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Договор субаренды является одним из востребованных договоров, который представ-

ляет собой право арендатора сдать свое арендованное имущество другому лицу с согласия
арендодателя. При субаренде арендатор будет называться арендодателем. Законодатель
закрепил данное положение в Гражданском Кодексе Российской Федерации (далее ГК
РФ). В нем указывается, что «арендатор вправе с согласия арендодателя сдавать арен-
дованное имущество в субаренду (поднаем) и передавать свои права и обязанности по
договору аренды другому лицу (перенаем), предоставлять арендованное имущество в без-
возмездное пользование, а также отдавать арендные права в залог и вносить их в качестве
вклада в уставный капитал хозяйственных товариществ и обществ или паевого взноса в
производственный кооператив, если иное не установлено настоящим Кодексом, другим за-
коном или иными правовыми актами. В указанных случаях, за исключением перенайма,
ответственным по договору перед арендодателем остается арендатор» [1].

Также субаренда регулируется нормами об аренде, следовательно, необходимо соблю-
дение предусмотренной законом формы договора и государственной регистрации .

Существенными условиями данного договора являются:
1. Предмет договора субаренды, в качестве которого может выступать любое имуще-

ство, являющееся объектом аренды. Исключением является имущество, взятое напрокат
[2] и государственные и муниципальные лесные участки, которые переданы в аренду по
результатам торгов. Субаренда также запрещена в особых экономических зонах [3].

2. Срок субаренды, который не должен превышать срок аренды, но если первичный
договор был заключен на неопределенный срок, то и договор субаренды может быть за-
ключен на неопределенный срок [4].

3. Внесение арендной платы и ее размер необходимо отразить в договоре субаренды.
4. Права и обязанности сторон данной сделки, которые практически не отличаются от

прав сторон арендных отношений.
Сложность этой сделки заключается в том, что в договоре участвуют сразу три лица,

а не два, как в обычном договоре аренды. Без согласия арендодателя такой договор не
может быть подписан. Если нет письменного согласия владельца здания на субаренду, она
является полностью незаконной. Данный договор имеет массу нюансов еще потому, что в
законодательстве не предусмотрено главы, которая бы определяла специфику соглашений
о субаренде. В принципе не существует порядка, определяющего оформление договора
субаренды.

На сегодняшний день при заключении договора субаренды согласие арендодателя про-
писывается в самом договоре. Иногда создается специальное дополнение к договору в виде
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протокола, где указывается согласие арендодателя на субаренду. Субарендатор должен
иметь копию данного протокола на руках.

Также одним из нюансов является тот факт, что если согласие арендодателя прописа-
но в договоре, то арендатор впоследствии может продолжать подписывать новые условия
договора или же продлевать этот уже без получения письменного разрешения арендодате-
ля. Этот факт выгоден для арендатора, но опаснее для арендодателя. Ведь в дальнейшем
арендодатель может внести какие-либо изменения в договор или заключить его с кем-то
другим. Для договора субаренды, также действуют основные нормы изменения и растор-
жения договора

Это всё, что касается нынешнего положения о договоре субаренде. Помимо этого, есть
пробел в законодательстве, так как нигде не указано, что субарендатор может или не
может сдать арендованное им имущество другому лицу. Есть случаи, где граждане поль-
зуются этим «пробелом» в корыстных целях и один объект имущества пересдается по
несколько раз. И данные отношения невозможно рассмотреть объективно. Ведь, чтобы
рассмотреть дело по существу, нужна норма, которая будет регулировать эти отношения
и вид договора, а также будет служить «фундаментом» данных отношений.

В заключении хотелось бы сказать, что договор субаренды действительно важен и
необходим. Ведь он помогает добросовестным людям, которые сдают свое имущество, по-
лучать с него доходы, а также предоставлять работу другим людям. Однако, как я уже
говорил ранее, он сложнее, чем обычный договор аренды, так как тут уже задействовано
более двух лиц. И тем самым регулировать эти отношения тоже сложно, соответствен-
но, если позволить субарендаторам, сдавать это имущество другим лицам, то из этого
получится «почва» для мошенников и других лиц, занимающихся противозаконной дея-
тельностью.
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