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Договоры пожизненной ренты (далее – ДПР) и 
пожизненного содержания с иждивением (частный 
случай ДПР) получили достаточно широкое рас-
пространение. Мотивация их заключения очевидна. 
С одной стороны, это низкий уровень доходов мно-
гих пожилых одиноких людей. С другой стороны, 
для плательщика ренты заключение ДПР является 
привлекательным вариантом инвестирования 
средств в недвижимость. Как было отмечено, иму-
щество переходит в собственность плательщика 
ренты либо бесплатно, либо за плату, которая го-
раздо ниже его рыночной стоимости. Суммы рент-
ных платежей (содержания) существенно ниже, 
например, погасительных платежей по кредиту, 
взятому на приобретение недвижимости.  

На этапе заключения ДПР его стороны заин-
тересованы в определении таких условий договора 
ренты (размера рентных платежей, суммы платы 
за передаваемое имущество), которые будут спра-
ведливыми для обеих сторон сделки. Установле-
ние экономически обоснованных, справедливых и 
взаимовыгодных условий договора ренты позво-
лит снизить риск конфликта между его сторонами 
относительно размера ренты (содержания) уже в 
процессе исполнения ДПР и каждой из сторон по-
лучить экономический эффект.  

В настоящее время задача определения ос-
новных финансовых параметров ДПР методически 
не разрешена. Существующие немногие статьи по 
данной тематике содержат лишь способ оценки 
эффекта от исполнения ДПР при заданных значе-
ниях рентных платежей и выкупной стоимости 
имущества. Таким образом, финансовые парамет-
ры ДПР устанавливаются интуитивно и по анало-
гии с другими договорами ренты, что приводит к 
неудовлетворению ожиданий одной из сторон от-
носительно эффекта от исполнения договора, как 
следствие, к конфликтам, которые способны по-
влечь в итоге расторжение договора.  

Условия ДПР должны быть установлены с 
учетом противоположных экономических интере-
сов и плательщика, и получателя ренты. Поэтому 
для определения условий ДПР необходимо соста-
вить уравнение финансовой эквивалентности, ко-
торое будет отражать равенство расходов пла-

тельщика ( платР ) и получателя ( получР ) ренты по 

исполнению ДПР. При составлении уравнения 
финансовой эквивалентности обязательств пла-
тельщика и получателя ренты должна быть учтена 
вероятность дожития получателя ренты до опреде-
ленного возраста и изменение ценности денег во 
времени. В общем виде уравнение финансовой 
эквивалентности будет следующим: 

плат получР Р= .                              (1) 

Рассмотрим подробнее состав расходов пла-
тельщика и получателя ренты и порядок определе-
ния их величины.  

Расходы плательщика ренты ( платР ) можно 

разделить на единовременные и периодические. 
Конкретный состав расходов будет определяться 
договором ренты. 

Единовременные расходы плательщика ренты 
( едР ) будут включать: 

1) расходы на государственную регистрацию 
ДПР ( гос. регистрР ). Согласно статье 333.33 (пункт 1, 

подпункт 22) Налогового кодекса Российской Фе-
дерации (далее – НК РФ) за государственную ре-
гистрацию договоров об отчуждении недвижимого 
имущества взимается госпошлина в размере: для 
физических лиц – 1000 рублей; для организаций – 
15 000 рублей; 

2) расходы на нотариальное удостоверение 
ДПР ( нотар. удостР ). Согласно статье 333.24 (пункт 

1, подпункт 5) НК РФ за удостоверение прочих 
договоров, предмет которых подлежит оценке, 
если нотариальное удостоверение обязательно в 
соответствии с законодательством Российской 
Федерации, взимается государственная пошлина 
0,5 % суммы договора, но не менее 300 руб. и не 
более 20 000 руб.; 

3) плата за полученное по договору ренты 
имущество ( ст.имущР ). Сумма этой платы, которая 

будет, приемлемой и для плательщика, и для по-
лучателя ренты, может быть определена с помо-
щью уравнения финансовой эквивалентности; 

4) оплата услуг бюро технической инвентари-
зации за оценку предмета договора ренты ( БТИР ); 
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5) оплата консультационных услуг юриста 
( юристР ) и другие единовременные платежи 

( др. единоврР ). 

Данные расходы будут произведены в момент 
заключения договора, а следовательно, не требует-
ся их дисконтирование для приведения к началь-
ному моменту времени. Величина этих расходов 
не зависит от срока действия договора ренты, то 
есть от продолжительности оставшейся жизни по-
лучателя ренты. Соответственно, единовременные 
расходы плательщика ренты будут приниматься в 
расчет независимо от вероятности дожития полу-
чателя ренты до определенного возраста.  

Периодические платежи ( периодР ) включают: 

1) ежемесячные рентные платежи (содержа-
ние) ( ПРР ). Сумма рентного платежа будет опре-

делена, исходя из уравнения финансовой эквива-
лентности обязательств плательщика и получателя 
ренты; 

2) суммы платежей за жилищные эксплуата-
ционные услуги, потребляемую электроэнергию, 
тепло, газ, телефон и другие аналогичные услуги 
( коммунальнР ), если их уплата предусмотрена ДПР;  

3) налоги ( налогР ): налог на имущество физи-

ческих лиц, земельный налог, если по ДПР пере-
дается земельный участок; 

5) прочие ежеквартальные или ежегодные вы-
платы, предусмотренные ДПР ( др.периодР ): на ле-

карства в случае болезни, на текущий ремонт 
квартиры, на ремонт или приобретение бытовой 
техники. Предельные размеры данных расходов 
должны быть определены ДПР. Большая часть 
данных расходов зависит от наступления некото-
рых случайных событий, таких, как болезнь полу-
чателя ренты, поломка бытовой техники и т. п.  

Таким образом, в общем виде сумма расходов 
плательщика ренты составит 

плат ед период гос. регистр

нотар. удост ст.имущ БТИ юрист

др. единовр ПР коммунальн

налог др.период

Р Р Р Р

Р Р Р Р

Р Р Р

Р Р .

= + = +

+ + + + +

+ + + +

+ +

        (2) 

В формуле (2) неизвестными являются: 
– выкупная стоимость имущества, полученно-

го по ДПР, если по условию договора ренты оно 
передается за плату ( ст.имущР ); 

– сумма ежемесячных рентных платежей (со-
держания) ( ПРР ). 

Значения данных показателей могут быть оп-
ределены, исходя из уравнения финансовой экви-
валентности, они должны удовлетворять экономи-
ческие интересы обеих сторон ДПР.  

В формуле (2) суммы периодических плате-
жей ( ПРР , коммунальнР , налогР , др.периодР ) должны 

быть приведены к начальному моменту времени, 

что позволит сделать их сопоставимыми с учетом 
изменения ценности денег во времени. Для этого 
они должны быть умножены на дисконтный мно-

житель nv  (n – номер года исполнения договора 
ренты).  

В формуле (2) общая сумма периодических 
платежей ( ПРР , коммунальнР , налогР , др.периодР ) зави-

сит от длительности исполнения ДПР, то есть от 
продолжительности жизни получателя ренты. 
Длительность жизни получателя ренты может 
быть определена на основе статистических дан-
ных, публикуемых в Демографических ежегодни-
ках России [1].  

В формуле (2) значения периодических рас-
ходов, кроме налогов ПРР , коммунальнР , др. периодР , 

должны быть индексированы с учетом темпов ин-
фляции. Для этого величина рентных платежей 
будет умножаться на индекс цен ( цI ). Индексы 

цен опубликованы, например, в справочно-
правовой система «Гарант» [2]. Прогнозные зна-
чения индексов цен неизвестны. Поэтому, на наш 
взгляд, допустимо принять их на уровне индекса 
цен текущего года.  

( )

плат гос. регистр нотар. удост ст.имущ

БТИ юрист др. единовр

j N
j

ПРj коммунальн. j др.период. j
j 1

j J j N
j

j налог j
j 1j 1

Р Р Р Р

Р Р Р
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=

=
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где j – условный номер года исполнения ДПР. 
Наибольшее значение j равно N; N – предполагае-
мая продолжительность ДПР, равная предпола-
гаемой продолжительности жизни получателя рен-
ты, начиная с даты заключения договора ренты 
(определяется по Демографическому ежегоднику 

России); jv  – дисконтный множитель за j-й год 

( j
j

1
v

(1 i)
=

+
, где i – процентная ставка, отражаю-

щая норму доходности капитала); 
j J

j 1 3 J
j 1

I I I ... I
=

=
= × × ×∏  – произведение индексов цен, 

начиная с первого года и заканчивая j-м годом.  
Сумма расходов получателя ренты составит 

получ.Р РСИ НДФЛ,= +                       (4) 

где РСИ  – рыночная стоимость имущества, пере-
даваемого по ДПР; НДФЛ – налог на доходы фи-
зических лиц от выкупной стоимости имущества и 
от сумм рентных платежей (содержания).  

Для получателя ренты выкупная стоимость 
имущества, передаваемого по ДПР, в целях исчис-
ления НДФЛ относится к доходам от реализации 
недвижимого имущества, находящегося в Россий-
ской Федерации, а ежемесячно получаемая им 
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рента относится к доходам, полученным от сдачи в 
аренду или иного использования имущества, нахо-
дящегося в Российской Федерации. Указанные 
доходы в соответствии с пунктом 1 статьи 224 НК 
РФ облагаются НДФЛ по ставке 13 %. 

Пунктом 3 ст. 210 НК РФ установлено, что 
для доходов, в отношении которых предусмотрена 
налоговая ставка 13 %, налоговая база определяет-
ся как денежное выражение таких доходов, под-
лежащих налогообложению, уменьшенных на 
сумму полагающихся налогоплательщику налого-
вых вычетов, предусмотренных статьями 218–221 
НК РФ. В данном случае к таким вычетам, в част-
ности, относятся стандартные налоговые вычеты и 
имущественные налоговые вычеты. Таким обра-
зом, при определении размера налоговой базы по 
доходам, ежемесячно получаемым в виде рентной 
платы, получатель ренты вправе воспользоваться 
стандартными налоговыми вычетами в порядке, 
установленном ст. 218 НК РФ, и имущественным 
налоговым вычетом, предусмотренным подпунк-
том 1 пункта 1 статьи 220 НК РФ. 

В соответствии с подпунктом 1 пункта 1 ста-
тьи 220 НК РФ налогоплательщик имеет право на 
получение имущественного налогового вычета в 
суммах, полученных от продажи жилых домов, 
квартир, комнат, включая приватизированные жи-
лые помещения, дач, садовых домиков или зе-
мельных участков и долей в указанном имуществе, 
находившихся в собственности налогоплательщи-
ка менее трех лет, но не превышающих в целом 
1 000 000 руб., а при продаже имущества, нахо-
дившегося в собственности три года и более, – в 
полной сумме, полученной налогоплательщиком 
при продаже указанного имущества. 

Организация, являющаяся источником выпла-
ты дохода, обязана в соответствии со ст. 230 НК 
РФ представить в налоговый орган по месту сво-
его учета сведения о выплаченных в налоговом 
периоде физическим лицам доходах не позднее 1 
апреля года, следующего за истекшим налоговым 
периодом. 

С учетом изложенного выше, формулу (4) 
представим в виде 

( )
j N

j
получ ПР др.период

j 1

Р РСИ Р Р v
=

=
= + + × ×

 j J

j
j 1

I 13%.
=

=
× ×∏                               (5) 

В формуле (5) не учтены стандартные налого-
вые вычеты, поскольку их влияние на результат не 
окажет значительного влияния.  

Таким образом, уравнение финансовой экви-
валентности обязательств плательщика и получа-
теля ренты будет иметь вид 

( )
( )

гос.регистр нотар. удост ст.имущ БТИ юрист

др. единовр ПР коммунальн др.период

N N N
налог k ПР др.период

N N

Р Р Р Р Р

Р Р Р Р N

v I Р Nv РСИ Р Р

I 13% Nv .

+ + + + +

+ + + + ×

× + × = + + ×

× × ×

(6) 

На основании данного уравнения можно оп-
ределить предельную величину ежегодной ренты 
(содержания) и выкупную стоимость передаваемо-
го получателем ренты имущества. 

Рассмотренный метод определения суммы 
рентного платежа (6) и выкупной стоимости иму-
щества позволит установить в ДПР условия, оди-
наково выгодные для обеих сторон сделки. Откло-
нение от этих условий приведет к тому, что ис-
полнение ДПР будет для одной из сторон выгод-
нее, чем для другой. Плательщик ренты, являясь 
собственником имущества, как минимум, будет 
оплачивать жилищные эксплуатационные услуги, 
потребляемую электроэнергию, тепло, газ, теле-
фон и другие аналогичные услуги, а также выпла-
чивать минимально допустимый размер ренты 
(содержания). 
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