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Величина платы за публичный сервитут определяется согласно положениям Методи-

ческих рекомендаций (далее – МР) по определению платы за публичный сервитут в от-

ношении земельных участков, находящихся в частной собственности или находящихся 

в государственной или муниципальной собственности и предоставленных гражданам или 

юридическим лицам [1]. 

Согласно содержанию МР (за исключением пункта 13) основным видом платы за сер-

витут является единовременная выплата, равная разности рыночных стоимостей прав 

(в том числе права собственности) на земельный участок до установления сервитута и 

после его установления. В этой части МР обеспечивают получение экономически обосно-

ванного общего размера платы за сервитут. В единственном пункте МР (пункте 13) пред-

усматривается возможность внесения платы за сервитут периодическими платежами и 

устанавливаются правила определения таких платежей: «13. В случае если соглашением 

об осуществлении публичного сервитута определяется, что плата за публичный сервитут 

должна вноситься периодическими платежами, то для расчета такого платежа рекомен-

дуется общий размер платы, определенный в соответствии с настоящими Методическими 

рекомендациями, разделять на общее число запланированных платежей. Одновременно 

в указанном случае в соглашении об осуществлении публичного сервитута рекомендует-

ся предусматривать, что такие платежи могут быть изменены на размер уровня инфляции 

за каждый год, в течение которого будет действовать указанное соглашение об установ-

лении сервитута».

Обратим внимание на первую часть этой рекомендации – для расчета периодического 

платежа необходимо общий размер платы (далее – ОРП) разделить на общее число за-

планированных платежей. По смыслу второй части рекомендации, предусматривающей 

индексацию платежей на годовую инфляцию, результатом деления, оговоренного первой 

частью, является величина платежа за первый год действия соглашения об установле-

нии сервитута. Вторая часть рекомендации позволяет, по мнению авторов, учесть рост 

стоимости земельного участка в размере инфляции потребительской корзины. Такое со-

отношение не является точным, но с учетом простоты это вполне приемлемое условие 

изменения платы за сервитут. 

Положения методических рекомендаций, утвержденных уполномоченным федераль-

ным органом, осуществляющим функции по нормативному правовому регулированию 

оценочной деятельности, воспринимаются оценщиками и участниками рынка как мето-
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дические указания, подлежащие исполнению. Согласно этому восприятию опубликованы 

расчетные модели, в том числе [2], воспроизводящие положения пункта 13 МР примени-

тельно к различному позиционированию периодического платежа в течение года (в его 

начале, середине, конце). Практика показывает, что ряд крупных пользователей права 

установления публичного сервитута активно используют эти модели при определении ве-

личины платежа первого года и порядка индексации дальнейших платежей. 

Однако при ближайшем рассмотрении изложенных в пункте 13 МР правил возникает 

вопрос, должна ли сумма периодических платежей равняться общему размеру платы за 

сервитут, установленный в соответствии с МР. На взгляд авторов публикации, ответов 

может быть два: должна и не должна. 

Первый ответ «должна» относится к сумме дисконтированных платежей, то есть плате-

жей, учитывающих стоимость денег во времени (рубль, полученный завтра, стоит дешев-

ле рубля сегодня). 

Второй ответ «не должна» относится к сумме простых, недисконтированных, платежей, 

о которых идет речь в пункте 13 МР. Действительно, это (без учета стоимости денег во 

времени, то есть дисконтирования) равенство обеспечивается, если сложить платежи, 

определенные в размере для первого года без учета инфляции, за все n лет действия со-

глашения о сервитуте:
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1
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Но если учесть индексацию ежегодных платежей на инфляцию (потребительской кор-

зины), которая в современной России практически всегда имеет положительную величи-

ну, то равенство не выполняется – сумма периодических платежей превышает величину 

общего размера платы:
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где g
i
 – темп инфляции i-го года, причем g

0
 = 0.

При переходе к среднегодовому за весь период соглашения темпу инфляции g выраже-

ние (2) приобретает более привычный вид (для авансовых, то есть выплачиваемых в на-

чале года, платежей): 
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При малых сроках установления сервитута выражения (2) и (3) являются неравенства-

ми, а при больших – сугубыми, сильными неравенствами, так как даже при целевых зна-

чениях годовой инфляции 4 процента множитель (1 + 0,04)48 = 6,57. 

Таким образом, если не учитывать стоимость денег во времени, то можно решить, что 

сервитуарий, в чью пользу устанавливается сервитут, несет несоразмерное бремя избы-

точных платежей при заключении соглашения о сервитуте, предусматривающего перио-

дические выплаты. 

Однако в финансовых расчетах в экономике общепризнанным является учет стоимости 

денег во времени, и экономически обоснованными являются соотношения, учитывающие 

дисконтирование, то есть приведение будущих платежей к сегодняшней дате. Если при-
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нять величину платежа первого года в размере, установленном МР – ОРП / n, и пред-

положить авансовый порядок периодических выплат, то приходим к следующей записи 

обсуждаемого равенства:
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где Y – ставка дисконтирования при приведении будущих платежей к дате оценки.

Очевидно, что равенство (4) выполняется и обретает вид (1) лишь в случае равенства 

ставки дисконтирования и среднегодового темпа инфляции Y = g. Но может ли выполнять-

ся это равенство?

В известном учебнике по оценке недвижимости [3] при рассмотрении ставки дисконти-

рования как единого показателя, используемого для преобразования будущих платежей в 

значение текущей стоимости (с. 230–231), получена связь между ставкой текущей доход-

ности R
0
 и относительным изменением стоимости объекта за год δV: 

Y = R
0
 + δV. (5)

Как уже отмечалось, предусмотренная МР индексация ежегодных платежей на уро-

вень инфляции отражает предполагаемый рост стоимости неизнашиваемого земельного 

участка с тем же темпом, поэтому в выражении (5) мы можем заменить слагаемое δV 

среднегодовым темпом инфляции g и получить следующее выражение:

Y = R
0
 + g. 

Учитывая, что в средне- и долгосрочной перспективах стоимость земли всегда растет 

не только в России, но и в большинстве других государств (см., например, [4]), величина 

среднегодового темпа роста цен является положительной: g > 0. Ставка текущей доход-

ности как отношение чистого дохода, получаемого от эксплуатации актива, к стоимости 

актива также является величиной положительной: R
0
 > 0. Таким образом, можно с уверен-

ностью утверждать, что ставка дисконтирования превышает темп роста размера ежегод-

ных платежей: Y > g.

Превышение ставки дисконтирования Y над темпом увеличения размера ежегодных 

платежей g означает, что значение дроби (1 + g)i – 1 / (1 + Y)i – 1 в выражении (4) становится 

меньше единицы, что ведет к обращению равенства (4) в неравенство:
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То есть этот верный экономический результат меняет местами выгодоприобретателя 

в паре правообладатель земельного участка – сервитуарий. Теперь с учетом стоимости 

денег во времени уже правообладатель земли несет бремя недостаточных периодических 

платежей по сравнению с единовременным получением общего размера платы за серви-

тут. Попробуем оценить возможную величину этого бремени.

Ставка дисконтирования в случае неизнашиваемого актива содержит две составляю-

щие:

• ставка текущей доходности R
0
;
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• среднегодовой темп роста g (в нашем случае – темп инфляции потребительской кор-

зины согласно МР). 

Величина ставки текущей доходности R
0 
может быть оценена исходя из аналогии сораз-

мерной платы за сервитут рыночной арендной плате за землю. 

В работе [5] показано, что в качестве ставки текущей доходности для расчета арендной 

платы, индексируемой в течение действия договора аренды с учетом темпов инфляции, 

может быть использована ставка доходности облигаций федерального займа с индекси-

руемым номиналом (ОФЗ-ИН). В период написания настоящей статьи средняя реальная 

доходность к погашению облигаций выпусков ОФЗ-52002-ИН (4,18%), ОФЗ-52004-ИН 

(4,08%), 52005-ИН (4,04%) составляла 4,1 процента годовых. Учитывая низкие риски не-

платежей со стороны большинства сервитуариев, в пользу которых устанавливается пу-

бличный сервитут, можно в первом приближении отказаться от дополнительных надбавок 

за риск.

С учетом повышенной инфляции в текущем и будущем годах и политики государства по 

таргетированию инфляции на уровне 4 процента можно говорить о значениях среднегодо-

вой инфляции g, немного (на 0,3–0,8 процентных пункта) превышающих целевой уровень 

на горизонтах 5–10 лет, и среднегодовой инфляции на длинных горизонтах (25–49 лет), 

близкой к целевому значению. Таким образом, в период подготовки настоящей статьи 

были основания предположить следующее: минимальная величина ставки дисконтирова-

ния периодических платежей за сервитут порядка 8,1 процента для сроков установления 

сервитута не менее 25 лет и порядка 8,6 процента для более коротких сроков соглашения 

о сервитуте. При этих значениях ставки дисконтирования, среднегодовой инфляции и ве-

личине ОРП, равной условной величине 100 денежных единиц, суммы дисконтированных 

периодических платежей за сервитут в зависимости от срока действия соглашения о его 

установлении составляют величины, представленные в таблице 1.

Таблица 1

Суммы дисконтированных периодических платежей за сервитут в долях 

от общего размера платежа

Срок 

соглашения, 

годы

Платеж 

первого 

года по МР, 

д. е.

Среднегодовая 

инфляция, %

Ставка 

дисконтирования, 

%

Сумма дисконтированных 

платежей, в процентах от 

ОРП

авансовых
в середине 

года

в конце 

года

49 2,041
4,0 8,1

45,7 44,0 42,3

25 4,00 65,3 62,9 60,5

10 10,00 4,5 8,6 84,6 81,2 77,9

Как видно, суммы дисконтированных периодических годовых платежей существенно 

меньше общего размера платы за сервитут и неравенство усиливается с увеличением 

срока действия соглашения об установлении сервитута. При самом неблагоприятном 

для правообладателя земельного участка сроке соглашения 49 лет приведенная сумма 

годовых платежей составляет менее половины общего размера платы за сервитут. При 

бо льших значениях ставки дисконтирования неравенства будут только усиливаться.

Восстановить равенства ОРП и суммы приведенных периодических платежей возмож-

но индексацией платежа первого года, размер которого определен по правилу, приведен-

ному в пункте 13 МР, и последующих платежей с темпом, равным ставке дисконтирова-
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ния. Вторым вариантом обеспечения равенства (при сохранении индексации на инфляцию 

потребительской корзины, что удобно и контролируемо) является увеличение размера 

платежа первого года. 

При втором варианте величина авансового платежа первого года П
1 ав

 может быть опре-

делена исходя из условия равенства суммы приведенных (дисконтированных) платежей 

общему размеру платы за сервитут:

ав авОРП П П

i in n

i i

g g
Y Y
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Отсюда:
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 представляет собой сумму n членов конечной геометрической про-

грессии с первым членом b
1
 = 1 и знаменателем q = (1 + g) / (1 + Y). Как известно, общая 

формула для суммы такой прогрессии записывается как 
( )nn

k
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b q
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−
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. После необхо-

димых преобразований отсюда следует:

i nn

i

g Y g
Y Y g Y

−

=

⎡ ⎤+ + +⎛ ⎞ ⎛ ⎞= −⎢ ⎥⎜ ⎟ ⎜ ⎟⎝ ⎠ ⎝ ⎠+ − +⎢ ⎥⎣ ⎦
∑

1

1

1 1 11
1 1

 

при Y > g, 

и, наконец,

ав

ОРП
П

nY g
Y g Y

=
⎡ ⎤+ +⎛ ⎞−⎢ ⎥⎜ ⎟⎝ ⎠− +⎢ ⎥⎣ ⎦

1
1 11

1

 при Y > g. (7)

Разделив числитель и знаменатель равенства (7) на число лет n, можно получить выра-

жение, связывающее величину платежа согласно пункту 13 МР, – ОРП / n с экономически 

обоснованной величиной платежа за первый год действия соглашения о сервитуте, пред-

усматривающего периодические выплаты:

( )ав

ОРП
П

nY g
n n Y g Y

⎧ ⎫⎡ ⎤+ +⎪ ⎪⎛ ⎞= −⎢ ⎥⎨ ⎬⎜ ⎟⎝ ⎠− +⎢ ⎥⎪ ⎪⎣ ⎦⎩ ⎭
1

1 11
1

, Y > g. (7*)

Величина, обратная знаменателю в выражении (7*), является экономически обоснован-

ным коэффициентом увеличения величины начального платежа и условий его индексации 

согласно пункту 13 МР. Например, для условий, приведенных в таблице 1, авансовый пла-

теж первого года должен быть увеличен в 2,19 раза при соглашении о сервитуте сроком 

на 49 лет, в 1,53 раза – для срока соглашения 25 лет и в 1,18 раза – для срока соглашения 

10 лет. 
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Для платежей, поступающих в конце года (П
1 к.г

), равенство (6) записывается несколько 

иначе:

( )
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1
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Очевидно, однако, что оно достаточно легко может быть приведено к виду (6): 

( )
( )к.г к.гОРП П П

i in n

i
i i

g g
Y YY

− −

= =

+ +⎛ ⎞= = ⎜ ⎟⎝ ⎠+ ++
∑ ∑

1 1

1 1
1 1

1 1 1
1 11
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Отсюда следует выражение для платежа, выплачиваемого в конце первого года:

к.г

ОРП
П

ng
Y g Y

=
⎡ ⎤+⎛ ⎞−⎢ ⎥⎜ ⎟⎝ ⎠− +⎢ ⎥⎣ ⎦

1
1 11

1

, Y > g. (8)

Опуская промежуточные выкладки, приведем выражение для платежа, выплачиваемо-

го в середине первого года соглашения (П
1 с.г

):

( )с.г

ОРП
П , nY g

Y g Y

=
⎡ ⎤+ +⎛ ⎞−⎢ ⎥⎜ ⎟⎝ ⎠− +⎢ ⎥⎣ ⎦

1 0 51 11
1

, Y > g. (9)

Отметим, что условие Y > g является обязательным для применения формул (7)–(9), так 

как при равенстве Y = g ряд членов [(1 + g) / (1 + Y)]i – 1 не являются убывающей геометри-

ческой прогрессией.

Пользуясь полученными выражениями (7)–(9), можно определить величину платежа 

первого года для позиционирования платежей в течение года, указанного в соглашении 

об установлении сервитута.

Также, пользуясь аналогией с выражением (7*), можно легко получить выражения, 

связывающие определяемую согласно пункту 13 МР величину платежа первого года 

с экономически обоснованной величиной этого платежа, получаемого в середине и кон-

це года. Так, для срока соглашения 49 лет величина платежей в середине должна быть 

увеличена в 2,27 раза, платежей в конце года – в 2,36 раза по сравнению с величиной 

ОРП / n. 

В МР рассматривается только один вариант периодических платежей – с ежегодной 

индексацией на уровень инфляции. Однако возможны варианты, когда соглашением об 

установлении публичного сервитута предусмотрены другие условия платежей, например 

равновеликие (аннуитетные) периодические платежи П
год

 за все n лет действия соглаше-

ния о сервитуте. Задача расчета при известной величие ОРП решается с использованием 

пятой функции сложного процента «взнос на амортизацию единицы» и ставки дисконти-

рования в качестве показателя процентной ставки (см. табл. 2).
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Таблица 2

Расчет годовой платы за публичный сервитут при равновеликих (аннуитетных) 

периодических платежах за все n лет действия соглашения о сервитуте 

Вид платежа Годовая плата (П
год 

)

авансовый ( ) ( ) ( )год авП ОРП n

Y
Y Y − −= ×

+ − + 11 1

в середине 

года
( )

( ) ( ) ( )год с.гП ОРП
,

n

YY
Y Y − −= + × ×

+ − +
0 5

11
1 1

в конце года ( )год к.гП ОРП n

Y
Y −= ×

− +1 1

Уместно отметить, что аналогичные соотношения, приведенные в работе [2] и исполь-

зующие в качестве процентной ставки темп инфляции потребительской корзины, не явля-

ются рыночными (экономически обоснованными).

Выводы

1. Существующая редакция Методических рекомендаций, утвержденных приказом Ми-

нистерства экономического развития Российской Федерации от 4 июня 2019 года № 321, 

не обеспечивает расчет экономически обоснованной величины периодических платежей 

за установление публичного сервитута в отношении земельных участков. Предусмотрен-

ные пунктом 13 МР правила расчета первого годового платежа и индексации последую-

щих платежей противоречат остальному содержанию МР и приводят к тому, что сумма 

приведенных периодических платежей оказывается меньше общего размера платежа за 

сервитут, рассчитанного согласно МР. Тем самым ущемляется право правообладателей 

земельных участков на получение соразмерной платы за сервитут при заключении согла-

шения, предусматривающего внесение платы периодическими платежами.

2. Равенство приведенной суммы периодических платежей величине общего разме-

ра платы за сервитут при сохранении условия индексации платежей на размер уровня 

инфляции можно обеспечить посредством увеличения платежа за первый год действия 

соглашения о сервитуте. Размер этого платежа может устанавливаться оценщиком ис-

ходя из равенства суммы дисконтированных периодических платежей за время действия 

соглашения общему размеру платы за сервитут, рассчитанному согласно МР. Получены 

расчетные выражения для экономически обоснованных величин платежа первого года 

при трех вариантах его позиционирования в течение года.

3. До внесения необходимых изменений в пункт 13 МР можно рекомендовать правооб-

ладателям земельных участков заключать соглашения об установлении публичного сер-

витута, предусматривающие единовременную выплату общего размера платы за серви-

ту т либо равновеликие периодические платежи, рассчитанные с использованием общего 

размера платы за сервитут  и пятой функции сложного процента «взнос на амортизацию 

единицы» со ставкой дисконтирования в качестве показат е     ля процентной ставки.
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