ПОНЯТИЕ И ВИДЫ ДОГОВОРОВ РЕНТЫ
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Abstract: This article discusses the issues of legislative regulation of rental contracts. The author's position is formulated, according to which the contract of lifelong maintenance with a dependent is referred to a type of contract of lifelong rent. To exclude possible discussions on this issue, it is proposed to rename Chapter 33 of the Civil Code of the Russian Federation.
Key words: civil law contract, rent contract, permanent rent, lifetime rent, contract of lifelong maintenance with a dependent.

Становление и развитие института рентных отношений в российском гражданском законодательстве прошло ряд этапов. Окончательное закрепление данного вида договоров связано с принятием части второй Гражданского кодекса Российской Федерации (далее - ГК РФ), в которой регламентируются отдельные виды обязательств. Договору ренты в данной части ГК РФ отведена отдельная глава 33. Однако, до сих пор продолжается обсуждение спорных и дискуссионных вопросов. К числу таковых относятся понятие и виды договоров ренты.
Законодательная формулировка рентного договора закреплена в пункте 1 статьи 583 ГК РФ - «По договору ренты одна сторона (получатель ренты) передает другой стороне (плательщику ренты) в собственность имущество, а плательщик ренты обязуется в обмен на полученное имущество периодически выплачивать получателю ренту в виде определенной денежной суммы либо предоставления средств на его содержание в иной форме».
В юридической справочной литературе также приводятся формулировки, сходные с рассмотренным нами ранее положением ГК РФ. Вместе с тем, характеризуя договор ренты, авторы дополнительно указывают на то, что он является гражданско-правовым соглашением [2, С. 88].
В характеристике рентного договора важным является указание на его признаки. В научных публикациях Н.В. Корниловой приведены и детально раскрыты следующие признаки: реальный; односторонне обязывающий; возмездный; рисковый; длящийся [4, С. 60]. Л.А. Андреева, приводя свою точку зрения, дополняет приведенный выше перечень признаков рентного договора таким признаком как его личный характер [1, С. 21].
Из выделенных нами, на основе анализа научной и учебной литературы, признаков рентного договора дискуссионным является его реальность. Так, Э.Ф. Тимкина приводит позицию В.С. Ема, указывающего на зависимость от передаваемого объекта считать ли договор ренты реальным или консенсуальным [10, С. 46]. К.Г. Токарева утверждает, что договор ренты имеет консенсуальную природу [11, С. 147].
По нашему мнению, более продуктивной представляется позиция Н.В. Корниловой, согласно которой договор ренты является реальным.
Целесообразно также указать элементы договора ренты. К ним Н.В. Корнилова относит: стороны договора; предмет договора; срок договора; цену договора; форму договора; содержание договора [5, С. 34-42]. В приведенном перечне элементов договора ренты имеется тот, вокруг которого ведутся споры. Таким элементом является предмет договора.
В рассмотрении таких дискуссионных позиций следует выделить А.Ю. Селиванову, которая полагает, что предметом договора ренты могут быть также деньги и документарные ценные бумаги [9, С. 68]. Свое утверждение указанный автор обосновывает тем, что таковые являются индивидуально - определенные вещи.
Следует также представить и мнение В.В. Давыдова. Им вносится предложение законодательного закрепления возможности передачи под выплату ренты права на результаты интеллектуальной деятельности и приравненные к ним средства индивидуализации [3, С. 115]. Такое предложение указанный автор аргументирует ликвидностью указанных объектов, основанной на потенциальной заинтересованности в них возможного плательщика ренты.
Необходимо также рассмотреть виды рентных договоров. Следует отметить, что в данном вопросе можно выделить два подхода: законодательно закрепленное деление и определенные в теории критерии классификации.
Н.В. Корнилова предлагает в своем учебном пособии выделение видов на основе следующих критериев: вид имущества, передаваемого под выплату ренты; платно или же бесплатно по договору передается имущество под выплату ренты; форма рентных платежей; срок действия договора ренты [5, С. 43]. Такой подход важен с точки зрения дальнейшего изучения и развития, рассматриваемого нами институт гражданского права.
Вместе с тем, как уже указывалось нами, есть и подход к выделению видов договора ренты путем их закрепления в содержании главы 33 ГК РФ. Законодатель в положениях указанной главы взял за основу такой критерий, как срок действия договора. В части 2 статьи 583 ГК РФ выделены постоянная рента и пожизненная рента. Вместе с тем и названии главы 33 и в ее содержании упоминается и регламентируется договор пожизненного содержания и иждивением.
Договор пожизненной ренты - это разновидность договора ренты, устанавливаемой на период жизни гражданина, передающего имущество под выплату ренты, либо на период жизни другого указанного им гражданина (п. 1 ст.596 ГК РФ).
Особый порядок предусмотрен в случае установления пожизненной ренты в пользу нескольких граждан: 
доли граждан в праве на получение ренты считаются равными, если иное не предусмотрено договором пожизненной ренты
в случае смерти одного из получателей ренты его доля в праве на получение ренты переходит к пережившим его получателям ренты, если договором пожизненной ренты не предусмотрено иное
в случае смерти последнего получателя ренты обязательство выплаты ренты прекращается (п.2 ст. 596 ГК РФ).
Правило о ничтожности договоров, устанавливающих пожизненную ренту в пользу гражданина, который к моменту заключения договора умер (п.3 ст. 596 ГК РФ).
Пожизненная рента определяется - как денежная сумма, периодически выплачиваемая получателю ренты в течение его жизни (п. 1 ст.597 ГК РФ).
Размер пожизненной ренты, установленный договором пожизненной ренты, предусматривающим отчуждение имущества бесплатно, в расчете на месяц должен быть не менее установленной в соответствии с законом величины прожиточного минимума на душу населения в соответствующем субъекте РФ по месту нахождения имущества, являющегося предметом договора пожизненной ренты, а при отсутствии в соответствующем субъекте РФ указанной величины не менее установленной в соответствии с законом величины прожиточного минимума на душу населения в целом по РФ. Размер пожизненной ренты, установленный договором пожизненной ренты на данной величине прожиточного минимума на душу населения, подлежит увеличению с учетом роста соответствующей величины прожиточного минимума на душу населения (п.2 ст. 597 ГК РФ).
Относительно срока выплаты пожизненной выплаты, российское гражданское законодательство содержит диспозитивное правило - пожизненная рента выплачивается по окончании каждого календарного месяца. Иной срок может устанавливаться договором (ст.598 ГК РФ).
Стоит отметить, что выкуп пожизненной ренты по инициативе плательщика ренты не допускается. А все риски случайной гибели или случайного повреждения имущества, переданного под выплату пожизненной ренты, как по платному, так и бесплатному договору ренты всецело несет плательщик ренты, который остается обязанным, несмотря на гибель или повреждение имущества (предмета договора) ренты, продолжать выплачивать ренту на предусмотренных договором условиях, что также отражено в 33 главе ГК РФ.
В частности, целесообразным видится более детально остановится на проблемных моментах реализации субъективного права получателя ренты на жилое помещение. Прежде всего, обозначим, что нормативно-правовое регулирование данного вопроса осуществляется преимущественно жилищно-правовыми нормами, а не гражданско-правовыми. Соответственно, практический интерес представляет решение следующих значимых вопросов:
- во-первых, право на проживание в жилом помещении всегда ли сохраняется за рентополучателем. В числе законодательно предусмотренных обязанностей рентоплательщика в отношении рентополучателя можно выделить следующие: материальное обеспечение рентополучателя (обеспечение потребности последнего в жилье, питании, медикаментах), при этом, рентоплательщик также несет обязанность по оплате ритуальных услуг рентополучателя при заключении договора пожизненного содержания с иждивением. При этом, отметим, что ст. 602 ГК РФ не предусматривает, что представленный в ст. 602 ГК РФ перечень обязанностей рентоплательщика является исчерпывающим. На основании изложенного, можно прийти к выводу о том, что стороны в рассматриваемом договоре могут прописать и иные согласованные ими обязанности. Также в договоре ренты в обязательном порядке предусматривается право рентополучателя на проживание в жилом помещении, обремененном рентой. Иначе последний должен бы был освободить жилое помещение, принадлежащее на праве собственности рентоплательщику.
- во-вторых, может ли рентоплательщик взамен недвижимости, обремененной рентой, предоставить в пользование рентополучателю другой объект недвижимости. На данный вопрос можно ответить положительно, проанализировав нормы ГК РФ, не устанавливающие в данном случае запрета. На доктринальном уровне отмечается, что рентоплательщик обязан предоставить рентополучателю как возможность пользования недвижимым имуществом, обремененным рентой, так и возможность пользования другим жильем. На наш взгляд, данная ситуация подлежит анализу с точки зрения следующего подхода. Прежде всего, исполнение обязанности по обеспечению жильем рентополучателя может быть обеспечено рентоплательщиком посредством закрепленных в договоре разных правовых возможностей. Так, в частности, рентоплательщик для рентополучателя может снять в аренду жилье. При этом, рентоплательщик будет нести обязанности по оплате соответствующего жилого помещения, а рентополучателя будет пользоваться данным жильем (на условиях коммерческого найма). Кроме того, рентоплательщик в свое собственное жилье может вселить рентополучателя, заключив с ним договор ссуды (безвозмездного пользования жилым помещением). Проживание рентополучателя в другом жилом помещении будет регламентироваться нормами ст. 34 ЖК РФ только в том случае, если в самом договоре будет четко прописано, что рентоплательщик именно на данном правовом основании предоставляет жилье рентополучателю. В договоре в обязательном порядке прописывается на каком правовом основании рентоплательщик предоставляет жилье рентополучателю и какое именно жилое помещение [7, С. 268]. Однако, отметим, что в научной среде спорным является вопрос о том, как будет исполнена обязанность рентоплательщика, если в самом договоре нет конкретизации относительно обстоятельств предоставления рентополучателю жилого помещения, то есть договор только содержит общее положение о том, что рентоплательщик обязан обеспечить жильем рентополучателя. Полагаем, что выбор исполнения соответствующей обязанности остается за рентоплательщиком- при возникновении у рентополучателя, закрепленного ст. 34 ЖК РФ ограниченного вещного права, какой объект прав и обязанностей за ним сохраняется? Проведя анализ содержания ст. 34 ЖК РФ, можно прийти к выводу о том, что данная норма не содержит конкретизации относительно анализируемого права, отсылая к другим нормам о субъективном праве отказополучателей, которые также не являются подробными и проработанными. Полагаем, что ст. 34 ЖК РФ необходимо наполнить большим смысловым содержанием и конкретизацией данного вопроса. В части данного вопроса можно придерживаться подхода М.Н. Рахваловой, которая в своей научной работе раскрывает пределы использования жилого помещения только для проживания, а также предусматривает следующие права и обязанности: право вселять в жилое помещение своих близких родственников (супругов, детей, в том числе, и совершеннолетних); при временном отсутствии рентополучателя его право на пользование жилым помещением сохраняется; рентополучатель обязан поддерживать состояние жилого помещения в пригодном для проживания [8].
В научной среде обращается внимание на разграничение категорий плата за коммунальные услуги и плата за пользование жилым помещением. Законодатель данные понятия также разводит, предусматривая, что безвозмездное пользование жилым помещением не исключает обязанности по оплате коммунальных услуг. В целях исключения споров относительно исполнения обязанности по оплате коммунальных услуг рентополучателем или рентоплательщиком при предоставлении в безвозмездное пользование жилого помещения первому, признаем целесообразным предусмотреть в нормах действующего законодательства обязанность рентополучателя по оплате в подобных случаях коммунальных услуг [6, С. 67].
- в-третьих, обращают внимание вопросы прекращения права пользования жильем рентополучателем. На сегодняшний день в нормах ЖК РФ не конкретизированы особенности прекращения права пользования жилым помещением рентополучателем. На наш взгляд, необходимо конкретизировать на законодательном уровне основания прекращения вышеуказанного права. ЖК РФ в ст. 35 предусматривает виновные действия, как основание прекращения права пользования, но только в отношении отказополучателя. В отношении рентополучателя данная норма закона не может быть применена по причине того, что ст. 34 ЖК РФ применительно к условиям пользования содержит отсылку к ст. 33 ЖК РФ. Также полагаем, что для рентополучателя в качестве одного из оснований для прекращения права пользования жильем необходимо предусмотреть длительный характер неиспользования жилого помещения (например, свыше 1 года). В научной среде данное основание для прекращения права безвозмездного пользования жилым помещением неоднократно рассматривалось. В отношении рентных правоотношений его значение достаточно велико, это, прежде всего, обусловлено природой рентных правоотношений. Жилое помещение предоставляется рентополучателя в безвозмездное пользование для того, чтобы удовлетворить его потребности в жилье. Соответственно, если последний данным жилым помещением не пользуется, можно прийти к выводу об отсутствии такой потребности [12].
На основании изложенного, с учетом выявленных проблем в части нормативно-правового регулирования права пользования жилым помещением, вытекающее из договора ренты, признаем целесообразным усовершенствовать жилищно-правовые нормы, конкретизировав особенности реализации данного права, основания его прекращения и др.
В завершении полагаем целесообразным представить следующие выводы и предложения.
Договор ренты представляет собой самостоятельный вид гражданско-правовых договоров, заключающийся в обязанности плательщика ренты в обмен на передаваемое в его собственность имущество получателю ренты периодически выплачивать определенную денежную сумму или в иной форме предоставлять средства на содержание.
В целях устранения неопределенности места договора пожизненного содержания с иждивением в системе гражданско-правовых договоров полагаем целесообразным именование главы 33 ГК РФ «Рента».
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