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ОСОБЛИВОСТІ ДОГОВОРУ РЕНТИ

Відносно новим для цивільного права України є закріплення в Цивільному кодексі України (надалі – ЦК України) договору ренти. У зв’язку з цим виникає потреба в дослідженні особливостей даного договору відносно сучасних реалій.

Правове регулювання договору ренти досліджували такі науковці: М. П. Апанасюк, Р. А. Майданик, І. С. Тімуш, В. М. Балюк, Е. А. Яригіна, Н. В. Золотько. Значну увагу цьому виду договору присвячено у працях М. І. Брагінського, В. В. Вітрянського, О. С. Йоффе та А. П. Сергєєва.

Почати дослідження особливостей договору ренти варто з формулювання його визначення. Договір ренти – це цивільно-правовий договір, згідно з яким одна сторона (одержувач ренти) передає іншій стороні (платнику ренти) у власність майно, а платник ренти зобов’язаний в обмін на отримане майно періодично виплачувати одержувачеві ренту у вигляді певної грошової суми чи надання засобів на його утримання в іншій формі. Він належить до договорів про передачу майна у власність [1, с. 233].

Головною особливістю, а разом з тим і мінусом ренти є питання про перехід права власності на майно, адже переходить воно до платника ренти в повному обсязі. Право власності включає в себе три невіддільних один від одного права: володіти, користуватися, розпоряджатися. Платник рентних платежів має право володіти і користуватися майном, яке передане під виплату ренти, хоча розпоряджатися ним він може лише з дозволу одержувача ренти. Тобто, договір ренти, по суті, опосередковує перехід обмеженого права власності, в чому і полягає його головна схожість з договором довічного утримання. Ця особливість ренти є і її мінусом для платника ренти, і суттєвою перевагою для її одержувача (тобто особи, що передає своє майно за договором ренти і одержує за це рентні платежі).
Під виплату ренти може передаватися досить цінне для її одержувача нерухоме майно (грубо кажучи, родовий замок за містом) або земля. Власник такого майна може отримати частину його вартості при укладенні договору, а решту - протягом строку дії договору або безстроково. Це зручно як для платника, так і для одержувача ренти. За кордоном під виплату ренти зазвичай передаються досить дорогі та цінні об’єкти. Та й факт можливості отримання ренти спадкоємцями одержувача робить договір ренти особливим і більш привабливим для бідних спадкоємців порівняно з договорами довічного утримання, дарування, купівлі-продажу.
Підсумовуючи, можна зазначити і про такі переваги договору ренти, за яким літня людина передає у власність платнику ренти свою квартиру (кімнату), будинок, котедж або земельну ділянку. Це виключає можливість заповіту або реєстрації в дане житло інших осіб колишнім власником. Тобто, ця нерухомість з моменту укладення договору належить рентоплатнику. При цьому літня людина продовжує там проживати і є зареєстрованою, а також отримує від покупця щомісячну ренту, розмір якої встановлений у договорі - припустимо, 1500-2000 грн на місяць. Також на платника ренти як нового власника покладається обов’язок з оплати комунальних платежів. Купуючи квартиру за договором ренти, він одноразово витрачає суму на 70-60% нижче її ринкової вартості. Ціна залежить від кожного конкретного варіанту. Ця сума включає в себе: виплату пенсіонерові; комісійним організаціям, що проводять угоду; витрати на оформлення документів; нотаріальне посвідчення та державну реєстрацію переходу права власності. Якщо скласти першу виплату і плату протягом, скажімо, 10 років, все одно вийде, що рентоплатник заплатить за квартиру ціну, менше ринкової на 20-30% (тим більше, що ця сума виплачується не відразу) [2, с. 327].
Взаємовигідність такого договору для обох сторін очевидна. Рентоплатник вирішує для себе житлову проблему, а літня людина - матеріальну і соціальну.
Проаналізувавши все вищесказане, можна зробити висновок, що, по-перше, цей договір зазвичай буде застосовуватись, передусім, щодо майна, яке має значну цінність: нерухомості, автотранспорту тощо. По-друге, законодавець надає власнику ще один спосіб розпорядження своїм майном. Отже, це не дарування, де власник за відчужуване майно нічого не отримує від іншої сторони. У ренті замість відчужуваної речі відчужувач отримує періодичні рентні платежі. Це й не купівля-продаж, де зустрічне надання покупця чітко прив’язане до еквівалента вартості речі. Адже договір ренти не є еквівалентним. Отже, рента – самостійний договір із відчуження майна, що має певні особливості.
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