймѣ насрокъ свышешестилѣтъ условіе 
отработкавключается въ договоръ только въ видѣ самаго 

незначительна™ придаткакъ основной платѣ,выражаемой 
въ деньгахъ.Объясняетсятакоеявленіе отчаститѣмъ,что 

нанимательлишь нанепродолжительныйперіодъ времени 

можетъучестьвпередъсвои личныя рабочія силы и силы 

своейсемьи,атакжетоколичестворабочагоскота,кото- 

рымъ онъ будетъ въ состояніи располагать;всякія измѣ­
ненія въ составѣ его семьи,въ живомъ или мертвомъин- 

вентарѣ,могутъ черезъ нѣсколько лѣтъ сдѣлатьусловіе 
отработка,казавшееся нанимателю легкимъ при заключе­

ны договора,тяжелымъ,аиногдаиневыполнимымиДругое 
основаніе, подтверждающее необходимость ограниченія 
наймаизъ отработкалишь краткими сроками,лежитъ въ 

крайнейнеустойчивостицѣнъ нарабочія руки. Принять 
насебявыполненіе извѣстной работы въ теченіе многихъ 

лѣтъ къ ряду,сообразуясь съ расцѣикой работълишьдля 

даннагогода,крайне невыгодно для нанимателя.Кромъ 
того,уплатазананятую землю трудомъ,граничанерѣдко 
съ отношеніями личнаго найма, можетъ поставить кре- 

стьянъ-съемщиковъвъ личную зависимостьотъ землевла- 

дѣльцевъ,апотому часто является въ сознаніи самихъ 

крестьянъ пережиткомъ тягостной барщины. Въ иныхъ 

мѣстностяхъРоссіи (напр.,въгуб.ВоронежскойиПодоль- 
ской)„отработокъ"въ послѣднеевремя исчезаетъ вовсе 

изъ договоровъ найма,смѣняясь денежнымъ вознагражде- 

ніемъ.Наконецъ,самымъглавнымъ возраженіемъ противъ 

долгосрочнаго наймаизъ отработкапредставляетсятооб- 
стоятельство,что добросовѣстная расцѣнка крестьянскаго 

труданамноголѣтъ впередъ вообщезатруднительна.По- 
этому разрѣшить многолѣтній наемъземли изъ отработка 
значило бы неизбѣжно создать почву для нежелатель­

ныхъ столкновеній между собственникамиинанимателями.

Но,съ другой стороны,было указано, что приведен­

ныя выше опасенія,возбуждаемыя установленіемъ найма 

изъ отработка на болѣе или менѣе продолжительный 
срокъ,едвали основательны по существу и, во всякомъ 

случаѣ,въ значительнойстепени преувеличены.Теорети- 
чески возможность эксплоатаціи земельной нужды кре­

стьянъ неустраняетсяи при денежной формѣ наемной 
платы;крестьянемогутъвзять необходимую имъ землю 

по чрезмѣрно высокимъ цѣнамъ, независимо отъ того, 

выражаетсяли наемнаяплатавъ деньгахъ или въ отра- 

боткѣ.Послѣдняя формауплаты является, напротивъ,не- 

рѣдко болѣе легкой и удобной для крестьянъ,— напри- 

мѣръ,въ случаяхъ принятія ими на себя выполнения от­

дѣльныхъ работъ въ зимнееили вообще|,болѣе свободное 
отъ полевыхъ работъ время. Лучшими судьями сравни­

тельной выгодностиотработкаилиденежнойуплаты,равно 

какъ и добросовѣстности расценкиработъ, въ каждомъ 

отдѣльномъ случаѣ,могутъ быть,конечно,самикрестьяне. 

Что же касаетсятрудностиучета впередъ силъ отдѣль­
ныхъ крестьянскихъхозяйствъ,то этовозраженіепротивъ 

болѣе продолжительнагосроканайма изъ отработка,ка- 

залось бы, значительно ослабляется по двумъ основа- 

ніямъ.Во-первыхъ,условіе отработкапринимаютънасебя 
нерѣдко цѣлыя обществаили товариществакрестьянъ,въ 

отношеніи которыхъ хозяйственныясилы того или дру­

гого крестьянина,въ отдѣльности, не имѣютъ значенія; 
во-вторыхъ,даже при единоличныхъусловіяхъ отработка, 
нанимательнелишаетсявозможности нанятьзасебя,съ 

цѣлью выполненія условленной работы, кого-либо дру- 

гого;этапослѣдняя черта,,очевидно, существенно отли­

чаетъ наемъизъ отработкаотъ формъ лцчнаго найма и 

тѣмъ самымъ устраняетъ опасеніе установленія личной 
зависимостикрестьянъ-съемщиковъ. При этомъ неслѣ- 
дуетъупускатьизъ вида,что въ даиномъ случаѣ рѣчь 
идетълишь о предѣлыюмъ, отнюдь не обязательномъ 
для сторонъ,срокѣ наймаизъ отработка.Нѣтъ сомнѣнія, 
что фактически большинство подобныхъ договоровъ бу­
детъ заключаться,какъ и нынѣ,насамыенезначительные 

сроки-— отъодногогодадотрехъЛѣтъ.Въслучаѣ,однако, 

еслибы тотъ или инойнанимательпризнавалъвыгоднымъ 

для себя принятьусловіе отработканаболѣе продолжи­

тельный срокъ,примѣрно до шести лѣтъ, то, казалось 

бы,нѣтъ основаній къ тому,чтобы законодательствопре- 

пятствовало заключенію подобнаго обоюдно-выгоднаго 
договора.Обстоятельствоэтопредставляется тѣмъ болѣе 
существеннымъ,что во многихъмѣстностяхъРоссіи безъ 
отработка,въ качествѣ основногоили,чаще,дополнитель- 

наго условія найма, въ настоящее время нельзя вовсе 

обойтисьпри заключеніи договора найма.Поэтому,вос- 

претить договоры найма изъ отработка на указанные 

выше срокъ—значилобы затруднить вообще заключеніе 
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договоровъ найманаболѣе продолжительныесроки,т.е. 

противодействоватьдостиженію тойименноцѣли,которая 

является однимъизъ важнѣйшихъ условій для поднятія 
производительностинашегосельскагохозяйства.

Основываясь наприведенныхъ соображеніяхъ и исходя 

изъ той мысли,что при выработкѣ закона о сельскохо- 

зяйственномънаймѣ необходимокакъ можно ближепри- 

сматриваться къ существуюшимъ экономическимъусло- 

віямъ и измѣнять ужесложившіяся наэтой почвѣ отно­

шенія только при наличностиположительнодоказаннаго 

отъ нихъ вреда, аневь силуоднихълишь теоретиче­

скихъ предположсній,— коммисія, по окончательномъоб- 
сужденіи настонщаговопроса,полагаладопуститьзаклю- 

ченіе договора наймаизъ отработка,равно какъ и вклю­

ченіе условія объ отработкѣ во всякій вообщедоговоръ 

сельскохозяйственнагонайма,насрокъ до шестилѣтъ.

Форма договора.

Слѣдующія двѣ статьипроекта(7и8)касаютсяформы 
договора найма.При обсужденіи этихъ статейкоммисія 
остановилась,между прочимъ,навопросѣ объустановле- 

ніи обязательности крѣпостной формы заключенія дого- 

воранайманаболѣепродолжительныесроки,—напримѣръ, 
свыше 12 лѣтъ.Неподлежитъ,конечно,сомнѣиію,что 

крѣпостной порядокъ заключенія договоранаймаслужмлъ 

ібы,вь принципѣ,иаилучшимъ обезпеченіемъ интересовъ 

нанимателя,аравно гарантировалъбы новаго пріобрѣта­
теля имѣнія отъ сокрытія прежнимъсобственникомъдо- 

говора, обременяющего отчужденное имѣніе. Тѣмъ не 

менѣе,коммисія полагала,что обязательнаядля сторонъ 

крѣпостная формазаключенія договоровъ, хотя бы и со­

вершаемыхъ на долгій срокъ, представляласьбы крайне 
стѣснительной.Крѣпостнойпорядокъ является въ настоя­

щее время слишкомъ громоздкимъ и неудобиымъ для 

сторонъ;обставленныймногочисленнымиформальностями, 
этотъ порядокъукрѣпленія правьнанедвижимостисвя- 

занъ, въ то жевремя, съ весьма значительнымирасхо- 

дамидля сторонъ;поэтому признатьегообязательнымъ 
для долгосрочныхъ договоровъ найма значило бы,по 

мнѣнію коммисіи,создатьсерьезныяпрепятствія къболѣе 
широкомуразвитію долгосрочнагонайма,заслуживающего, 

междутѣмъ,напротивъ, возможнаго иоощренія.Призна- 
вая, поэтому, нежелательнымъ устанавливатьобязатель- 
ность для сторонъ крѣпостной формы совершенія дого­

воровъ сельскохозяйственнагонаймаиограничиваясьлишь 

требованіемъ удостовѣренія договора найма,по общему 
правилу, на письмѣ, коммисія остановилась,затѣмъ,на 

разсмотрѣніи вопроса отомъ, неслѣдуетъли, въ видѣ 
изъятія,допустить также словесныя соглашенія относи­

тельно наймаземли.По этому поводу въ средѣ коммисіи 
было высказано,съ одной стороны,что,при малограмот­

ности населенія,крестьянамъво многихъ случаяхъ приш- 

лосьбы выходить изъ рамокъ закона,если бы послѣд- 
нимъбыли вовсевоспрещены словесные договоры. При 
современныхъусловіяхъ крестьянепо необходимостивы- 

нуждены прибегатькъсловеснымъсоглашеніямъ;поэтому, 

при воспрещеніи ихъ закономь,такіе договоры оказались 

бы юридически-беззащитнымии расторжимыми по волѣ 
одной изъ сторонъ,что можетъ вредно отразиться на 

интересахъсельскагохозяйства.Исходя изъ сегосообра- 
женія,нѣкоторые члены коммисіи полагали,что въ дан­

номъ случаѣ было бы цѣлесообразнѣе придерживаться 

предположенія проекта граЖданскаго уложенія, согласно 

которому словеснаяформа допускается для договоровъ, 

заключаемыхъ насрокъ до трехъ лѣтъ и на сумму не 

свышетрехсотърублей.Но,вмѣстѣ сътѣмъ, было ука- 

зано,что основывать рѣшеніе вопросаоформѣдоговора 

насуммѣ иаемнойплаты едва ли правильно по самому 

существудѣла, не говоря ужъ отомъ,что въ такихъ 

случаяхъ,какъ,напримѣръ,наемъизъдоли,изъотработка 
или изъ выстройки,точноеопредѣленіе денежнаго экви- 

валентавознагражденія наймодавцакрайнезатруднительно, 

а иногдаи вовсеневозможно. Притомъ центрътяжести 

даннаговопроса,естественно,лежитъ невъ размѣрѣ на- 

емнойплаты,аименно въ продолжительности договора 

найма,т.е.того періода времени,въ теченіе котораго 

должнодействовать словесноесоглашеніе. Съ этой же 

послѣднейточкизрѣнія нельзянепризнать,что примѣ- 

неиіе словесной формы соглашенія допускаютъ лишь 

сдѣлки,заключаемыя насамыйкороткій срокъ— неболѣе 
одного года,какъ наиболѣе простыя. Долгосрочные же 

контракты,сопряженныесъ большимъ количествомъсвя- 

зывающихъ контрагентовъ условій, легко могутъ дать 

почву для различныхъ споровъ и недоразумѣній, апри 

отсутствіи письменныхъслѣдовъ договора, всякіе споры 

о смыслѣ заключенныхъусловій неизбѣжно должны бы 
разрѣшатьсялишьнаоспованіисвидѣтельскихъпоказаній,— 

доказательствавесьманенадежнаго.Въ теченіеболѣепро- 

должительнаго,чѣмъ годичный съемъ,договоранаймавъ 

положеиіи сторонъмогутъ произойтивсевозможныяизмѣ- 
ненія,праваихъ могутъ перейтикъ третьимъ лицамъи 

т.д.,апотому,въ огражденіе интересовъ и законныхъ 

правъ нетолько самыхъсторонъдоговора,ноитретьихъ 

лицъ,письменнаяформавъ этомъ случаѣ является насто­

ятельно необходимой.Въ виду приведенныхъсоображе- 
ній,коммисія,по окончательномъобсужденіи настоящего 

вопроса,пришлакъ единогласномузаключенію, что сло­

весныя соглашенія о наймѣ могутъ быть допущены лишь 

при съемѣ земли наодинъ годъ,или подъодинъпосѣвъ.
Вмѣстѣ"сътѣмъ коммисія признавала желательнымъ 

сохранитьвъ силѣ,ипоизданіипроектируемыхъправилъ, 

постаноиленіедѣйствующагозаконодательстваотносительно 

внесенія словесныхъ условій найма,заключенныхъ сель- 

скимиобывателями, въ книгу при волостномъправленіи 
и о свидѣтельствованіи послѣднимъ пожеланію договари- 

вающихся,письменныхъ договоровъ о наймѣ земли (св. 
зак.,т.X,ч.і, ст.1700 зак. гражд., изд.1900 г.).Со- 
храненіе этого правила представляетсянеобходимымъвъ 

тѣхъ видахъ,чтобы съемщики-крестьянеимѣли возмож- 

ность,въ каждомъотдѣльномъ случаѣ,избратьтуименно 

форму совершенія договоранайма,котораяпредставляется 

для нихъ наиболѣе удобною.
Затѣмъ,руководствуясь отмѣченнымъ ужевыше сооб­

раженіемъ о возможно меньшемъ стѣсненіиконтрагентовъ 

договора различными формальными условіями, коммисія 
находилаполезнымъ выразить въ особомъпостановленіи 
(ст.8)ту мысль, что договоръ найма,хотя бы и неот­

вѣчающій приведеннымъвьпнетребованіямъ относительно 

формы договора,тѣмъ неменѣе,нетеряетъ своей силы, 

апочитается лишь заключеннымъ на неопределенный 
срокъ.

При обсужденіи правилао словесной формѣ договора 

найма*въ коммисіи былъ возбужденъ, между прочимъ, 

вопросъ отомъ,неслѣдуетъ ли ввести въпроектъсуще- 

ствующее во французскомъзаконодательств!-!постановле- 

ніе,воспрещающеедоказыватьсвидетельскимипоказаніями 
словесныедоговоры,къ осуществлениекоихъ ещенепри- 

ступлеио(франц. гражд.улож., ст.1715)-Съ своей сто- 

роны,коммисія полагала,однако,чтопринятіеозначеннаго 

правилалегко могло бы лишить словесныедоговоры вся­

кой реальнойгарантіи, такъ какъ во многихъ случаяхъ, 

напримѣръ,при отсутствіи задаточныхъ расписокъ,един-. 

ственнымъспособомъдоказательствасамагофактазаклю- 

ченія договоранаймаслужатъ именнотолько свидѣтель­
скія показания.Притакихъусловіяхъ устраненіеэтихъпо- 

казаній,"какъдоказательствазаключенія договора,къ осу­

ществленію коего ещенеприступлено,было бы,въ сущ- 

ности,равносильно въ извѣстныхъ случаяхъ запрету за­

ключенія словесныхъсоглашеній о наймѣ,апотому ком- 

мисія признавалаболѣе осторожнымъневключатьподоб- 
нагопостаиовленія въ проектируемыяправила.

Условія найма.

Слѣдующія двѣ статьи проекта(д ию)касаютсяуело- 

вій договора найма.Въ первой изъ нихъ коммисія нахо­

дила нужнымъ категорически выразить тотъ основной 
принципъ,что взаимныя отношенія сторонъопределяются 
всецѣло наоснованіи включенныхъ имивъдоговоръусло- 

вій,такъ что собственно проектируемыя правила,занѣ- 
которыми изъятіями, должны находить себѣ примѣненіе 
лишь постолько,посколько то или другоеотношеніе не 

предусмотрѣно самимисторонамивъдоговорѣ.Приэтомъ, 

однако,признанонеобходимымъособовыдѣлитьдоговоры 

наймаизъ доли,которыевънастоящеевремярегулируются 

во многихъслучаяхъ на основаніи мѣстнихъ обычаевъ 
Поэтому,въ интересахъ сохраненія послѣднихъ,въраз* 



сматриваемоепостановленіе введена спеціалыіая оговорка 

о томъ,что къ договорамъ наймаизъ доли проектируе­

мыя правилапримѣняются лишьвъслучаѣ отсутствіямѣст- 
ныхъ но семупредметуобычаевъ (ст.9)-

Предоставляя,такимъ образомъ,опредѣленіевзаимныхъ 

отношеній сторонъ,преждевсего,ихъсобственномуусмо- 

трѣнію,коммисія,въ частности,находилатѣмъ болѣепо- 

слѣдовательнымъ примѣпить это начало и къ вопросу о 

страхованіи отданнаговъ наемъимущества.По этомупо- 

воду было высказано,что обязательноевозложеніе стра­

хованія нананимателяили наймодавца,помимоспециально 
выраженнагоими нато согласія, представлялосьбы оди­

наково несправедливымъи неудобнымъ.Страхованиепока 

развитоу насъдалеко еще не повсемѣстно, а потому 

едвали было бы основательновозлагатьнаоднуизъсто- 

ронъ обязанность страхованія, коль скоро сами стороны 

ненашли возможнымъ, а можетъ быть и нужнымъ уго­

вориться относительноэтого предметапри заключеніидо- 

говора найма.Кромѣ того, съ обязанностью страхованія 
соединены весьмасложныя условія иотношенія,въсмыслѣ 
установленія суммы страхованія,распредѣленія страхового 

вознагражденія и проч.,каковыевопросы могутъбытьце- 
лесообразноразрешены лишь напочвѣ договорнаго со- 

глашенія.При такихъ условіяхъ вопросъ о страхованіи 
отданнаговъ наемъимущества долженъ быть предостав­

ленъ всецѣло усмотрѣнію договаривающихсялицъ.Но,съ 

другой стороны, представлялось бы неудобнымъ вовсе 

обойти молчаніемъ въ проектируемыхъправилахъразсма- 

триваемыйвопросъ,имѣющій весьмасущественноепракти- 

ческоезначеніе.Напротивъ,необходимопо возможности 

обратитьнанего вниманіе договаривающихся сторонъ,а 

потомукоммисія находила цѣлесообразнымъ указать въ 

проектѣ,что обязанностьстрахованія нанятагоимущества 

можетъ быть возлагаеманаодну изъ сторонъ не иначе, 

какъ въ силу«договора(ст.ю).
Приведенными постановленіями исчерпываются общія 

положенія осельскохозяйственномъимущественномънаймѣ, 
составляющія содержаніе іглавы проектируемыхъправилъ.

Обязанности наймодавца.

Обращаясь, засимъ,ко IIглавѣ— объ обязанностяхъ 
наймодавца(ст.и — іб),коммисія находиланужнымъуста- 

новитьрядъ правилъ относительно своевременной пере­

дачи нанимателю отданнаго въ наемъимуществавъ со- 

стояніи,годномъ для условленнаго пользования,атакже 

относительнообязанности наймодавцаобезпечитьнанима- 

телю спокойноепользованіе означенпымъимуществомъво 

всепродолженіе наймаи воздерживатьсяотъвсякихъдѣй- 
ствій,могущихъ стѣснить пользованіе нанимателя;къ чи­

слу означенныхъ правилъ относитсятакжепостановленіе 
объ ограниченіи права наймодавца напользованіе выго­

дами имѣнія,непредоставленныминанимателю,тѣмилишь 

предѣлами,въ коихъ этимъненарушаетсяпользованіеса- 

могонанимателя(ст.и— 13).Но,вмѣстѣ сътѣмъ,въпроек- 

тируемыхъ правилахъ указывается, что наймодавецъне 

отвѣчаетъ засомовольное нарушеніе постороннимъ ли- 

цомъспокойнаго пользованія нанимателя (ст.і-і)> такъ 

какъ подобноерасшнреніе предѣловъотвѣтственностинай- 
модавцанеоправдывалось'бы требованіями справедливо­

сти и въ то жевремя не согласовалосьбы и съ юриди­

ческою природою отношеній,создаваемыхъусловіямииму- 

щественнагонайма.
Переходя, затѣмъ,къ возбужденномупри обсужденіи 

обязанностейнаймодавцавопросуобъотвѣтственностиего 

занедостатки отданнаго въ наемъ имущества,коммисія 
находила,что включеніе въ проектируемыя правилапод- 

робныхъ по сему предмету постановлен^,аналогичныхъ 

ст.257 проектагражданскагоуложенія,могло бы,создать 

напрактикѣ много споровъ и недоразумѣній,тѣмъ болѣе 
тяжелыхъ для наймодавца,что нанеговозлагаласьбыот- 

вѣтственность яа такіе недостатки отданнаго въ наемъ 

имущества,о которыхъ онъ могъ и не знать во время 

заключенія условія (болѣзнь скота,мелкіе недочеты сель­

скохозяйственныхъ машинъ и орудій и т.д.) и между 

тѣмъ,въ существовали которыхъ наниматель,съ своей 
стороны,имѣлъ полную возможность удостовѣриться при 

самомъпринятіи отданнаго въ наемъимущества.Вслѣд- 
ствіеэтогоиимѣявъвиду,чтост.и ип.аст.57ПР°" 

ектируемыхъправилъ,обязывающія наймодавцапередать 

нанимателю отданное въ наемъ имуществовъ состояніи. 
годномъдля условленнагопользованія,и предоставляющія 
въ противномъслучаѣ нанимателю право требоватьдо- 

срочнаго прекращенія договора, въ достаточной мѣрѣ 
обезпечиваютъ интересы послѣдняго наслучай какихъ- 

либо недобросовѣстныхъ дѣйствій состороны наймодавца, 
коммисія пришлакъ заключенію, что устаиовленіе болѣе 
подробныхъ по сему предмету правилъ, представляясь 

крайненеудобнымъ въ практическомъотношеніи,едвали 

вмѣстѣ сътѣмъ является и необходимым!,.
Освобождая наймодавца отъ отвѣтственностизасамо- 

вольноенарушеніе постороннимълицомъспокойнагополь- 

зованія нанимателя,коммисія, вмѣстѣ съ тѣмъ,находила 

нужнымъ предусмотрѣть и тѣ случа.и, когда наниматель 

будетълишенъ возможности пользоваться нанятымъиму- 

ществомъ или стѣсненъ въ таковомъ пользованіи въсилу 

принадлежащаготретьемулицу праванаозначенноеиму- 

щество (ст.15). Въ этомъ случаѣ,помнѣ.нію коммисіи, 
было бы вполнѣ справедливо предоставить нанимателю 

правотребовать прекращенія наймаилисбавки наемной 
платы,смотря по степени причиненнаго ему стѣсненія, 
вмѣстѣ съ возмѣщеніемъ причиненныхъемуэтимъствсне- 

ніемъ убытковъ.Значеніе этого постановленія представ- 

ляетсявесьмасущественнымъсъточкизрѣніяобезпеченія 
законныхъ интересовъ нанимателя,аравно и поддержа­

нія того принципа,что передаваемоеимуществодолжно 

быть свободноотъ всякихъ нанего правъ и притязанііі 
со стороны третьихълицъ,могущихъ нарушитьили сте­

снить пользованіе нанимателяи тѣмъ самымъ подорвать 

силу и незыблемостьдоговорныхъотношеній.
Наконецъ,въ ряду обязанностейнаймодавцакоммисія 

призналанеобходимымъпредусмотрѣтьтакжевопросъобъ 
уплатѣ сборовъ и повинностей по отданному въ наемъ 

недвижимомуимуществу(ст.іб).При обсужденіи этого 

вопроса,въ средѣ коммисіи возникъ вопросъ отомъ,въ 

какой мѣрѣ подобное постановленіе, имѣющее свонмъ 

предметомъотправленіе публичныхъповинностей,можетъ 

находитьсебѣ мѣсто средипостановленій частноправового 

характера.Поэтомуповоду было высказано, съ одной 
стороны,что разсматриваемаястатьяедва ли подлежитъ 

включенію въ проектъ положенія объ имущественномъ 

наймѣ,такъ какъ платежъповинностейи сборовъ, какъ 

элементъпубличнагоправа,неможетъ являться предме­

томъ гражданскойсдѣлки.Но,съ другой стороны,было 
указано,что приведенное соображеніе можетъ касаться 

лишьвопросаозаконных?!посліъдствіяхъотвѣтственности 
за вышеупомянутыесборы и повинности:послѣдствія эти, 

съ точки зрѣнія закона,действительновсегданесетъсоб- 
ствеиннкънедвижимости,который неможетъсдѣлатьот- 

вѣтственнымъзанихъ,предъ закономъ,другоелицо.Но 
этимъобстоятельствомъотнюдь не устраняетсявозмож- 

ностьсоглашенія между контрагентамидоговора наймао 

томъ,кто изънихъ,съточки зрѣнія ихъ взаимныхъ 

правъиобязанностей,принимаетънасебяуплатуповинно- 

стей.Въэтомъ,болѣе узкомъ,смыслѣ вопросъобъуплатѣ 
повинностейесть,именно,вопросъчастноправовойсдѣлки, 
апотомусоотвѣтствующее постановленіе проектавполнѣ 
умѣстно въ ряду правилъ непубличнаго,ачастнагоправа. 

Проектируя,согласносему,постановленіе объобязанности 
наймодавцаотносительноуплаты сборовъ и повинностей 
по отданному въ наемъ имуществу, коммисія находила 

нужнымъ особо подчеркнуть, что постановленіе это ка- 

саетсяименнонедвижимогоимущества,а,следовательно, 
дѣйствіе его неможетъбыть распространяемо на сборы 
съ находящихсявъ отданномъвънаемъимѣніи торговыхъ 

и промышленныхъ предпріятій.

Обязанности нанимателя.

Переходя,засимъ,къ Ш-й главѣ проекта— объобязан- 
ностяхънанимателя,коммисіяостановилась,преждевсего, 

наобязанности нанимателясвоевременновносить причи­

тающуюся съ него наемную плату (17). Въ этомъ отно­

шеніи въ средѣ коммисіи возникъ принципіальный воп­

росъ о томъ,должны ли срочныенаемнвіе платежи вно- 

ситьсяпо истеченіи сроковъ,установленныхъдоговоромъ 

найма,иливпередъ.

Поэтомуповодубыловысказано,съодной стороны, 
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чтотребованіеобъ уплатѣ нанимателемънаемныхъ де- 

негъвпередъвътѣхъ случаяхъ,когдаэто не предусмо­

трѣно договоромъ,находилосьбы въпротиворѣчіи сътре- 

бованиямисправедливостии съэкономическимиусловіями 
разсматриваемагоотношенія.Договоръсельскохозяйствен- 
наго наймапредставляетъсобою,по существу,договоръ 

объ извлеченіи плодовъ изъ нанятойвещи,апотомувпол- 

нѣ послѣдовательно пріурочить наемную платуименнокъ 

тому моменту,когдананимательполучилъ въ своераспо- 

ряженіе плоды,составляющеецѣльнайма.Этогопринципа, 

наиболѣе согласнагокакъ съ экономическими,такъ и съ 

юридическимиосновами договора сельскохозяйственнаго 
найма,придерживаютсявсѣзападныязаконодательства(за 
исключеніемъ лишь сербскаго),согласнокоторымъ наем­

ная платадолжна вноситься именно по истеченіи срока 

пользованія вещью— „postnumerando", а не дотакового 

пользованія— „praenumerando". Если подобное начало 

усвоеноиностраннымизаконодательствами,тотѣмъболѣе 
оно должно быть принятои у насъ,въ виду экономиче­

ской слабостикрестьянъ,составляющихъглавныйконтин- 

гентъсъемщиковъ и получающихъ средства для взноса 

наемнойплаты именнолишь пореализаціи урожая нана- 

нятойземлѣ.Въ виду приведенныхъ соображеній 5чле" 

новъ коммисіи,аименно,дѣйствительныестатскіе совѣт­
ники Кутлеръ,Гурко и Шидловскій, профессоръ Петра- 
жицкій и коллежскій ассесоръЛазаревскій находилиже- 

лательнымъустановитьвзносъ наемнойплаты по истече­

ніи каждаго полугодія,апринаймѣнасрокъменѣегода— 

по истеченіи всегосрока найма.
А предсѣдатель и 2ічленъ:статсъ-секретарьЕрмоловъ, 

тайныесовѣтники Стишинскій и сенатрръМанухинъ,се- 

наторъграфъ Бобринскій,шталмейстеръСипягинъ,сена- 

торъ Карницкій,тайныесовѣтники ХаритоновъиСултанъ- 
Крымъ-Гирей, генералъ-маіоры князь Кочубей и графъ 
Толстой,дѣйствительные статскіе совѣтники Зиновьевъ, 
баронъ Корфъ,князь Друцкой-Сокольницкій,Полѣновъи 

графъ Стенбокъ-Ферморъ,графъ Мусинъ-Пушкинъ,стат- 

скій совѣтникъ Ленинъ,князь Друцкой-Любецкій, графъ 
Гудовичъ,надворный совѣтникъ Мордухай-Болтовскойи 

С.В.Таргонскій— находили, что постановленіе проекта 

объ уплатѣ денегъпо истечениисроканаймапротиворѣ- 
чилобы условіямъ дѣйствительнойжизни.Приповсемѣст- 
номъ почтираспространен^у насъобычая взноса наем­

ной платы впередъ,было бы весьмазатруднительнои,по 

существунежелательноустанавливатьобратноетребованіе 
въ законѣ,такъ какъ это обстоятельствомогло бы дать 

напрактикѣ поводъкъуклоненііо нанимателейотъуплаты 

денегъвпередъ,несмотрядаженаусловія договора,подъ 

тѣмъ,именно,предлогомъ,чтовъзаконѣустановленопро- 

тивоположноесемуправило.Малотого, въ видутакого 

указанія законасамоевключеніе въдоговоръусловіяобъ 
уплатѣ денегъвпередъ могло бы быть истолковываемо 

нанимателямивъ нежелательномъсмыслѣ,какънарушеніе 
наймодавцемъпрямого велѣнія закона,устанавливающаго 

взносъ срочныхъплатежей по истеченіи срока.Между 
тѣмъ,при слишкомъ слабой экономическойустойчивости 
мелкагосъемщика,исправное поступленіе платежей по 

истеченіи договоранаймаявилось бы весьмамалообезпе- 
ченнымъ,чтонеминуемо должно тяжело отразитьсяна 

янтересахънаймодавца.Вмѣстѣ сътѣмъ, по единоглас- 

номууказанію участвующихъ въкоммисіимѣстныхъпред- 

ставителейземлевладѣнія,обычай взносавпередънаемной 
платы невстрѣчаетъ нигдѣ какихъ-либо затрудненийна 

практикѣ.Поэтомуипринимаяво вниманіе,чгоразсмат- 

риваемаястатья имѣетъ цѣлью несозданіе какихъ-либо 
новыхъ нормъ,алишьузаконеніетогообычнагопорядка, 

коимъ и въ настоящеевремя опредѣляются сроки взноса 

наемнойплаты,предсѣдатель и согласныесъ нимъчлены 

полагалиболѣе цѣлесообразнымъустановить,что,приот- 

сутствіи въ договорѣ указанія о срокѣ взноса наемной 
платы,таковая вноситсявпередъ;при наймѣ нагодъили 

наболѣе продолжительный срокъ,атакжепри наймѣ на 

неопредѣленный срокъ—закажДоеполугодіе,апринаймѣ 
насрокъ менѣе года— за всевремя найма.

Въ слѣдующей'(і8) статьѣ проекта устанавливается, 

что нанимательнеосвобождается отъ обязанностивно- 

ситьсполнанаемную плату, если онъ, по собственной 
винѣ иливслѣдствіе случайнаго,касающагося личноего, 

событія,немогъ пользоватьсянанятымъимуществомъили 

пользовался имътолько отчасти.

Приобсужденіи этогопостановленія въ коммисіи воз­

никъ вопросъ отомъ,неслѣдуетълипредусмотрѣть так- 

жетотъ случай,когдананимательнебылъ въ состояніи 
пользоваться нанятымъимуществомъ,анаймодавецъ.ме- 

жду тѣмъ,извлекъ изъ неговыгоду.Этотъ случайпреду- 

сматривается,между прочимъ,германскимъгражаанскимъ 

уложеніемъ, которое предоставляетъ нанимателю право 

требоватьсоразмѣрной сбавкинаемнойплаты(герм,гражд. 

улож.,ст.552)-Признаваяприведенноепостановленіевпол- 

нѣ справедливымъ,посуществу,коммисія полагала,однако, 

что включеніе его въ проектируемыяправила представля­

лось бы излишнимъ,такъ какъ заключающаяся въ немъ 

мысль вытекаетъизъ общаго юридическагопринципа,со- 

гласнокоторому никто невъправѣобогащатьсяначужой 
счетъ безъ законнагокъ тому основанія.Кътомужераз- 

сматриваемоепостановлен^,по неопредѣленности своей, 
могло бы создать на практикѣ весьма нежелательныя 

осложненія во взаимныхъ отношеніяхъ наймодавца и на- 

нимателя,апотомукоммисія полагалаболѣеосторожнымъ 

неупоминатьвовсевъ проектѣ о возможностикакихъ- 

либотребованій въ указанномъвыше случаѣ со стороны 

нанимателякъ наймодавцу,предоставивъ этотъ вопросъ 

всецѣло соглашенію сторонъ, а при отсутствіи или не- 

возможноститакового—рѣшенію суда.

Переходякъ разсмотрѣнію обязанностинанимателявъ 

отношеніи пользованія нанятымъ имуществомъ (ст. 19), 
коммисія признаваланеобходимымъпостановить,что на- 

ниматель,обязанный пользоваться означеннымъ имуще- 

ствомъ,какъ заботливыйхозяинъ отвѣчаетъзавсякоепо- 

вреждениеэтого имущества,причиненноеегоумысломъ 

или неосторожностью.Вмѣстѣ съ тѣмъ,налагаянанани- 

мателяобязанностьзаботитьсяо цѣлости и сохранности 

имущества,атакжеонеприкосновенностиграницъимѣнія 
и недопускать нарушенія владѣнія, коммисія находила 

цѣлесообразнымъ сдѣлатьдля нанимателяобязательными 
въ случаѣ нарушенія владѣнія,какъ увѣдомленіе о семъ 

наймодавца,такъ и самостоятельноепредъявленіе иска. 

При этомъ было отмѣчено,чтоинтересысобственникамо- 

гутъ пострадатьотъпосягательствананеприкосновенность 

отданнаговъ наемъимуществагораздоболѣе,чѣмъинте- 

ресы нанимателя,для котораго,напримѣръ,нарушеніевла- 

дѣнія передъсамымъконцомъ срока найма едвали бу- 
дётъ имѣть существенноезначеніе.Поэтомуинтересынай- 
модавцануждаются въ этомъслучаѣ въ усиленнойохра- 

нѣ,— вплотьдо обязанности нанимателяпредъявить искъ 

о возстановленіи нарушеннаговладѣнія. Впрочемъ,ком- 

мисія признаваланеобходимымъ оговорить, что обязан- 
ностьэтадолжнаимѣтьмѣстрлишь въ случаяхъ,нетер- 

пящихъ отлагательства,такъ какъ внѣ этихъ случаевъ 

собственникъможетъбытьзаинтс-ресованъвъ томъ,что- 

бы лично предъявитьискъ, а съ другой стороны и на 

нанимателянѣтъ основанія налагать такія обязательства, 
которыя невызываются действительною въ томънеобхо- 
димостью.

По поводу охранения нанимателемъ границъ имѣнія 
было выражено,между прочимъ,чтоисполненіеэтойобя- 
занностиможетъ вызвать напрактикѣ болыш'я затрудне­

нія въ случаѣ отсутствія у нанимателя плановъ имѣнія. 
ПоэтомудѣйствительныйстатскійсовѣтникъбаронъКорфъ 
признавалъжелательнымъустановитьобязательноепредъя- 

вленіе нанимателю плановъимѣнія,покрайнеймѣрѣ,при 

долгосрочномъдоговорѣ найма.Относясьсъполнымъвни- 

маніемъ къ предложеннойбарономъКорфомъ мѣрѣ и,съ 

своей стороны,находя, что осуществленіе ея представля­

лось бы во многихъотношеніяхъ весьмажелательнымъи 

полезнымъ,подготовительнаякоммисія признала, однако, 

что,въ виду отсутствія въ настоящеевремя въ большин- 
ствеимѣній надлежащихъплановъ,едвалипредставляется 

возможнымъ обязать нынѣ же наймодавца предъявлять, 

при заключеніи договоранайма,планы имѣнія. Этамѣра 
моглабы бьіть осуществленалишь съ ожидаемою рефор­
мою межевогоустава,который долженъ подвинуть впе­

редъ всевообщедѣло установленія точныхъ границъ зе­

мельной недвижимости;но обсужденіе этого общаго во­

проса выходило бы запредѣлы задачи настоящей ком- 
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мисіи,котораяпоэтомуиненашлавозможнымъ подвер- 

гатьего болѣе подробномуразсмотрѣнію.
Затѣмъ коммисія вошла въ соображеніе вопроса о 

томъ,въ какихъ предѣлахъ можетъбытьдопущено сво­

бодное пользование нанимателя нанятымъ имуществомъ 

(ст.го).Поэтомуповоду было высказано,между про- 

чимъ,чтонанимателюдолжнабыть предоставленанеобхо- 
димаясвободавъпользованиинанятымъимуществомъ,такъ 

какъ иначебыло бы затрудненосамоеведеніе хозяйства 

нананятойземлѣ.Съ этойточки зрѣнія коммисіи пред­

ставлялось едвали цѣлесообразнымъ существующее въ 

нѣкоторыхъ иностранныхъ законодательствахъ постано- 

вленіе,воспрещающеенанимателю производитьвъ хозяй­

ствѣ нанятагоимѣнія,безъ особагоразрѣшенія наймодав- 

ца,такія перемѣНы,которыя моглибы поокончаніи найма 

оказатьвліяніе напрежнюю системухозяйства.Неговоря 

ужео томъ,чтосамоепонятіеосистемѣхозяйстваявляется 

у насъдалеко еще неустановившимся и непостояннымь, 

разсматриваемоеправило представляется,помнѣнію ком- 

мисіи,по самомусуществу,слишкомъстѣснительнымъдля 

нанимателя,который лишается правапроизводить въ на­

нятомъ имѣніи сколько нибудь серьезныя улучшенія,— 
напримѣръ,переходитьотъ трехпольной системы хозяй- 
ствакъ многопольной,каковоестѣсненіе особеннонеже- 

лательновъ виду преслѣдуемой проектируемыми прави­

лами цѣли поощренія долгосрочныхъ договоровъ найма. 

Столь женеудобнымъпредставлялосьбы,по мнѣнію ком- 

мисіи,ограниченіе свободнагопользованія нанимателяка- 

кими либо другимиусловіями,— напримѣръ запрещеніемъ 
производстватакихъ измѣненій въ нанятомъ имѣніи, ко­

торыя могли бы, по окончаніи найма,потребовать отъ 

наймодавцаслишкомъ обременительныхъдля негорасхо- 

довъ,непредусмотрѣнныхъ при заключеніи договора, и 

проч.Всѣ эти ограниченія, стѣсняя пользованіе нанима- 

теля,даютъ въ то жевремяслишкомъ большой просторъ 

для различнагородаспоровъ и недоразумѣній междуна­

нимателемъ и наймодавцемъ.Вмѣстѣ съ тѣмъ, однако, 

было замѣчено,что и совершенноеумолчаніе въ законѣ 
о предѣлахъ пользованія нанимателя представлялосьбы 
опаснымъ съ точки зрѣнія интересовънаймодавца,грозя 

возможнымъ ухудшеніемъ отданнаго въ наемъ имѣнія. 
Исходя изъ сихъ соображеній, коммисія пришлакъокон- 

чательномузаключению о необходимостивыразить въ со­

отвѣтствующемъ постановленіи проекта лишь ту мысль, 

что нанимателю предоставляетсяполнаясвободапользова- 

нія нанятою землею, безъ ухудшенія, однако, ранѣе за- 

веденнагохозяйства.
Въ следующей 2істатьѣ проектауказано, что нани- 

мательневъ правѣ,безъособагонаторазрѣшенія наймо- 
давца,рубитьлѣсъ, проводитьновыядороги, продавать 

насторону добываемые въ имѣніи навозъ, известнякъ, 

камень,глину,песокъ,торфъ,атакжеустраиватьвъ на- 

нимаемомъимѣніи торговый и промышленныя заведенія. 
Вводимыя разсматриваемою статьею ограниченія нанима- 

теля,въ особенности въ отношеніи права егонарубку 
лѣса,проведенія новыхъ дорогъ иустройство въ нани- 

маемомъимѣніи торговыхъ и промышленныхъ заведеній, 
представляются,по мнѣнію коммисіи, весьма существен­

ными въ интересахъогражденія правъ наймодавца:пер- 

вое— въ виду высокой цѣниостиво многихъмѣстностяхъ 
лѣса,пользованиекоторымъ должно всецѣло сохраняться 

занаймодавцемъ;второе—въ видутого,чтодорога,про- 

веденнаячерезъ населенныйпунктъ и открытая для об­
щаго пользоваиія, впослѣдствіи неможетъ быть закрыта, 

и,наконецъ,третье— по самому существу сельскохозяй- 
ственнагонайма,имѣющаго въвидуименносельскохозяй- 
ственноепользованіе нанятымъимѣніемъ,а неустройство 
въ немъторговыхъ и промышленныхъ заведеній,что мо­

жетъ быть допущено лишь съ согласія собственника.
По миѣнію жетрехъ членовъ коммисіи; дѣйствитель­

наго статскагосовѣтникаКутлера,профессораПетражиц- 
каго и коллежскаго ассесора Лазаревскаго, приведенное 

постановленіе могло бы слишкомъ стѣснить нанимателей 
въ ущербъ ихъ хозяйству нананятойземлѣ. При разно­

образіи мѣстныхъ условій полноевоспрещеніерубкилъса, 

хотя бы только для хозяйственные надобностей самого 

нанимателя,поставило бы послѣдняго во многихъ слу­

чаяхъ въ крайнезатруднительноеположеиіе.Точнотакже 

едвали оправдывалосьбы и воспрещеніеустройстванани- 

мателемъторговыхъ и промышленныхъ заведеній въ на­

нятомъ имѣніи дажевъ тѣхъ случаяхъ, когда заведенія 
эти имѣютъ непосредственноеотношеніе къ сельскому 

хозяйству. Поэтомуназванныечлены крммисіи, съ своей 
стороны,полагали болѣе цѣлесообразнымъ исключитьво- 

всеразсматриваемую статью изъ проекта.

Обращаясь,засимъ,къразсмотрѣнію вопросаоремонтѣ 
отданнаговъ наемъ имущества(ст.22),коммисіяполагала, 

что обязанностьнаймодавцавъсемъотношеніидолжнабы 
исчерпыватьсялишь тѣми предѣлами, въ коихъ таковая 

вытекаетънепосредственноизъсамогодоговора.Внѣэтого 

условія,по мнѣнію коммисіи, едвали имѣется основаніе 
возлагатьобязанностьремонтананаймодавца,въособен- 
ности при долгосрочныхъконтрактахъ.Въ этихъслучаяхъ 

производстворемонтавъотдапномъвънаемъиыѣніи явля­

лось бы для наймодавца,нерѣдко живущаго вдали отъ 

имѣнія,слишкомъ тяжелою обязанностью. Между тѣмъ, 
наниматель,находясь намѣстѣ, имѣетъ возможность го­

раздо легчеи дешевлепроизвестинеобходимыйремонтъ, 

изъ котораго онъ же самъизвлекаетъ и всѣ выгоды.При 
этомъ,однако,коммисія полагала,чтоустановленіекакого 

либо предѣльнаго срокадоговора,при которомъ обязан­
ность производстваремонтадолжна переходитьнанани- 

мателя,являлось бы совершеннопроизвольным^апотому 

болѣе целесообразнопредоставитьремонтъ вообще все­

цело заботамъ нанимателя,установивъ лишь, въ огра­

жденіе интересовъпослѣдняго,чторемонтъдолженъбыть 
производимъ нанимателемъпостолько,посколько это не- 

обходимодля поддержанія построекъ,инвентаряи соору­

женій въ томъ состояніи,въ какомъ они были сданыему 

въ наемъ.Подобную постановкудѣланельзя непризнать 

наиболѣе правильнойужепотому соображенію, что на- 

ниматель,принимая имущество и видя всѣ качества его, 

имѣетъ полную возможностьуказатьвъ договорѣ тѣ ра­

боты поремонту,выполненіе коихъ представлялосьбы 
для него слишкомъ затруднительнымъ или дорогимъ, и, 

такимъобразомъ,опасеніе о возможномъ стѣсненіи на- 

нимателяили предъявленіи къ нему чрезмѣрныхъ посему 

предметутребованій должно считаться,при указанномъ 

выше ограничены его обязанностей но ремонту,устра- 

неннымиТѣмъ менѣе еще въ данномъ случав имѣется 
основаній опасатьсяпоставить въ невыгодное полрженіе 
съемщиковъ-крестьянъ,такъкакъпослѣдніе,обыкновенно, 
снимаютъоднулишьземлю,безъвсякихъхозяйственныхъ 
и жилыхъ построекъ,а следовательнодля нихъ вопросъ 

о ремонтѣ,въ сущности,неимѣетъ практическая»значе- 

нія.Такимъобразомъ,по окончательномъобсужденіц на­

стоящаго вопроса,коммисія признала наиболѣе правиль- 

нымъ,приотсутетвіи какихълибоспеціальныхъуказаній 
въ договорѣ, возложить обязанность производства ре- 

монтанананимателя,ограничивъсамоепонятіеремонта 

тѣмилишьработами,которыя необходимы для поддер­

жанія имуществавъ томъ состояніи,въ какомъ онобыло 
сдановъ наемъ.

Чтожекасаетсяремонта,лежащаго по договору на 

обязанностинаймодавца(ст.23),то въ этомъ отношеніи 
коммисія нашлаполезнымъ вменитьвъобязанностьнани- 

мателю безъ замедленія увѣдомить наймодавцао необхо- 
димоститаковогоремонта,такъ какъ иначенаймодавецъ, 
находясьвнѣпредѣловъсвоегоимѣнія,отданнаговънаемъ, 

былъ бы лишенъ возможности своевременнопроизвести 

необходимый ремонтъ.Вмѣстѣ съ тѣмъ нананимателя 

возлагаетсяобязанностьувѣдомить наймодавцао всякомъ 

причиненіи постороннимилицамивредананятомуимуще- 

ству или о предъявленіи ими какихъ-либонаоноеправь, 

такъ какъ отсутствіе у наймодавцасвоеврсмеиныхъсвѣ- 
дѣній объ этомъ,равно какъ и о необходимомъремоитѣ 
имущества,можетъ имѣть своимъ послѣдствіемъ весьма 

существенныйматеріальный ущербъ для наймодавца.
Наоснованіи слѣдующей 24статьипроектананимателю 

вменяетсявъ обязанность, несмотря даже на пѣкоторое 
стѣснсніе еговъ пользованииимуществомъ,допуститьпро- 

изводство ремонта,лежашаго по договору илобязанностей 
наймодавца.Но въ тѣхъ случаяхъ,когдаработы,по ихъ 

свойству и продолжительности,устраняютъвозможность 

пользованія имуществомъили существенностѣсняютъ на- 

нимателя,коммисія признаваласправедливымъпредоставить
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послѣднемуправотребоватьпрекращенія наймаилисбавки 
наемнойплаты.

Затѣмъ,въ ст.25 проектаустанавливаетсяотвѣтствен- 
ностьнанимателяза вредъ,причиненныйнанятомуимуще- 

ству его домашними,рабочими и поднанимателями.Зна- 
ченіе этого ностановленія представляется весьма суще- 

ственнымъвъ цѣляхъ ограждеиія интересовънаймодавца, 
такъ какъ,по свидѣтельству многихъ мѣстныхъ комите­

товъ о нуждахъ сельскохозяйственной промышленности, 

имѣнія,отданныя въ наемъ, нерѣдко возвращаются къ 

наймодавцу въ совершенно разстроенномъсостояніи, въ 

особенностивъ случаѣ сдачи ихъ въ поднаемъ.

Предусматривая,далѣе,отвѣтственностьнанимателяпри 

возвращеніи наймодавцу нанятаго имущества, вмѣстѣ съ 

его принадлежностями(ст.2б и 27.),коммисія признавала 

необходимымъустановитьвъ проектѣ точноеразграниче- 

ніе между тѣми случаями, когда имущество отдается въ 

наемъ по описи и оцѣнкѣ, и когда оно поступаетъ къ 

нанимателю безъ предварительнаго производства описи 

или оцѣнки.Въ послѣднемъ случаѣ,т.е.при отсутствіи 
описии оцѣнки передаваемагоимущества,рискъ случай­
ной егогибелиилиповреждения,наоснованіи общагоюри- 

дическагоначала,несетъвсецѣло собственникъ,а потому 

нанимательза случайное поврежденіе или гибельимуще- 

стванеотвѣчаетъ. Напротивъ, при передачѣ имущества 

по описи и оцѣнкѣ отвѣтственнымъ за случайную гибель 
или поврежденіе вещи становится наниматель,который 
освобождаетсяотъ отвѣтственностилишь вътомъслучаѣ, 
если онъ докажетъ,чтоуничтоженіе илиповрежденіе иму- 

ществапроизошли отъ непреодолимойсилы или по винѣ 
самого наймодавца.Въ виду крайне важнаго,въ практи­

ческомъ отношеніи, значенія указаннаго вышеразличія, 
проводимаговсѣми иностраннымизаконодательствами,ком- 

мисіяпризнаваланеобходимымъточноиопределенноуста- 
новитьэторазличіе въ соотвѣтствующихъ двухъ поста­
новленіяхъ проекта,изъкоихъпервоепредусматривалобы 
отвѣтственность нанимателя при сдачѣ имущества,пере- 

даннагоему въ наемъбезъ описи и оцѣнки, а второе— 

послѣдствія передачиимуществапоописииоцѣнкѣ.Вводя, 
такимъобразомъ,въ проектируемыя правиланачалообъ 
имущественнойотвѣтственности заслучай коммисія при- 

знаваланеобходимымъостановитьсянаближайшемъ раз­
смотрѣніи этого послѣдняго понятія.Съ точкизрѣнія гос- 

подствующейдоктрины уголовнаго права,иодъпонятіемъ 
случая (casus)разумѣется такое стеченіе обстоятельствъ, 
при которомъ лицо нетольконепредвидѣло,ноинемог- 

ло предвидѣть послѣдствійсовершаемаго.Этимъ,именно, 

характеромъслучайотличается отъпонятіянеосторожно- 

сти(culpa),какътакогосостоянія,прикоторомълицо хотя 

и непредвидѣло,номоглоидолжнобылопредвидѣтъ по­

слѣдствія совершаемаго.Это послѣднее понятіе имѣетъ 
различныеоттѣнки, смотря по степени неосторожности 

(culpalevissima,levior,levis,lata,latior,latissima),изъко- 

торыхъ болѣе легкія формы неосторожностиблизко под­

ходятъ къ понятнослучая,—когда послѣдствія совершае- 

магобыли трудно предвидимы,а болѣе грубыя формы, 
напротивъ,къ понятію умысла (culpa dolo proxima),— 

когдапослѣдствія совершаемаго были легко предвидимы. 

Указанныевышеразличныеоттѣнки разсматриваемагопоня- 

тія,весьматочноразграничиваемыеиопределяемыенаукою 

уголовнагоправа,въцѣляхъустановленіявопросаобъ уго- 

ловномъвмѣненіи,тѣмъменѣемогутъсоставитьзатрудненій 
приопредѣленіи вопросаобъимущественнойотвѣтствен- 
ности,такъкакъвъэтомъпослѣднемъ|случаѣважналишьна- 

личностьсамогоущерба:гражданскоеправонарушеніеимѣетъ 
мѣсто нетолько тамъ,гдѣ дѣйствіе наказуемо,но итамъ, 

гдѣ оно,небудучи наказуемо,тѣмъ неменѣе,нарушаетъ 

субъективноеправо потерпѣвшаго и причиняетъемуиму- 

щественныйущербъ.Этотъ послѣдній принципъкатего- 

рически выраженъ и въ дѣйствующемъ у насъ закокода- 

тельствѣ (т.X,ч.і,ст.684), согласно которому всякій 
обязанЪ вознаградить завредъ и убытки, причиненные 

кому либо его дѣяніемъ или упущеніемъ хотя бы это 

дѣяніе илиупущеніе и не составляли не престуиленія, 
ни проступка,еслитолько будетъдоказано, что онъ ие 

былъ принужденъкъ тому требованіями закона, или не­

обходимою личною обороною,илиіжестеченіемътакихъ 

обстоятельствъ,которыхъ онъ немогьпредотвратить.Въ 

видуизложеннагокоммисія,съсвоейcfороны,"полагала,что 

включеніе въпроектъпонятій ослучаѣинепреодолимой 
силѣ,какъ вполнѣ соотвѣтствующихъ теоріи права и 

усвоенныхънашимъ дѣйствующимъ законодательством!.,, 

неможетъвызвать напрактикѣ какихъ-либонедоразумѣ- 
ній,амеждутѣмъ,съточки зрѣніяустановленія юриди- 

ческагоразлпчія между сдачею имущества по описи и 

оцѣнкѣ и сдачей его безъ описей и оцѣнки, разсматри- 

ваемоепонятіе представляетсявесьмасущественнымъ.

Вмѣстѣ сътѣмъ коммисія вошла въ обсужденіе во­

проса о томъ,не слѣдуетъ ли установить,при отсутствіи 

описииоцѣнки,презумпцію въ пользу наймодавца,въ 

томъ смыслѣ,что нанимательполучильвсѣ предметы ин­

вентаря въ полной исправности.Вьоснованіи такого пред­

положенія лежитъ мысль о томъ,чтобы побудитьнанима- 

телякъ составленію описииоцѣпкѣинвентаря,такъкакъ 

безъ описи онъ рисковалъ бы отвѣчать впослѣдствіи за 

исправное состояніе иниентаря,бывшаго неисправнымъ 

ужеприсамомъзаключениидоговоранайма.Ноприэтомъ 

обращено было вниманіе и на другую сторону вопроса, 

а именно,что для собственниканаличностьвъзаконѣ по- 

добнагопостановленія составлялабы,наоборотъ,очевид- 

ное побужденіе къ уклоненію отъ производства описи и 

оцѣнки при передаче инвентаря, чтобы впослѣдствіи, во 

всякомъ случаѣ,имѣтьвозможностьтребоватьегообратно 
въ полной исправности.Вслѣдствіе сегокоммисія призна- 

валаболѣе осторожнымъ невводить вовсе въ проектъ 

указаннаговыше постановленія. Равнымъ образомъ,ком- 

мисія неусматривалаоснованій ко включенію въпроектъ 

особагоуказанія отомъ,чтонанимательобязанъ,поокон- 

чаніи найма,сдать имѣніе въ надлежащемъ хозяйствен­

номъ состояніи и съ необходимыми для пррдолженія хо­

зяйства запасами сѣна,соломы исѣмянъ,а такжесъудо- 

бреніемъ послѣдняго года,какъ это предполагалосьуста- 

новитьпроектомъгражданскагоуложенія (ст.2771кн.V). 
Съ своей стороны,коммисія признавала подобноепоста- 

новленіе излишнимъ,такъ какъ весь его смыслъсводится 

лишь къ обязанностинанимателявернуть имѣніе въ над­

лежащемъ состояніи. Между тѣмъ эта обязанностьуже 

обезпеченавъдостаточнойстепенипредыдущимистатьями 

иненуждаетсяпоэтомувъ особомъ о ней упоминаніи. 

Кромѣ того,разсматриваемоепостановленіе моглобы не­

рѣдко оказаться неудобнымъ и по существу,такъ какъ 

во многихъ случаяхъ земля сдаетсявъ наемъбезъ всякихъ 

хозяйственныезаиасовъ и,въ особенности,удобренія,а 

слѣдовательно и нѣтъ вовсе мѣста для требованія,уста- 

навливаемагоразсматриваемоюстатьеювъкачестаѣобщей 
мѣры.

Переходъ правъ наймодавца.
Обращаясь,засимъ,къ главѣ IV проекта— о пере­

ходѣ правъ наймодавца,коммисія остановилась,прежде 

всего, на вопросѣ объ обязательности для новагопрі- 
обрѣтателя недвижимаго имѣнія договора найма до 

окончанія срока его дѣйствія (ст. 28). По этому 

поводу въ средѣ коммисіи было высказано, что,при 

всемъ стремленіи къ упрощенію формы заключенія до­

говора найма,— въ виду чего коммисія и затруднилась 

признатьобязательнымъвъ этомъслучаѣ соблюдетекрѣ- 
постногопорядка,— нельзя,однако,отрицать,что,съточки 

зрѣнія освѣдомленностивсякаго новаго пріобрѣтателя не- 

движимостиотносительнообременяющихъэтупослѣднюю 
контрактовъ,единственно надежиымъ условіемъ является 

крѣпостной порядокъ совершеніясдѣлки.Договорънайма, 

совершенныйкрѣпостнымъ порядкомъ,неможетъостаться 

неизвѣстнымъ новому пріобрѣтателю, а потому онъ и 

является безусловно обязательнымъдля негодо истеченія 
сроканайма.Въ цѣляхъ жевозможнаго,приэтомъ,упро- 

щенія облеченія сдѣлки найма въ крѣпосгную форму, 
коммисія признавалавозможнымъ,не требуя въ данномъ 

случаѣ непремѣнно совершенія договоракрѣпостнымъпо- 

рядкомъ,ограничитьсялишь требованіемъ объотмѣткѣ 
договвравъреестрѣ крѣпостныхъдѣлъ,что,облегчаясо- 

вершеніе сдѣлки,въ тожевремя не лишаетъея необхо- 
димагодля послѣдующихъ пріобрѣтателей имѣнія харак- 

терагласности.Въ этихъвидахъ, по мнѣнію коммисіи, 
представляется необходимымъ ввести соотвѣтствующее 
дополненіеивъст.і8іположенія о нотаріальной части
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(св.зак.т.XVI,ч.і,изд.1892г.),постановивъвъ ней, 

чтовъ реестрѣ крѣпостныхъдѣлъ отмѣчаются такжесо- 

вершенныенотаріальнымъ порядкомъдоговорысельскохо- 

зяйственнагоимущественнагонайма,такъкакъ безъ та­

кого добавленія старшій нотаріусъ могъ бы затрудниться 

внесеніемъ соотвѣтствующей отмѣтки въ реестръ крѣ- 
постныхъдѣлъ,коль скоро самый договоръ небыль со­

вершенъ крѣпостиымъ порядкомъ.

Въ слѣдуюшихъ 29— з2 статьяхъ предусматривается 

вопросъ объ обязательности для новаго пріобрѣтателя 
имѣнія договоровъ найма, хотя и не отмѣченныхъ въ 

реестрѣ крѣпостныхъ дѣлъ,но,тѣмъ неменѣе,обладаю- 
щихъкачествомъдостовѣрности.Къчислутакихъ,именно, 

договоровъ,по мнѣнію коммисіи,должны быть отнесены 

тѣ изъ нихъ,которые совершены или засвидѣтельство- 
наны нотаріальнымъ порядкомъ илижевнесены въкнигу 

волостногоправленія (т.X,ч. і; зак. гражд., ст. 1700). 
Обязательностьэтихъ договоровъ для новагопріобрѣта- 
теляимѣнія должнабы,по мнѣнію коммисіи,обусловли- 
ватьсяне только тѣмъ, что недвижимое имущество,до 

переходаправасобственностинанегокъновомупріобрѣ- 
тателю,находилосьужевъ пользованіи нанимателя,но и 

тѣмъ,что пріобрѣтатель зналъ осуществованіи договора 

найма.Во всѣхъ этихъ случаяхъ договоръ наймадолженъ 

почитаться достовѣрнымъ и,какъ таковой,онъ обязате- 
ленъдля новаго пріобрѣтателя имѣнія въ теченіе трехъ 

лѣтъ со времени переходакъ нему правасобственности. 
Если же срокъ наймапростираетсядолѣе трехъ лѣтъ со 

временипереходаправасобственностии новый пріобрѣ­
татель не приняли на себя, при пріобрѣтеніи имѣнія, 
исполненія договора, то, по мнѣнію коммисіи, новому 

пріобрѣтателю имѣнія слѣдуетъ предоставить правотре- 

бовать прекращения договора, по надлежащемъотомъ 

предвареніи нанимателя,аименно— требованіе о прекра­

щеніи наймадолжнобытьзаярлено нанимателю до исте­

ченія годасо времениперехода права собственности къ 

новому пріобрѣтателю и не позже трехъ мѣсяцевъ со 

времениполученія собственникомъ запроса нанимателяо 

томъ,согласенъли онъ оставитьдоговоръ въ силѣ.При 
несоблюденіи жепріобрѣтателемъ означенныхъ сроковъ, 

договоръ наймапризнается для него безусловно обяза- 
тельным^ каковоеправилои выражено въ соотвѣтствую­
щемъ постановленіи проекта.

Наконецъ,въ отношеніи договоровъ найма,заключен- 

ныхъ насловахъ илихотя бы и на письмѣ, но домаш- 

нимъпорядкомъ (ст.зз)> т-е-не обладающихъ указан* 
нымъ выше качествомъдостовѣрности, коммисія призна- 

валасправедливымъустановить,что такіе договоры мо­

гутъ быть прекращены пріобрѣтателемъ,но надлежащемъ 

отомъ предвареніи нанимателя,во всякое время,хотя бы 
нанятоеимущество,до переходаправа собственностикъ 

пріобрѣтателю, находилось уже въ пользованіи нани­

мателя.

При обсужденіи,засимъ,вопросаобъотвѣтственности 
наймодавца предъ нанимателемъ въ случаѣ досрочнаго 

прекращенія договоранаймапотребованію новагопріобрѣ- 
тателя (ст.34)> вь средѣ коммисіи возникъ вопросъо 

томъ,неслѣдуетъ ли ограничить отвѣтственность преж­

няго собственникакакимъ-либо сокращеннымъсрокомъ 

давности,такъ какъ сохраненіе въ этомъ случавобычной 
десятилѣтней исковой давностибыло бы слишкомъ обре- 
менительнодля собственникаи едва ли справедливопо 

существу.По этому поводу было высказано, съ одной 
стороны,что досрочноепрекращение наймапо винѣ най­
модавца является, очевидно,неисполненіемъ принятаго 

имъ насебя предъ нанимателемъ обязательства и, какъ 

таковое,оно должно бы сопровождатьсяобычными юри- 

дическимипослѣдствіями, сопряженными съ нарушеніемъ 
договораповинѣ одногоизъ контрагентовъ.Но,съдру- 

гой стороны,при сохраненіи въ данномъ случаѣ общей 
земскойдавности,собственникъ,отчудившій землю, въ 

теченіе ю лѣтъ подвергалсябы риску ответственностиза 

имущество,емуболѣе непринадлежащее.Привлекатьсоб- 
ственникакъ столь продолжительной и тяжелой отвѣт- 
ственности,возлагая на него обязанность,несвязанную 

съ правамиповладѣнію самойземлею,представлялосьбы 
весьманежелательнымъ,апотомукоммисіяпризналаспра- 

ведливымъограничитьотвѣтственностьнаймодавцапредъ 

нанимателемъ въ разсматриваемомъслучаѣ двухлѣтнею 
давностью современипрекращенія найма.

Въ интересахъжекакъ пріобрѣтателя имѣмія,такъ и 

нанимателя,коммисія находиланужиымъпостановить,что, 

въ случаѣ перехода правасобственности,произведенный 
прежнемусобственникуплатежънаемныхъденегъ болѣе, 
чѣмъ загодъ впередъ,оставшійся неизвѣстнымъпріобрѣ- 
тателю, признается для него необязательнымъ въ той 

части,которая причитаетсязавремя послѣпереходаправа 

собственностикъ пріобрѣтателю и превышаетъ годовой 
размѣръ наемнойплаты;нанимательже имѣетъ право на 

обратное требованіе отъ наймодавца платежа,призиаи- 

наго,въ указаннойвыше части,необязательнымъдляпрі- 
обрѣтателя(ст.35)-

Приведенными выше правиламиисчерпываютсяотно- 

шенія,возникающія при переходѣ правъ наймодавцапу- 

темъдобровольной возмездной сдѣлки. Эти жеправила, 

по мнѣнію коммисіи, должны примѣняться такжеи при 

отсужденіи нанятаго имущества,аравно при публичной 
продажѣ его (ст.36),соотвѣтственно чемунадлежитъдо- 

полнитьст.ііоо уст.гр; суд. особымъ постановленіемъ 
отомъ,чтообязательностьдляпріобрѣтателей имѣній съ 

публичныхъ торговъ договоровъ сельскохозяйственнаго 
имущественнагонаймаопределяетсянауказанньгхъвыше 

основаніяхъ.

Поповодуразсматриваемагопостановленія управляю­

щимъ Государственнымъ Дворянскимъ земельнымъ и 

КрестьянскимъпоземельнымъбанкамиграфомьМусинымъ- 
Пушкинымъ было указано,что въ отношеніи имѣній,за- 

ложеиныхъ въ названныхъ банкахъ, вопросъ объ обяза- 
тельностидля пріобрѣтателя имѣнія договоровъ найма, 
заключенныхъ прежнимъсобственникомъ,разрѣшаетсяна 

основаніи особыхъ правилъ, въ уставахъ сихъ банковъ 
изложенныхъ.А именно,согласноозначеннымъправиламъ, 

въ случаѣ публичной продажи заложеннаго имѣнія,всѣ 
вообщедоговоры по оному,заключенныесъ согласія со- 

вѣтабанка,сохраняютъ свою силудля пріобрѣтателя съ 

торговъ идля самого банка (если имѣніе останетсяза 

нимъ по безуспѣшности торговъ) впредь до истеченія 
срока,накоторый изъявлено было означенноесогласіе; 
договоры же,заключенные безъ согласія созѣта банка, 
обязательны какъ для пріобрѣтателя съпубличнаготоргя, 

такъ и для банка, если имѣніе останется за нимъ,не 

долѣе одного годасодня перехода имѣнія въ собствен- 
ностьпріобрѣтателя или банка.Независимоотъ сеговсѣ 
вообщезаключенные безъ согласія банкадоговоры по 

имѣнію,клонящіеся къ обезцѣненію послѣдняго, могутъ, 

по просьбѣ пріобрѣтателя,бытьуничтожены судомъ.При 
этомъ безусловноподлежащимиуничтоженію признаются 

договоры,по которымъ неустановленоникакоговъполь- 

зу владѣльца вознагражденія, или по которымъ вознагра­

жденіе назначенонаодну треть ниже доходности,при- 

нятой банкомъпри залогѣ имѣнія, или,наконецъ,дого- 

воры,заключенные съ полученіемъ или назначеніемъ къ 

полученію условленнаго вознагражденія болѣе,чѣмъ за 

годъ впередъ(уст.Гос.Двор. зем.бан.,ст.57>68ист. 

7,іо—12 и 14 прил.къ ст.68;уст. Крест,позем,бан., 
ст. 56)- Указанный выше порядокъ, обезпечивающій 
интересы какъ пріобрѣтателей имѣній,продаваемыхъДво- 
рянскимъи Крестьянскимъ банками,такъ и самихъбан- 
ковъ,когда продаваемыя имѣнія остаются за ними по 

безуспѣшности торговъ, долженъ быть сохраненъ,по 

заявленію графа Мусина-Пушкина,и по изцаніи про­

ектируемыхъ правилъ, въ виду чего въ эти послѣднія 
надлежалобы ввести соотвѣтствующёе по сему предмету 

указаніе. Вполнѣ раздѣляя, по существу, мысль графа 
Мусина-Пушкинао необходимости сохраненія въ силѣ 
приведенныхъвыше правилъ относительно им'ѣній, зало­

женныхъ въ Дворянскомъ и Крестьянскомъ банкахъ,ком- 

мисія полагала,однако,чтодля сегонетребуетсякакихъ 

либо особыхъ постановленій въ проектируемыхъправи- 

лахъ,такъ какъ эти послѣднія, въ качествѣ общаго за- 

кона,немогутъотмѣнять дѣйствія спеціальныхъ законо­

положеній, каковыми являются уставы Дворянскаго и 

Крестьянскагобанковъ.
Предположеніе коммисіи ораспространеніи обязатель­

ной силы договора найма для новыхъ пріобрѣтателей 
имущества также и на случаи отчуждения послѣдняго 
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путемъ публичной продажи вызвало, междупрочимъ, 

возраженія со стороны коллежскаго ассесора Лаза- 
ревскаго,который въ особойзапискѣ посемупредмету 

указываетъ на необходимостьисключенія этогопостано- 

вленія изъ проекта, съ выработкою взамѣнъ особыхъ 
правилъдля публичной продажи. Въ подтверждениесего 

коллежскій ассесоръ Лазаревскій ссылаетсянапрактику 

Правительствующаго Сената,согласно которой для по- 

купщикасъ публичнаготоргаобязательны толькотѣ до­

говоры, которыезначатсявъ описи,въ торговомълистѣ 
или вообще въ торговомъ производствѣ,и,наоборотъ, 
признаются необязательными тѣ договоры по имѣнію, 
относительно заключенія коихъ покупателямъ не было 
предоставленозаконной возможности получить свѣдѣиія 
до продажи имѣнія. Это начало имѣетъ существенное 

практическоезначеніе,главнымъ образомъ,для поземель- 

кыхъ банковъ,создаваядлялицъ,пріобрѣтающихъ зало­

женныя имѣнія съ торговъ, уверенность въ томъ, что 

пріобрѣтаемому имуществу негрозитъ никакой,обезцѣ- 
нивающій имѣніе, договоръ.Вслѣдствіе сего,въ цѣляхъ 
охраны законныхъ интересовъ какъ пріобрѣтателей имѣ- 
ній,такъ изалогодержателей,необходимовыработать,по 

мнѣнію названнагочленакоммисіи,особыя правиласоот- 

вѣтственно указаннымъ выше началамъ,установленнымь 

кассаціонною практикою,аравно предположеніямъ редак­

ціонной коммисіи по составленію проектагражданскаго 

уложенія относительнотакъназываемаго„двойноготорга".

Приведенное мнѣніе вызвало, однако, возраженін со 

стороны сенатора Карницкаго, по обьясненію котораго 

нельзя руководствоваться въ разсматриваемомъвопросѣ 
одними лишь рѣшешями Правительствующаго Сената 
послѣдняго времениужепотому,,что въ этихъръшеніяхъ 
гражданскій кассаціонный департаментъвысказалсяподѣ- 
ламъ,не касающимсясельскохозяйственнагонайма,адо- 

говоровъ рубки лѣса (рѣш.і88б г.№ 52) и городского 

найма (рѣш.1887 г.№ 25)- Такимъ образомъ,руково- 

дящеезначеніе слѣдуетъ признатьзатѣми рѣшеніями,въ 

которыхъ Сенатъ постоянно обусловливал!»праволица, 

пріобрѣвшаго имѣніе съ публичнаготорга,оспариватьдо- 

говоры наймапо имѣнію, заключенныенетолько до по­

лученія должникомъ повѣстки объ исполненіи, нодаже 

послѣ того,—тѣмъ обстоятельством!»,чтотакіе договоры 

обезцѣниваютъ имѣніеилишаютъпріобрѣтателядоходовь 

съ негонапродолжительноевремя (рѣш.1878г.№.и, 

1873Г>№ і68т идр.).Но,независимоотъ разъясненій 
Сената,состоявшихсяпри недостаткиинеполнотѣ закона, 

нельзя не признать,съ точки зрѣнія „delegeferenda", 
что предположенія проектапо разсматриваемомувопросу 

представляются совершенно правильными. Теоретически 
нельзяустановитьникакогоразличія въ положеніи ипра- 

вахънанимателявъзависимостиотътого,переходитъли 

правособственностинананятоеимѣніекъ иріобрѣтателю 
путемъдобровольнаго возмезднагоотсужденія его преж- 

нимъсобственникомъ,или въ силуотчуждения,или,нако- 

нецъ,путемъпубличнойпродажи. Во всѣхъ этихъслу- 

чаяхъ -положеніе и правананимателябудутъ совершенно 

одинаковы,аслѣдовательно не представляется никакихъ 

основаній устанавливатьдлянанимателяразличныяпослѣд- 
ствія,.въ зависимостиотъ событія,безразличнагодлянего 

по.формѣ и важнаго лишь съточки зрѣнія конечнаго 

своегорезультата—переходананятаго имуществакъ.но- 

вому собственнику:интересы нанимателятребуютъодина- 

ковой защиты на случай переходаправасобственности 
къ новому пріобрѣтателю, совершенно независимоотъ 

того, какимъ сповобомъ совершился такой переходь. 

Нельзя не отмѣтить, что всегоболѣе заинтересованные 

въ признаніи началанеобязательностинаемныхъдогово- 

ровъ для покупщиковъ съ публичнаготорга—земельные 

банки,набывшемъ въ 1884 г.съѣздѣ, заявили ходатай­
ство о томъ, чтобы признавалисьнеобязательнымидля 

покупщика съ торга долгосрочные арендныедоговоры, 

разумѣя подъ ними,лишь такіе, по которымъ срокъ 

наймапревышаетъ2 или з года(п.14.ст,б,стенографи- 
ческій отчетъ V съезда представителейучрежденій зе- 

мельнагокредита,стр.133,і34)> т-е-именноготъсрокъ, 

до котораго предположено въ настоящемъпроектѣ счи­

тать обязательнымь договоръ найма. По всѣмъ этимъ 

соображеніямъ сенаторъКарницкій,съ своейстороны,на- 

ходилъ,чтопредположеніяпроектапонастоящемувопросу 

вполнѣ согласны съ существомъдѣлаисътребованіями 
справедливости,апотомуизмѣненіе ихъ,въсмыслѣуста- 

новленія особыхъ правилъ въ пользу пріобрѣтателейимѣ- 
ній съ публичныхъ торговъ и залогодержателей,пред- 

ставляетсянежелательнымъ.Къ приведенномумнѣнію се­

натора Карницкаго присоединилисьтакже и остальные 

члены коммисіи,находя,чтоуказанныя выше постановле­

нія проекта относительно переходаправасобственности 
нананятоеимѣніе къ новомупріобрѣтателю должны при­

мѣняться одинаково какъпридоброволыюмъ возмездномъ 

отчужденіи прежнимъсобственникомъимѣнія,такъ ипри 

публичнойпродажѣ и ртсужденіи его (ст.36).
Вмѣстѣ съ .тѣмъ коммисія остановилась на обсужде- 

ниивопросаотомъ,неслѣдуетъли распространитьдѣй- 
ствіе приведенныхъвыше правилъ о переходѣ правасоб- 
ственностина отданноевъ наемъ имущество путемъдоб- 
ровольнаго возмезднагоотчужденія, публичной продажи 

и отсужденія такжеи наслучаи переходаимѣнія къ но­

вому пріобрѣтателю путемъ даренія (ст.37)-Поэтому 

поводу коммисія принялаво вниманіе, что было бы не­

справедливо, въ принципѣ, сравнивать положеніе лица, 

пріобрѣтающаго имущество наоснованіи возмезднойсдѣл- 
ки,съ положеніемъ одаряемаго,получающаго имущество 

безъ уплаты соотвѣтствующаго эквивалента,такъ какъ 

притакихъусловіяхъ,въ случаѣ досрочнаго прекраще­

нія договора наймаодареннымъ,наобязанностидарителя 

лежалобы вознагражденіе нанимателязапонесенныеимъ 

убытки.Между тѣмъ подобное отношеніе къ дарителю 

признавалось недоиустимымъ еще римскими юристами, 

которые въ огражденіе интересов!,дарителя находили 

нужнымъ отступитьотъ общей теоріи недобросовѣстнаго 
владѣнія,недопускаядажевъ этомъ случаѣ искаодарен- 

наго противъ дарителя. Исходя изъ сихъ соображеній, 
коммисія признавала необходимымъ дополнить проекти­

руемыя правиласпеціальнымъ указаніемь отомъ,что въ 

случаѣ безмезднагопереходаправасобственностина не- 

движимоеимущество,договоръ найма,въ какой бы фор- 
м'Ь пи совершенный,остаетсяобязательнымьдля одарен- 

наго.Приведеннымъпостановленіемь даритель обсзпечи- 
ваетсяотъ возможности предъявленія къ нему впослѣд­
ствіи какихъ-либоисковъ со стороны нанимателяпо по­

воду досрочнагопрекращенія договора.

При обсужденіи настоящейстатьи,сенаторомъ Ману­
хинымъ было указано,что,въ виду внесенія проектируе- 

мымиправиламивесьмасущественныхъизмѣненій въвоз- 

никают»!изъ договора ймущественнагонайма юридиче­

скія отношенія участвующихъ въ ономъ лицъ и въ осо- 

бенностивъ виду предположеннаго широкаго допущенія 
долгосрочныхънаемныхъдоговоровъ, представлялосьбы 
желательнымъ,въ цѣляхъ возможно большаго обезпече­
нія интересовъ нанимателя,установить въ проектируе­

момъ законѣ особый правилаотносительновліянія надо- 

говоръ сельскохозяйственнагонаймапринудительнагоот- 

чужденія отданнаго въ наемъ имущества для государ- 

ственнойили общественнойпользы и относительно по­

-рядка распредѣленія получаемаговъ сихъ случаяхъ воз­

награжденія между собственникомъ имѣнія и нанима­

телемъ послѣдняго. Установленіе подобныхъ правиль 

является тѣмъ болѣе необходимымъ, что дѣйствующіл 
нынѣ законоположения о принудителыіомъ отчужденіи 
недвижимыхъимуществъсовершенно не содержатъ по­

становленій по семупредмету.Вполнѣ раздѣляя,посуще- 

ству,миѣніе сенатораМанухинао необходимости разрѣ­
шенія въ законодательномъпорядкѣ вышеуказанныхъво- 

просовь,коммисія полагала, однако, что соотвѣтствую- 
шія постановлеш'я по сему предметудолжны,бы найти 
себѣ мѣсто въ вырабатываемомьвъ настоящеевремяМи- 
нистерствомъПутей Сообщеній особомъ законѣ оприну- 

дительномъотчужденіи.

Переходъ правъ нанимателя.
Засимъ коммисія обратилась къ обсужденію V главы 

проекта—о переходѣ правъ нанимателя..

При разсмотрѣніи вопросаобъ отдачѣ имѣщй въ под- 

наем!»(ст.38—39))коммисія немоглане признать, что. 

съ экономическойточки зрѣпія,поднаемъпредставляетъ, 

въ большинстве случаевъ,явленіе, далеко не заслужи- 
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вающеепоощренія;наоборотъ,необходимозаботитьсяобъ 

изысканіи средствъдля возможнагосокращенія поднайма, 

какъ способанежелательной эксилоатаціи сельскаго на­

селенія и развитія особаго вида земельнаго кулачества. 

Въ этомъ послѣднемъ случаѣ отдачаземли въ поднаемъ,- 

какъ промыселъ,особеннотяжело отражаетсяпа иптере- 

сахъ крестьянъ,создавая лишниго.посредникамеждуними 

и землевладельцами,и тѣмъ самымъухудшая условія най- 

маземли крестьянами,такъ какъ надолю посредников!., 

отчисляетсявесьмакрупный процеитъзасчетъкрестьянъ. 

Въ видутакогозначенія поднаймапослѣдній долженъбы 
бытьдопускаемънеиначе,какъ лишь съ особагона то 

разрѣшенія собственника,выраженнаговъ самомъ дого- 

ворѣ.Нельзя,однако,необратитьвииманія и на тѣ не- 

удобства,которыя вызывало бы огульноезапреіценіе от­

дачи земли въ подиаемъбезъ особаго натосогласіянай- 

модавца.При разпообразіи условій сельскойжизни и ея 

потребностей,авъ особенностипри обширности земель­

ныхъ пространствъРоссіи,легко предположить не мало 

случаевъ,когда, при вполнѣ добросовѣстномъ наймѣ, 
можетъ встрѣтиться необходимостьвременно отдать на- 

нятоеимѣніе,или частьего,въ поднаемъ:этанеобходи- 
мостьможетъ обусловливаться или хозяйственными со- 

ображеніями,иерѣдковесьмасущественными,или прямою 

невозможностью личновестивъ данноевремя хозяйство 

на нанятой землѣ, напримѣръ,въ случаѣ необходимой 
отлучки,болѣзни ит.д.,когдаподнаемъединственновъ 

состояніи доставитьнанимателю способъ продолжать хо­

зяйство нананятой землѣ.Вмѣстѣ съ тѣмъ, при суще­

ствованіи поднаймасохраняется вполпѣ связь собствен- 
никасъ нанимателем'!,,апотому,въ этомъспособеполь- 

зованія нанятымъ имуществомьнельзя видѣть нарушеиія 

правь собственно наймодавца.Накоиецъ,въ отношеніи 
развитія кулачестванельзя непризнать,чтодействитель- 
ный способъ борьбы съ этимъзломъ лежитъ скорѣе въ 

самихъвладѣльцахъ,чѣмъ въ запрещены законодатель­

нымъ порядкомь поднайма;кромѣ того,самыеслучаику- 

лачествастановятсявъ настоящеевремя болѣе рѣдкими, 
благодаря постепенновозрастающейувѣренностивладѣль- 
цевъ въ достаточнойнадежностикрестьянъ,Какъсъемщп- 

ковъ.Поэтому,казалось бы,возможно,въ видахьнаибо- 
лее цѣлесообразнагоразрѣшенія настоящаговопросаобу- 
словить поднаемъпредварительнымъсогласіемъ собствен- 
никалишь въ тѣхъ -случаяхъ,когдадѣло идетъ объ от­

дачѣ въ поднаемъ нанятагоимуществавъ полномъ его 

составѣ; отдѣльныя же хозяйственныя угодья изъ со­

става нанятаго имѣнія, равно какъ отдѣльные предметы 

изъ его принадлежностей,могли бы,по мнѣнію коммисіи, 
быть отдаваемы нанимателемъвъ поднаемъ и безъ осо­

баго на то согласія собственника,коль скоро таковой 
поднаемъневоспрещенъпрямодоговоромъ.Единственное 
исключеніе изъ этого послѣдняго правиладолжно быть 
сдѣлано въ отношеніи договоровъ наймаизъ доли,въ 

которыхъ личность нанимателяимѣетъособосуществен- 

ноезначеніе съточки зрѣнія огражденія интересовънай- 
модавца. Поэтомувъ отношеніи разсматриваемойкатего- 

ріи договоровъ слѣдовало бы,по мнѣнію коммисіи,поста- 

новить,что поднаемъвъ такихъ договорахъ допускается, 

во всякомъ случаѣ,неиначе,какъсъособаго наторазрѣ- 
шенія наймодавца.

Независимоотъ сего коммисія признавала необходи­
мымъ предусмотрѣть въ проектируемыхъ правилахъдру- 

гой видъ юридическихъ отношеній, а именноуступку 

правь по договору найма(ст.40). Такая уступка правъ 

подоговорунаймапринципиальноотличаетсяотъ поднайма 
тѣмъ,что при уступкѣ правъ въ договорь вступаетъ,на 

мѣсто нанимателя,новоелицо,принимающеенасебя всѣ 
обязательствапо отношенію къ наймодавцу;междутѣмъ, 
при поднаймѣ отвѣтственнымъпо отношенію къ наймо­
давцу остаетсяпервый наниматель,который,такъсказать, 

заслоняетьсобою для наймодавца всѣхъ послѣдующихъ 
съемщиковъ,вступающихъ въ договоръ съ нанимателемъ 

Такоесамостоятельноезначеніе сдѣлки объуступкѣ правъ 

но договору наймапобудило коммисію признать необхо­
димость выдѣленія этого вида переходаправъ нанимателя 

и постановить при этомъ, что указанная переуступка 

правь можетъ быть допущена лишь съ согласія наймо­

давца.

Входя,далѣе,въразсмотрѣніеотношеній,создаваемыхъ 

поднаймомъ,коммисія остановиласьнаобсужденіи вопроса 

о возможности предоставленія наймодавцуправавзысканія 
наемнойплаты непосредственносъподнанимателя(ст.41)- 
По этому поводу ніжоторыми членами коммисіи было 
высказано сомнѣніе въ принципіальной допустимостипо- 

добнаго правила.Наймодавецьможетъ незнать ницѣны, 
ни условій,ни сроковъ договораподнайма;поднаниматель 

же,обязанный,пообщемуправилу,отвѣчатьтолькопередъ 

неиосредствениымъ своимъ контрагентомъ,оказался бы 
отвіѵгственнымъ ещеи передъ третьимъ,не участвовав- 

шнмъ въ договорѣ поднайма,лицомъ;это положеніе мо­

жетъ осложниться до чрезвычайности, если поднанима- 

тель,въ свою очередь,нередастъкому либо нанятоеиму- 

щество.Всѣ эти соображенія признаны были коммисіею 
имѣющими немаловажное значеніе. Но, тѣмъ неменѣе, 
они немоглиустранитьпрактическойнеобходимостиобез- 
печить наймодавцу полученіа наемной платы. Еслибы 
наймолавецъбылъ лишенъ возможности непосредственно 

взыскивать плату-съ поднанимателя,то положеніе его 

нерѣдко оказывалось бы совершенно беззащитнымъ:на- 

ниматель,переуступивъимущество и получивъ съ подна- 

нимателянаемную плату,легко могъ бы вовсе скрыться 

итогдавзысканіе съ него наемнойплаты представлялось 

бы для собственника,очевидно,крайнезатруднительным  ̂

а иногдаи совершенноневозможнымъ.Поэтому,не на­

ходя возможнымъ лишить собственникаправа требовать 
наемной платы непосредственносъ поднанимателя,какъ 

лица,фактически пользующагося его имуществомъ,ком- 

мисія,вмѣстѣ съ темъ,признавала необходимымъ войти 
въ обсужденіе тѣхъ мѣръ, которыми можно было бы 
ослабить неудобства, связанныя съ непосредственнымъ 

обращеніемъ требованія наймодавца къ поднанимателю 

объ уплатѣ наемныхъденегь.Въ этихъ,именно, видахъ 

признанобыло желательнымъ ввести въ разематриваемую 

статью оговорку отомъ,чтоправонаймодавцаобращаться 
непосредственнокъ поднанимателюнаступаетътолькопри 

невзносѣ наемнойплаты въ срокъпервымънанимателемъ, 

при чемъ самоевзысканіе съ поднанимателяможетъбыть 
произведено лишь въ размѣрѣ наемной платы, причи­

тающейся нанимателю съ поднанимателя.Вмѣстѣ сътѣмъ 
коммисія находиланужнымь постановить,что досрочные 
платежи,произведенныеподнанимателемънанимателю,по- 

читаютсядля наймодавцанеобязательными.Цѣль приве- 

деннагопостановленія заключается въ томъ, чтобы дать 

болѣе надежную охрану правамъ наймодавца,такъ какъ 

иначенанимательмогъ бы войти въ стачку съ поднани- 

мателемъ,получитьсъ негоденьги впередъ,ранѣеусло- 

вленнагоподнаймомъсрока,т.е.въмоментъ,совершенно 

неуловимыйдля наймодавца,выдать распискивъ получе­

ніи денегъи проч.;при такихъ условіяхъ, наймодавецъ, 
хотя бы и обратившійся въ свое время непосредственно 

къ поднанимателю,не получилъ бы на дѣлѣ никакого 

удовлетворенія.Въ предупрежденіе сегокоммисіею ипро- 

ектировано приведенное выше постановлениео необяза- 
тельностидля наймодавца досрочныхъ платежей,произ- 

веденныхъ поднанимателемънанимателю.Но такъ какъ 

нельзя отрицатьнапрактикѣ возможностиитакихъ слу- 

чаевъ,когда поднанимательдействительновполнѣ добро- 
совестноуплатить впередъ причитающуюся нанимателю 

сумму,до наступленія срокавзносатаковой,то,очевидно, 

принужденіе его ко вторичной уплатѣ этой же суммы 

представлялосьбы несправедливымъ:едвали можно такъ 

далекозаходитьвъ дѣлѣ борьбы съпредполагаемоюлишь 

недобросовѣстностыо нанимателя,чтобы завѣдомоподвер- 

гать поднанимателей,хотя бы идѣйствовавшихъ вполнѣ 
добросовѣстно,скрытомудля нихъ риску двойного пла- 

тежа.По этимъсоображеніямъ коммисія признавала не­

обходимымъ оговорить въ проектѣ, что досрочные пла­

тежи поднанимателянанимателю считаются необязатель­
ными для наймодавцалишь въ томъ случаѣ, если они 

были произведены завѣдомо во вредъ наймодавцу.При 
такой постановке,дѣла,по мнѣнію коммпсін, достаточно 

обезиечиваютсяинтересы какъ наймодавца,такъ и под­

нанимателя.

Приведенныя выше соображенія относительно права 

наймодавцананепосредственноевзысканіе съ поднани- 

мателянаемнойплаты примѣнимы вполнѣ и къ предоста-
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вленію наймодавцутакогожеправавъ отношеніи требо­
ванія о возвращеніи имущества по прекращеніи найма, 
въ виду чего коммисія призналанеобходимымъ включить 

соотвѣтствующее постановлениевъ проектъ (ст.42)-

Обезпеченіе договора найма.

Въ слѣдуюшей,засимъ,VIглавѣ проекта— объ обез­
печеніи договора найма коммисіи предстоялоустановить 

рядъ правилъ, гарантирующихъ наймодавцу исправное 

выполнениенанимателемъпринятыхъ насебя по договору 

обязательстваПри обсужденіи соотвѣтствующихъ пред­

положеній было высказано,что наиболѣе полной гаран- 

тіейдля наймодавца,несомнѣнно,служило бы установле- 

ниезакладного права наимущество нанимателя,вполнѣ 
обезпечивающееисправноевыполненіе имъ принятыхъ на 

себя по договору обязательствъ.Но предоставленіе най- 
модавцузакладногоправана имущество нанимателяпо- 

ставилобы послѣдняго въ крайнетяжелыйусловія вообще 
и,въ частности,въ отношеніи веденія самаго хозяйства 
нананятойземлѣ.Закладноеправо наймодавца,при под­

чиненіи ему всего.хозяйственнагоимущества нанимателя, 

тѣмъ самымъраспространялосьбы инаотделенныеплоды 

имѣнія и,такимъобразомъ,наниматель оказался бы ли- 

шениымъ праваотчуждатьэти плоды,безъ особагонато 

разрѣшенія наймодавца,тогда какъ именно реализація 
урожая и даетъ обыкновенно нанимателю средства для 

взносанаемнойплаты.При указанномъусловіи вся вооб­
ще хозяйственнаядеятельность нанимателя была бы по- 

ставленаподъ постоянныйконтроль наймодавца,что не- 

минуемоотразилосьбы весьманеблагопріятно на успѣш­
ности самого хозяйствананимателя.По этимъ сообра­
женіямъ коммисія сочлаболѣе осторожиымъ,не устана­

вливая закладногоправанаимущество нанимателя,огра- 

ничитьсялишь предоставленіемъ наймодавцу, въ обезпе­
ченіе егоинтересовъ,правопреимущественнагопредъдру- 

гими кредиторамиудовлетворенін его требованій, истека­

ющихъ изъ договора найма(ст.43)-Такой именно спо­

собъ обезиеченія установленътолько что изданнымъ за­

кономъ 9 февраля 1904 года*о сдѣлкахъ купли-продажи 

движимагоимуществасъ разсрочкою платежавъотноше- 

ниитребованій продавца,истекающихъизъ договорапро- 

дажи.Принимаязатѣмь въ соображеніе, что проектиру- 

емоеобезпеченіе наймодавцапреимущественнопредъдру- 

гими,обращеннымикъ нанимателю,требованіями распро- 

страняетсянатѣ случаи,когдатребованія наймодавцабу- 
дутъ присуждены судомъ,коммисія признавалаполезнымъ 

сдѣлать соотвѣтствующее по сему предмету указаніе въ 

разсматриваемомъпостановлены,включивъ въ него ссыл­

ку наст.5°б уст.суд.торг., въ которой перечисляются 

долги первагоразряда,т.е.подлежащіе,при составленіи 
разсчетадолговъ,удовлстворенію сполна.

При обсуждёніи настоящаго постановленія коммнсія 
остановилась,между прочимъ,навопросѣ неслѣдуетъли 

указать,что упомянутыя выше права наймодавца наиму- 

щество нанимателямогуть быть устранены, въ цѣломъ 
или въ части,если наниматель представить другое иму- 

щественноеобезпеченіе.Опасаясь,чтотакое постановле- 

ніемоглобы создатьнапрактикѣ нежелательные споры 

■инедоразумѣнія, коммисія полагала болѣе осторожиымъ 

невключать его въ проектируемыяправила,тѣмъ болѣе,• 

что самое право наймодавца на имущество нанимателя 

поставленостатьею 43 въ весьматѣсныя рамки,возникая 

лишь въ случаѣ присуждснія еготребованій судомъ.

Исходя изъ приведенныхъвышесоображеній,коммнсія 
^призналанеобходимымъвъ слѣдующей44статьѣ проекта, 

устанавливающейправо наймодавцаназадержаніеимуще- 

ствананимателя,обезпечивающееего права, вполнѣ оп- 

ределенноуказать,чтоупоминаемоевъ этойстатьѣобез- 
печеніе наймодавцараспространяетсялишь натунаемную 

плату,срокъ взносакоторой уже нааупилъ.При всемъ 

стремленіи къ возможному охраиснію правъ собственника, 
коммисія ненаходилавозможнымъ распространитьпоня- 

тіе обезпеченія натѣ платежи,срокъ взноса коимъ еще 

ненаступилъ.Это слишкомъстѣснило бы нанимателя,ли- 

шивъ его свободнагораспоряженія имуществомъ въ цѣ­
ляхъ обезпечеиія возможныхъ лишь въ будущемътребо- 
ваній наймодавца.Ставить въ такоеположеніе нанимателя 

значилобы лишитьего необходимой хозяйственной сво­

боды и,притомъ,посоображеніямъ,исходящимътолько 

изъ предположенія о возможной,въ будущемъ,неисправ- 

ности нанимателя.Высказываясь, поэтому,противъ по? 

добной мѣры,коммисія,съ другой стороны, признавала 

необходимымъ предоставитьнаймодавцу,насколько рѣчь 
идетъобъ обезпеченіи наемнойплаты,срокъ взноса ко­

торой уженаступилъ,право задержанія соотвѣтствующей 
частиимуществананимателявозможноупрощеннымъсПо- 
собомъ,—а именно при содѣйствіи лишь полицейской 
власти.Обращеніе наймодавцавъразематриваемыхъслу- 

чаяхъ къ содѣйствію судабыло бы слишкомъ обремени­
тельно и сложно,а иногдаисовершенно невозможноДля 
наймодавца;но и предоставленіе ему права задержанія 
имуществананимателясобственною властью оказалосьбы 
неудобнымъ,въ виду трудности разграничить подобные 
случаи отъ самоуправства.Поэтому коммисія признавала 

наиболѣе цѣлесообразнымъ,какъ объяснено выше, при- 

влечетекъ этому дѣлу органовъ полнціи, какъ ближай­
шихъ намѣстахъ представителей правительственнойвла- 

сти.

Особый видъ удержанія имущества нанимателя пред- 

ставляетъзадержкана полѣ хлѣба,что нерѣдко служить 

единственнымъспособомъобезпеченія правь наймодавца, 
въ особенностипри широко практикующемсяу пасъ по­

годномъ съемѣ земли.Признавая,поэтому,необходимымъ 
включить соотвѣтствующее постановлепіе въ проектируе­

мыя правила(ст.45)> коммисія полагала,однако,чтонай- 
модавцудолжно бытьразрѣшено прибегатькъ задержа­

нію хлѣба наполѣ лишь въ томъ случаѣ, когда причи­

тающаяся ему наемнаяплатанеможетъ быть обезпечена 
какимълибо другимъ имуществомъ нанимателя.Вводя 
указанноеправило,коммисія остановилась,междупрочимъ, 

наразсмотрѣніи вопросаотомъ,не слѣдуетъ ли также 

обязать наймодавца принять мѣры къ предупреждению 

порчи задержанныхъпаполѣ продуктовъ,напрнмѣръ,пу- 

темъ своевременнагообращенія, въ установленномъ по- 

ряди,задержапнагоимущества въ публичную продажу. 

Однако,въ результатѣ высказанныхъ по сему предмету 

сужденій,коммисія нашла,что подобная мѣра моглабы 
вызвать надѣлѣ миогочисленныянеудобства въ практи- 

ческомъотношеніи.Публичная продажазадержанныхъна 

полѣ плодовъ представляетсячрезвычайно затруднитель- 

ной,атребованіе о томъ,чтобы этапродажасовершалась 

своевременно— во многихъслучаяхъсовершенноневыпол- 

нимо.Результатъ продажитѣхъ илидругихъпродуктовъ 

хозяйствазависитъвсецѣло отърыночныхъцѣнъ.Послѣд- 
нія подвержены частымъ и значительнымъколебаиіямъ, а 

притакихъусловіяхъ продажавъ тотъ или другой мо- 

ментъотдѣленныхъ плодовъ иміьнія былабы, нерѣдко, 
равносильнанарушенію интересовънанимателя.Возложе- 
ніежеотвѣтстзенпостизаневыгодную продажуотдѣленныхъ 
плодовъ имѣнія нанаймодавцаявлялось бы мѣрою, оче- 

видно,несправедливою,такъ какъ въ результате оказа­

лось бы,что,вслѣдствіе неисправности,нанимателя,по- 

страдаетъсамъжевладѣлецъ земли,'накотораго падеть 

обвиненіе въ несвоевременномъобращеніи задержанныхъ 

плодовъ въ публичную продажу.Сравнительноболѣера- 

ціональной мѣрой представляласьбы въ данномъ случаѣ 
обязательная,за счетъ нанимателя,уборказадержанныхъ 

плодовъ,которые,оставаясьнаполѣ,подвергаютсявсѣмъ 
неблагопріятнымъ послѣдствіямъ перемѣны погоды.Между 
тѣмъ отъ гибелизадержанныхъплодовъ страдаютъоди- 

наково интересы какъ нанимателя,такъ и наймодавца,а 

потомузаблаговременнаяуборкахлѣба наймодавцемъ,за 

счетъ нанимателя,представляласьбы мѣрою весьмажела- 

тельнойвъ интересахъобѣихъ сторонъ.Тѣмъ неменѣе, 
коммисія затрудниласьвключить въ проектъ это поста- 

новленіе,такъ какъ папрактик!;нерѣдко возможны такіе 
случаи,когда возложеніе на наймодавца обязательной 
уборки хлѣба нанимателя представлялось бы слишкомъ 

обременительнымь.Вслѣдствіе сего коммисія полагалабо- 
лѣе цѣлесообразнымь,непредрѣшая въ законѣ дальнѣй­
шей судьбы задержапнагонаполѣхлѣбананимателя,пре- 

доставитьэтотъ вопросъ всецѣло соглашенію сторонъ,а 

при отсутствіи или невозможности такового—рѣшенію 
суда.Независимоотъ сего,коммисія признала необходи­
мымъ оговорить въ разсматриваемомъпостановленіи, что 

устраненіе праванаймодавцаназадержаніе плодовъ мо- 



жетъбытьдопущенолишьвътомъслучаѣ, когдапри- 

читающаяся ему платаобезпечиваетсякакимъ—либодру- 

гимъ имуществомънанимателя, находящимся въпредѣ- 
лахънанятогоимѣніяЭтопослѣднеедобавленіекоммисія 

признаваланеобшдимымъ во вниманіе къ тому чтобезъ 

подобной оговорки наймодавецъбылъ бы иоставленъвъ 

весьма затруднительную необходимость,предварительно 

задержанія хлѣба нанимателя,выяснять, въ каждомъ от­

дѣльномъ случаѣ,имѣетсяли упослѣдняго,игдѣименно 

какое—либоимущество,достаточноедля обезпеченія при- 

читающейсяему,наймодавцу,наемнойплаты.Приэтомъ 

положеніе собственникабыло бы въ особенностизатруд- 

нительнопри разсчетѣ его съ съемщиками-крестьянами 

такь какъ наймодавцу пришлось бы предварительно рѣ­
шать вопросъ о томъ,какое именно-имуществокрестьянъ 

можетъслужитьобезпеченіемъеготребованій, вытекаю­

щихъ изъ договора найма. По этимъ же соображеніямъ 

коммисія признавала необходимымъ категорически выра- 

зитьвъ законѣ,чтозаключающееся въ п.ю ст.973У"", 

гражд.суд.постановленіе объ освобожденіи отъ ареста 

движимости крестьянъ, признаваемой необходимою въ 

крестьянскомъ хозяйствѣ, не распространяется на хозяй­

ство крестьянъ нананятойземлѣ, такъкакъ иначе права 

наймодавцапредставлялисьбы,вь сущности, ничѣмъ не 

обезпеченными со стороны съемщиковъгкрестьянъ.Между 

тѣмъ установленіе въ семь случаѣ въ законѣ твердаго 

принципаобъ имущественнойответственностикрестьянъ 

имѣетъ крайневажноепрактическое значеніе нетолько 

для собственниковъ,но идлясамихъкрестьянъ,такъкакъ, 

подымая кредитоспособностьпослѣднихъ, оно тѣмъ са­

мымъ содѣйствуетъсозданію болѣе нормальныхъусловій 

наймаи,въ особенности,пониженію наемныхъ цѣнъ на 

землю,который въ настоящеевремя достигаютъ во мно­

гихъ мѣстностяхъ чрезмѣрной высоты именновъ виду не- 

достаточнойимущественнойотвѣтственностисъемщиковь- 

крестьяиъ.

Въ слѣдующихъ ф и 47 статьяхъ проекта предусма­

триваются послѣдствія отчужденія или самовольнагоувоза 

имущества, служащего обезпеченіемъ требованій наймо- 

давца.Проектируя соотвѣтствующія постановленія, комми- 

сія признала необходимымъточно выразить въ нихъ ту 

мысль, что запрещеніе переуступки или увоза нанймате 

лемъ принадлежащаго ему имущества распространяется 

только на имущество, которое былоужезадержано въ 

обезпеченіе требований наймодавца.Категорическоеуста- 

новленіе этого принципанеобходимо для того, чтобы не 

причинить излншнихъ стѣсненій нанимателю и недать 

повода къ предположенію, будто онъ ограниченъвъ сво­

бодномъ распоряженіи всвмъ своимъ имуществомъ,нахо- 

дящимся вь предѣлахъ наиятагоимѣнія.
Въ частности,при этомъ было указано нажелатель- 

ностьустановленія правилао томъ,что сдѣлки по пере- 

уступке!;нанимателемъимущества,задержаннаго въ обез­
печеніе требованій наймодавца,почитаютсянедѣйствитель- 
ными,впредь до удовлетворенія послѣдняго, кромѣ того 

случая, когда купившій или принявшій въ закладъ иму- 

ществонезналъчтооно немоглобытьотчуждаемоили 

закладываемо.Это послѣднеепостановленіекоммисія при- 

знаваланеобходимымъвъ огражденіе интересовъ добро- 
совѣстныхъпріобрѣтателейимущества,въотношеніи коихъ 

признаніе сдѣлки по продажѣ или закладунедействитель- 
ною представлялосьбы несправедливымъ,неговоря уже 

отомъ,что оно моглобы служить,во многихъслучаяхъ, 

причиною къ уклоненію отъ самагозаключенія сдѣлокъ 
съ нанимателями изъ опасенія возможнаго въ будущемъ 
признанія таковыхъ сдѣлокъ недействительными.

Равнымъ образомъ иуголовная отвѣтственностьнани- 

мателя заотчужденіе имущества можетъбыть отнесена 

лишь къ сдѣлкамъ по отчужденнотакого имущества,ко- 

тороеуже подверглось задержанію состоронынаймодавца 
въ обезпеченіе требованій послѣдняго съ нанимателя.Та- 
кой порядокъ вполнѣ соотвѣтствуетъ и постановленіямъ 
дѣйствующаго законодательства относительно уголовной 
наказуемости,сопряженной съ растратой арестоЕапнаго 

имущества,такь какъ задержаніе имущества при указан­

ныхъ вышеусловіяхъ, въ сущности, есть ни что иное, 

какъ арестъего наймодавцемъ.Согласносемукоммисія 
призналанеобходимымъ,въдополненіе къдѣйствующим^ 

ст.і77Уст-онак. ист.іб8іи 1682улож.онак., по­

становить, что наказаніямъ, въ лриведенныхъ статьяхъ 

опредѣленнымъ,подлежатътакжевиновные въ самоволь- 

ноѵіъ увозѣ,закладѣ,продажѣ или отчужденіи движимаго 

имущества,задержаннаго въ обезпеченіе наемнойплаты, 

причитающейсянаймодавцу.
Въ заключеніе разематриваемыхъправилъ объ обезпе­

ченіи договоранайма,коммисія,по примѣру приведенной 
выше ст.4ti нашла нужнымъ постановить, что права, 

предоставленныянаймодавцуотносительноимуществана- 

нимателя,распространяютсятакженаимуществоподнани- 

мателявъ обезпеченіе наемнойплаты,вь размѣрѣ,въка- 

комъ она причитается нанимателю съ поднанимателя 

(ст.48).

Прекращеніе найма.

Переходязасимъ къ VIIглавѣ проекта— опрекраще- 

ніинайма— иопредѣливъ условія прекращеш'ядоговоровъ 

по истеченіи срока найма, а при договорахъ на не­

опредѣленный срокъ— по надлежащемъ предвареніи (ст. 
49— 52)>коммнсія призналанеобходимымъ,въ интересахъ 

устойчивостидоговоровъ наймапостановить,въ качествѣ 
общаго начала,что договоры эти не прекращаются ни 

смертью наймодавца,ни смертью нанимателя(ст.5з)-"Ри 

этомъ коммисія остановиласьнавопросѣ отомъ,неслѣ- 
дуетъли,въ видѣ изъятія изъ приведеннагоправила,пре- 

доставитьнаслѣдникамъ нанимателяправотребовать пре­

кращенія наймаи ранѣе опредѣленнаго въ договоресро- 

ка,если вслѣдствіе измѣнивШихся обстоятельствъпродол- 

женіе договора представляется для нихъ обременитель- 
нымъ.По ближайшемъобсужденіи сеговопросакоммисія 
пришла,однако,къ заключенію,что въслучаяхъдействи- 
тельной трудностипродолженія наймасо сторонынаслѣд- 
никовъ нанимателя,въ виду отсутствія у нихъ необхоли- 
мыхъ для сего средствъ,интересы самогособственника, 
несомнѣнно,потребуютъ прекращениядоговора найма,во 

избѣжаніе какъ неисправностинанимателя,такъинеминуе- 

магоразстройстваимѣнія. Поэтому,по мнѣмію коммисіи, 
разематриваемыйвопросъслѣдовало бы предоставитьсво- 

бодному соглашенію сторонъ;устанавливатьже, въ видѣ 
общаго правила,право одиостороннягорасторженія дого­

вора найманаследникаминанимателя,во вниманіе къ из­

менившимся обстоятельствамъ послѣднихъ, было бы,въ 

извѣстныхъ случаяхъ, несовсѣмъ безопасно, такъ какъ 

это могло бы повестикъ злоупотребленіямъ состороны 

наслѣдниковъ наниматепя, имѣющихъ въ дѣйствитель­
ности полную возможность продолжать наемъ напреж- 

нихъусловіяхъ,ножелающихъвоспользоватьсяпредостав- 

леннымъ имъ правомъ прекращенія договоратолько для 

того,чтобы выговорить себѣ этимъ путемъ какія—либо 
дополнительныявыгоды.Въ виду приведенныхъ сообра- 
женій,коммисія признавалаболѣе осторожнымъ не дѣ­
лать никакихъ изъятій изъ приведеннаго выше общаго 
началао сохраненіи въ силѣ договора найма.

Равнымъ образомъ недолженъ прекращаться,по мнѣ­
нію коммисіи,договоръ наймаи въ случаѣ несостоятель­

ности наймодавца.Въ случаѣ женесостоятельностинани- 

мателяпредставляетсясправедливымьпредоставитьнаймо- 
давцу право требовать прекращенія найма,если только 

емунепредставленобудетъ какого либо другого надеж­

наго обезпеченія исправнаговзноса наемн»іхьденегь въ 

теченіе сроканайма(ст.54)-
Независимоотъ сего коммисія признавала необходи- 

мымъсдѣлатьособую оговорку относительноправъ кон- 

курснагоуправленія, учрежденнаго вслѣдствіе несостоя- 

тельностинаймодавца или нанимателя (ст.55)- Въ гер­

манскомъ конкурсномъ уставѣ, вь которомь особенно 
тщательноразработаиъ вопросъ о иравѣ одиосторонняго 

прекращения договора наймадо истеченія срокавъ слу­

чай открі^ітія конкурса надъ нанимателемъ.различается, 

находилосьли ужеимуществовъпользованіи нанимателя, 

или нѣтъ:въ первомь случаѣ и собствеиникъи конкурс­

ное управленіе имѣютъ право нарасторженіе договора, 

по предвар'ительномъпредупрежден^отомъ другой сто­

роны; во второмъ случаѣ собствеиникъ имѣетъ право 

одностороннеотказатьсяотъдоговора, о чемъонъ обя- 
занълишь немедленносообщитьконкурсномууправленію, 
подъстрахомъпотерисамагоправа наотказъотъдого-
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вора. Если жеконкурсъ открыть надъсобственникомь, 

то,въ случаѣ отчужденія отданнаговъ наемъи передан­

наго въ пользованіе нанимателя участка,пріобрѣтатель 
можетъодностороннепрекратитьнаемъ,съ предупрежде­

ніемъ отомъ нанимателявъ установленныйсрокъ. Со­
гласнодѣйствующему у насъ законодательству (св.зак., 

т.XI,ч.2уст.суд.торг.,ст.477.п-З)- къ имуществу 

несостоятельнагопринадлежать,междупрочимъ,договоры, 

несостоятельнымъучиненные, но съ той или другой сто­

роны ещенеисполненные.Если при этомъ исполненіемъ 
договора имущество несостоятельнаго можетъ получить 

какое либо приращеніе или быть предохранено отъ 

ущерба, то конкурсное управленіе приводитьдоговорь 

въ исполненіе; въ противномъ жеслучаѣ оно предоста­

вляетъ сторонамъ,участвующимъ въ договорѣ,искатьна 

конкурсноймассѣ наравнѣ съ другимизаимодавцами.Въ 
виду приведеннагопостановленія,коммисія находилануж- 

нымъ оговорить въ проектѣ,что праваконкурснагоупра- 

вленія, учрежденнаго вслѣдствіе несостоятельностинай- 
модавцаили нанимателя,опредѣляются наоснованіи п.з 

ст.4/77Уст>СУД-торг.
Обращаясь,затѣмъ,къ разсмотрѣнію случаевъдос/>оч- 

нагр прекращеніядоговоранаймапотребованію наймодавца 
или нанимателя и установивъ соотвѣтствующія посему 

предметуправила(ст.56и57)> коммисіяостановилась,въ 

частности,навопросв'о томъ,слѣдуетълисчитатьдоста- 

точнымъ основаніемъ для досрочнаго прекращенія наймо- 
давцемъдоговоранайманевзносънанимателемъ платежа 

за одинъ срокъ.По этому поводу было высказано,что 

подобноеправилопредставлялосьбы чрезмѣрнострогимъ 

и стѣснительнымъ для нанимателя,въ особенностипри 

долгосрочномъ наймѣ, когда, послѣ цѣлаго рядадобро- 
совѣстныхъ и аккуратныхъплатежей,первый случайный 
неурожай,лишивънанимателясредствъкъуплатѣ,могъбы 
явиться основаніемъ для прекращения самаго найма.По- 
добная постановкадѣла противорѣчила бы нетолькотре- 

бованіямъ справедливости,но и установившейсяужеу 

насъкассаціонной практикѣ,согласнокоторой поводомъ 

къ прекращенію договорапризнается лишь упорноепро- 

явленіе воли нанимателянепроизводить уплаты слѣдуе­
мыхъ съ негоденегъ;простаяжеоплошностьеговъсемъ 

отношеніи или случайностьнедолжны имѣть стольразо- 

рительнагодля него послѣдствія. Въ виду изложеннаго 

коммисія находилаболѣе правильнымъ,въогражденіеин- 

тересовъкакъ наймодавца,такъ и нанимателя,постано- 

вить,чтооснованіемъ длядосрочнагопрекращеніянаймо- 

давцемъдоговоранаймаслужитьневзносънаемнойплаты 

за два срока, но при этомъ за время не болѣе одного 
года.Вмѣстѣ сътѣмъ коммисія признала справедливымъ 

установить,сверхътого,льготныйсрокъвъодинъмѣсяцъ, 
до истеченія коего нанимательможетъещеисправитьсвое 

упущеніе. Что жекасаетсяправананимателя,требовать 
прекращенія договора до иСтеченія сроканайма,то въ 

семъотношеніи коммисія находила лишь нужнымъ осо- 

бенноподчеркнутьтумысль,что требованіе нанимателя 

о досрочномъ прекращены найма можетъ имѣть мѣсто 
лишь при существенномъ стѣсненіи егососторонынаймо- 
давцавъ пользованіи нанятымъимуществомъ.

Въ качествѣ естёственнагопослѣдствін прекращенія 
договоранайма является обязанность нанимателя сдать 

имущество, находившееся въ его пользованіи. Поэтому 
коммисія признала необходимымъ постановить,что,въ 

случаѣ уклоненія нанимателяотъэтойобязанности,наймо- 
давецъ въ правѣ,независимо отъ выселенія нанимателя, 

требоватьсъ негоусловленной наемной платы завремя 

удержанія имущества,аравно вознагражденія заубытки, 
превышающіе эту плату(ст.58).

Въ связи съ приведеннымъпостановленіемъ, коммисія 
вошлатакжевъ обсуждениевопроса овозобновленіи до- 

говоравъ тѣхъ случаяхъ,когда,по окончаніи найма,ни 

однаизъ сторонъ необъявить о прекращеніи договора, 

и наниматель,безъ всякаго возраженія со сторонынаймо- 
давца,станетъпродолжатьпользованіе нанятымъимуще- 

ствомъ.Принципътакого молчаливаго возобновленія до- 

говора(„tacitusconsensus"),съвытекающимиизънегодля 

обѣихъ сторонъ юридическими послѣдствіями, усвоенъ 

многимииностраннымизаконодательствами,содержащими 

спеціальныя по сему предмету постановленія. Тѣмъ не 

менѣе,коммисія затруднилась включить соотвѣтствующее 
постановленіе въ проектируемыяправила,во вниманіе къ 

тому,что при обширностинашихъ земельныхъ владѣній 
ономогло-бы создатьнапрактикѣ-почвудлянежелатель- 

ныхъ столкновеній между нанимателемъ и наймодавцемъ 
въ ущербъ интересамъпослѣдняго, такъкакъ,посуще- 

ствующимъ у насъусловіямъ,собственникъ нерѣдко по- 

ставленъвъ совершенную невозможностьнепосредственно 

слѣдить задѣйствіями нанимателяисвоевременнопринять 

находившеесявъ его пользованіи имѣніе.

(Окончаніе слѣдуетъ).
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