Договор ренты
Для приобретения собственности используются всем известные варианты: купля-продажа, дарение, наследование. Существует менее распространенный способ заключения сделки на переоформление имущества –  подписать договор ренты, по условиям которого можно выплачивать стоимость приобретения частями длительный период. Такое соглашение имеет множество нюансов, и в них необходимо детально разобраться.
Что такое рента 
В переводе слово рента имеет много значений, выражают ее экономический смысл слова – возвращать и отдавать. Заключение рентного договора предполагает участие и обязательства двух сторон:
1. Одна сторона, которая становится после подписания соглашения получателем ренты, обязуется передать имущество в собственность другому лицу.
2. Вторая сторона именуется плательщиком, она получает в собственность имущество и обязана выплачивать определенный период ренту или в качестве компенсации стоимости недвижимости содержать бывшего собственника.
Такие соглашения регулируются Гражданским Кодексом РФ. Договор ренты имеет свои особенности:
1. Происходит смена владельца имущества, но распоряжаться собственностью плательщик не имеет права, потому что на нее накладывается обременение – оформляется залог.
2. Расчет за приобретенную собственность происходит в рассрочку. По этим двум особенностям сделка имеет сходство с ипотечным кредитованием. Различие заключается в том, что оформить приобретение недвижимости могут даже граждане с небольшим доходом, которые не подходят под требования банков, и новым владельцам не нужно платить проценты. 
3. Рентополучатель продолжает проживать в помещении, которое перешло в собственность другой стороне. 
Предметом заключенной сделки считается индивидуально определенное имущество, оно может включать:
· недвижимое имущество;
· движимое имущество;
· деньги;
· ценные бумаги.
Преимущественно договор ренты оформляют для приобретения жилья. Иногда такого рода переоформление собственности является единственным вариантом:
· получения жилой недвижимости для лиц с небольшим доходом;
· улучшения финансового состояния для одиноких людей пожилого возраста.
Виды договора ренты 
Способ получения компенсации за приобретенную собственность предусматривается условиями договора. Различают формы рентной платы:
· в виде денежной суммы;
· в виде предоставления услуг;
· комбинированная – внесение денег и предоставление услуг.
В основу классификации рентных соглашений положены признаки различия длительности сроков заключенных сделок и способов компенсации стоимости имущества. Различают следующие виды договоров:
· постоянной ренты;
· пожизненной ренты;
· пожизненного содержания с иждивением.
Договор постоянной ренты 
Такой вид договора не имеет ограничений на период рентных выплат и носит бессрочный характер. Условия соглашения могут предусматривать уступку прав рентополучателя третьему лицу. Прекратить действие соглашения можно по предложению одной из сторон и обоюдному согласию и заменить рентные выплаты выкупом. Расчеты по такой сделке могут производится в денежной, комбинированной форме или способом предоставления услуг.
Договор пожизненной ренты на квартиру 
Условия такого способа смены владельца квартиры предусматривают:
1. Исключительно денежный расчет. 
2. Платежи вносятся по условиям соглашения ежемесячно или по окончанию квартала.
3. Срок действия договора ограничивается периодом жизни получателя, после его смерти рентные выплаты прекращаются.
Договор пожизненного содержания с иждивением 
Такой договор ренты имеет сходство с предыдущим видом – окончанием периода рентных выплат считается день смерти рентополучателя. Существуют особенности отношений сторон в этом случае – компенсация стоимости недвижимости происходит путем предоставления кредитору услуг, которые обеспечивают полное содержание и уход за ним (питание, покупку одежды, лечение, ремонт квартиры).
Стороны рентного договора 
В сделке принимают участие две стороны:
1. Получатель ренты. Он по соглашению является рентным кредитором и его с целью является получение дохода. Рентополучателем любой формы оплаты за имущество может выступать физическое лицо или некоммерческая организация.
2. Плательщик ренты или рентный должник. Его целью является приобретение имущества в рассрочку оплаты на длительный период. По законодательству рентоплательщиками могут выступать физические и юридические лица.
Как оформить договор ренты 
Правильно составленный договор ренты является гарантией обеспечения имущественных прав обеих сторон. Сторонам необходимо предусмотреть все нюансы:
1. С целью исключения возможности признания сделки недействительной, должнику необходимо позаботиться о получении кредитором медицинского заключения о его дееспособности. 
2. Можно избежать недоразумений между сторонами в будущем, если сразу определить сроки проведения оплаты.
3. В случае заключения соглашения на пожизненное содержание с иждивением необходимо составить детальный перечень всех предполагаемых в качестве компенсации за недвижимость услуг.
Правила оформления 
Для заключения сделки сторонам нужно совершить следующие действия:
1. Владелец имущества должен собрать документы по квартире: на право собственности, справки о прописке проживающих лиц в ней, получить справку о кадастровой стоимости объекта.
2. Законной считается только письменная форма соглашения. С примерным образцом документа нужно обратиться к юристу, он может посоветовать прописать упущенные детали. После составления окончательного варианта соглашения необходимо получить удостоверение нотариуса.
3. Рентная сделка предполагает отчуждение собственности, поэтому для нее обязательной является государственная регистрация, иначе соглашение будет признано недействительным.
Образец договора
Рентное соглашение не является утвержденным законодательством документом. Оно составляется в произвольной форме и содержит:
· паспортные данные рентополучателя и рентоплательщика;
· данные о предмете соглашения – имуществе и его стоимости;
· срок действия сделки и способ расчета за имущество;
· может быть предусмотрено право на выкуп должника и передачу права кредитора или должника наследнику;
Как оформить ренту с пожизненным проживанием 
Особенностью такого вида сделки является то, что после ее заключения рентополучатель продолжает жить в бывшей своей собственности. Квартира по договору ренты переходит в собственность к рентоплательщику, но он не имеет право проживать в ней и распоряжаться собственностью без согласия прежнего владельца. Оформленная рента квартиры с пожизненным проживанием означает, что право проживания в квартире рентоплательщик обретает после:
· смерти рентополучателя;
· выкупа, если это предусмотрено условиями соглашения или должник уведомил о своем желании кредитора за три месяца до прекращения выплат.
Существенные условия договора ренты 
Обязательными условиями, без которых невозможно составить документ, и он будет признан незаконным, являются:
· стороны сделки – рентополучатель и рентоплательщик;
· предмет соглашения – движимое или недвижимое имущество и его характеристика;
· определение вида договора и формы оплаты;
· обязанности должника по уплате компенсации за собственность кредитора.
Размер рентных платежей 
Перед заключением сделки сторонам необходимо обязательно определить величину компенсации за приобретаемую собственность. Законодательством предусмотрено регулирование размеров выплат и обязательную их индексацию. Необходимо учитывать, что:
· сумма рентных выплат за месяц не должна быть меньше минимальной зарплаты при пожизненной ренте.
· нижний предел стоимости услуг за месяц в денежном выражении ограничивается размером двух минимальных зарплат при пожизненном содержании с иждивением.  
Срок договора 
Заключенная сделка предполагает длительный характер рентного договора. Отношения между рентополучателем и рентоплательщиком, согласно законодательства, могут прекращаться только после смерти бывшего владельца в случае пожизненной ренты или пожизненного содержания с иждивением.  При постоянной ренте выплаты имеют бессрочный характер.
Способы обеспечения прав получателя ренты 
Для исполнения должником своих обязательств перед кредитором законодательством предусмотрены способы влияния на нового владельца собственности. При заключении сделки на недвижимость оформляется ипотечный договор и налагается обременение на собственность. В случае с движимым имуществом предусмотрено внесение должником залога или оформление поручительства, страхования переоформленной собственности. Неисполнение предусмотренных обязательств рентоплательщиком может стать основанием для прекращения договора и утраты права собственности на имущество.
Плюсы и минусы рентного договора
Соглашению характерна алеаторность, его условия содержат риск для обеих сторон:
1. Кредитор и должник могут недополучить компенсацию своих имущественных затрат из-за неопределенности срока. Случается, что кредитор умирает быстро, и должник получает квартиру за минимальные выплаты. Бывает наоборот – рентополучатель переживает рентоплательщика и даже его наследника.
2. Повреждение или утрата имущества не освобождает должника от дальнейших выплат, он только может потребовать расторжение сделки.
3. Рентоплательщик не может проживать в приобретенной квартире или отчуждать ее.
4. Существует риск мошенничества с обеих сторон. Иногда пенсионеры стремятся заключить сделку для получения дохода, а потом ищут повод для ее расторжения. Бывает, что рентоплательщик недобросовестно осуществляет уход за престарелым лицом и желает приблизить его смерть.
Налогообложение
При оформлении рентной сделки используются нормы закона, которые применяются при купле-продаже или даровании. Случай, когда новый собственник приобретает имущество в обмен за плату, приравнивается к купле-продаже. Рентоплательщик получает право на имущественный налоговый вычет, размер которого равняется сумме расходов на приобретение.
Для рентополучателя сумма, полученная за переоформленное имущество и в виде последующих периодических рентных выплат считается доходом и подлежит налогообложению. Для начисления налога общую сумму дохода уменьшают на налоговый и имущественный вычет и умножают на 13%. Имущественный вычет (1000000 рублей) можно заменить суммой затрат на приобретение собственности, если имеются подтверждения (чеки, квитанции).
При получении недвижимости под рентные платежи бесплатно применяются нормы закона о договоре дарения. Избежать налогообложения рентоплательщику удастся, если кредитором является близкий родственник. Во всех других случаях переоформленная недвижимость считается доходом, полученным в натуральной форме, и облагается налогом в размере 13%.  
Как расторгнуть ренту
В нотариуса возможно только добровольное расторжение сделки с обоюдного согласия кредитора и должника. В других случаях прекратить действие соглашения можно только через суд. Причиной расторжения сделки в судебном порядке может быть признание недееспособным рентополучателя или, если установлен факт невыполнения своих обязанностей рентоплательщиком. Для исключения риска получения претензий со стороны рентополучателя или его родственников к должнику, ему необходимо беречь:
· [bookmark: _GoBack]медицинское заключение о дееспособности кредитора на момент заключения сделки;
· чеки, квитанции, подтверждающие расходы рентоплательщика на содержание рентополучателя.
Видео: понятие рентных договоров
https://youtu.be/1p_m-Yyd14s

