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Ïðåäèñëîâèå

Íàñòîÿùåå èçäàíèå âõîäèò â ñåðèþ «Èññëåäîâàíèå 
âîïðîñîâ çåìëåâëàäåíèÿ», êîòîðîå ÔÀÎ ïðî-
âîäèò, íà÷èíàÿ ñ 1951 ãîäà. Âîïðîñû çåìëåâëà-
äåíèÿ èãðàþò êðàéíå âàæíóþ ðîëü â äîñòèæå-
íèè óñòîé÷èâîãî ðàçâèòèÿ ñåëüñêèõ ðàéîíîâ. 
Áûñòðûå òåìïû òåõíîëîãè÷åñêèõ èçìåíåíèé è 
óñèëåíèå ýêîíîìè÷åñêîé èíòåãðàöèè òðåáóþò 
îò ëèö, îòâå÷àþùèõ çà ðàçðàáîòêó ïîëèòèêè, 
ïëàíèðîâùèêîâ, ýêñïåðòîâ â îáëàñòè ðàçâèòèÿ 
è àãðàðíûõ ïðîèçâîäèòåëåé ïåðåñìîòðà îðãàíè-
çàöèîííîé ñòðóêòóðû, èñïîëüçóåìîé äëÿ ðåãóëè-
ðîâàíèÿ òîãî, êòî èìååò ïðàâà íà êàêèå ðåñóðñû 
äëÿ êàêèõ öåëåé è íà êàêèå ñðîêè. Íåêîòîðûå 
èññëåäîâàíèÿ â ðàìêàõ äàííîé ñåðèè ïîñâÿùåíû 
ïðîÿñíåíèþ ñëîæíûõ è ïîëåìè÷íûõ âîïðîñîâ 
çåìåëüíîé ðåôîðìû. Â ðàìêàõ äðóãèõ èññëåäî-
âàíèé îáåñïå÷èâàþòñÿ ðóêîâîäÿùèå óêàçàíèÿ 
îòíîñèòåëüíî ìåòîäîëîãèè ðàáîòû è èñïîëüçî-
âàíèÿ òåõíè÷åñêèõ òåðìèíîâ äëÿ ëèö, ÷üÿ äåÿ-
òåëüíîñòü ñâÿçàíà ñ àãðàðíûìè ïðîãðàììàìè.

Íàñòîÿùåå èçäàíèå âõîäèò âî âòîðóþ ãðóïïó 
è â íåì óñòàíàâëèâàþòñÿ îñíîâíûå ïðèíöèïû, 
êîòîðûå ðåãóëèðóþò âðåìåííûå è ÷àñòè÷íûå 
èíòåðåñû, êàñàþùèåñÿ ðåñóðñîâ â ðàìêàõ ñîâðå-
ìåííîãî ñåëüñêîãî õîçÿéñòâà. Â íåì îáîáùåí 
íàêîïëåííûé îïûò, âûÿâëåííûé â ðåçóëüòàòå 
îáçîðà îáøèðíîé ëèòåðàòóðû, è îïûò, ïðèîáðå-
òåííûé íà îñíîâå ìíîãîëåòíåãî èçó÷åíèÿ ïðàê-
òèêè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé àðåíäû. Ðóêîâîäèë 
èññëåäîâàíèåì ã-í Ñàéìîí Êèò, çàíèìàâøèé äî 
âûõîäà íà ïåíñèþ äîëæíîñòü ñòàðøåãî ñîòðóä-
íèêà ïî âîïðîñàì çåìëåâëàäåíèÿ. Èññëåäîâàíèå 
ïðîâîäèëîñü â ðàìêàõ ïðîãðàììû Ñëóæáû ïî 
âîïðîñàì çåìëåâëàäåíèÿ, ðàçðàáîòàííîé â ñâÿçè 
ñ îáùåé çàáîòîé ÔÀÎ î ñîçäàíèè ïðîäîâîëü-
ñòâåííîé îáåñïå÷åííîñòè è âåäåíèè áîðüáû ñ 



íèùåòîé. Ñòðàíû-÷ëåíû âñå øèðå âíåäðÿþò 
ñîâðåìåííûå ñèñòåìû çåìëåâëàäåíèÿ â öåëÿõ 
óëó÷øåíèÿ äîñòóïà ê çåìëå áåäíûõ ñëîåâ íàñå-
ëåíèÿ (íåðåäêî æåíùèí), êîòîðûå õîòÿò çàíè-
ìàòüñÿ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòüþ, è 
èñïðàâëåíèÿ ñëó÷àåâ, êîãäà ìåõàíèçìû çåìëåâ-
ëàäåíèÿ íå îáåñïå÷èâàþò óñòîé÷èâîãî èñïîëü-
çîâàíèÿ çåìåëü. Íàäëåæàùàÿ ïðàêòèêà  àðåí-
äû çåìëè ìîæåò ñûãðàòü âàæíóþ ðîëü â ñîâðå-
ìåííûõ ñèñòåìàõ çåìëåâëàäåíèÿ. Íàñòîÿùåå 
èçäàíèå, êàê è äðóãèå êíèæêè ýòîé ñåðèè, íå 
ïðåòåíäóåò íà èñ÷åðïûâàþùèé õàðàêòåð, îíî, 
ñêîðåå, îòðàæàåò  «íàäëåæàùóþ ïðàêòèêó» â 
îòíîøåíèè îïðåäåëåííîãî àñïåêòà óïðàâëåíèÿ 
çåìëåé, âûÿâëåííóþ ÔÀÎ è åå ìíîãî÷èñëåííû-
ìè ìåæäóíàðîäíûìè ñîòðóäíè÷àþùèìè ïàð-
òíåðàìè. Èçäàíèå ïðåäíàçíà÷åíî äëÿ ïîëåâûõ 
ñîòðóäíèêîâ ÔÀÎ, ñîòðóäíèêîâ ñòðàí-÷ëåíîâ, 
çàíèìàþùèõñÿ àíàëîãè÷íîé ðàáîòîé, à òàêæå 
äëÿ ìèíèñòðîâ è äðóãèõ ñòàðøèõ äîëæíîñòíûõ 
ëèö, îòâå÷àþùèõ çà âûðàáîòêó ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííîé ïîëèòèêè. Ñëóæáà ÔÀÎ ïî âîïðîñàì 
çåìëåâëàäåíèÿ íàäååòñÿ íà ïðîäîëæåíèå ñîòðóä-
íè÷åñòâà ñî ñâîåé øèðîêîé àóäèòîðèåé.

Äæîí Ìîíüî, 
Ãëàâíûé ñîòðóäíèê 

Îòäåëà ñåëüñêîãî ðàçâèòèÿ, 
ïîìîùíèê Ãåíåðàëüíîãî äèðåêòîðà, 
Äåïàðòàìåíò óñòîé÷èâîãî ðàçâèòèÿ 



1Ðóêîâîäÿùèå ïðèíöèïû íàäëåæàùåé ïðàêòèêè çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðîâ îá àðåíäå çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ 

×àñòü 1: 
Ââåäåíèå è îáùèå ïðèíöèïû 

1. Ââåäåíèå 

ÎÁÙÈÅ ÑÂÅÄÅÍÈß È ÊÎÍÒÅÊÑÒ 
1.1 Àðåíäà çåìëè ÿâëÿåòñÿ âàæíûì ýëåìåíòîì ñðåäû, â êîòîðîé îñó-

ùåñòâëÿåòñÿ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííàÿ äåÿòåëüíîñòü ïîâñþäó â ìèðå. 
Äîãîâîðû îá àðåíäå çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ 
ñòàëè îáûäåííûì ÿâëåíèåì. Ñóùåñòâóþò ñàìûå ìíîãî÷èñëåííûå 
âèäû òàêèõ äîãîâîðîâ, îò îãðàíè÷åííîé àðåíäû è äîãîâîðîâ íà 
óñëîâèÿõ èñïîëüùèíû, ïîëó÷èâøèõ øèðîêîå ðàñïðîñòðàíåíèå â 
ñòðàíàõ Àôðèêè, Àçèè è Ëàòèíñêîé Àìåðèêè, äî àðåíäû çåìëè äëÿ 
âåäåíèÿ âûñîêîìåõàíèçèðîâàííîãî ñåëüñêîãî õîçÿéñòâà â ñòðàíàõ 
Ñåâåðíîé Åâðîïû è â äðóãèõ ñòðàíàõ-÷ëåíàõ ÎÝÑÐ1. Õîòÿ óñëîâèÿ 
òàêèõ äîãîâîðîâ â çíà÷èòåëüíîé ñòåïåíè îòëè÷àþòñÿ äðóã îò äðóãà, 
èõ ôîðìà îäèíàêîâà, ïîñêîëüêó âî âñåõ ñëó÷àÿõ ïðåäóñìàòðèâàåòñÿ 
ðàçäåëåíèå ìåæäó âëàäåíèåì çåìëåé è åå èñïîëüçîâàíèåì.

1.2 Äîãîâîðû îá àðåíäå îáåñïå÷èâàþò ôåðìåðñêèì ñåìüÿì, íå èìåþ-
ùèì çåìëè èëè èìåþùèì íåáîëüøèå çåìåëüíûå íàäåëû, äîñòóï ê 
ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûì óãîäüÿì. Ñàìè ïî ñåáå äîãîâîðû îá àðåíäå 
ÿâëÿþòñÿ óñòîÿâøèìñÿ ýëåìåíòîì ñòðóêòóðû ñåëüñêîõîçÿéñòâåí-
íîãî ñåêòîðà, ïðè÷åì íàñòîëüêî, ÷òî íåðåäêî èõ çíà÷åíèå óïóñêà-
åòñÿ èç âèäó, óìàëÿåòñÿ èëè íåïðàâèëüíî ïîíèìàåòñÿ. Ôàêòè÷åñêè, 
äàëüíåéøåå ñóùåñòâîâàíèå òàêèõ äîãîâîðîâ âûçûâàåò îçàáî÷åí-
íîñòü â ðåãèîíàõ, ãäå îíè ñâÿçûâàþòñÿ ñ êîíöåíòðàöèåé çåìëåâëà-
äåíèÿ è íàðóøåíèåì áàëàíñà ñèë â ïîëüçó çåìëåâëàäåëüöåâ. 

1.3 Âìåñòî òîãî, ÷òîáû óñòðàíÿòü äàííûé ñòðóêòóðíûé äèñáàëàíñ 
ïîñðåäñòâîì ïðîâåäåíèÿ îáçîðà äîãîâîðîâ îá àðåíäå, íåêîòîðûå 
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ãîñóäàðñòâà ïûòàþòñÿ çàìåíèòü èõ ñèñòåìîé èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëü 
ñàìèìè ñîáñòâåííèêàìè (ñì. òåêñòîâóþ âñòàâêó 1.1). Îäíàêî, êàê 
íàãëÿäíî èëëþñòðèðóåò ïðèìåð â òåêñòîâîé âñòàâêå 1.1, ñòèìóëè-
ðîâàíèå ñèñòåìû èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëü ñàìèìè ñîáñòâåííèêàìè 
íå îáÿçàòåëüíî ïðèâîäèëî ê èñ÷åçíîâåíèþ äîãîâîðîâ îá àðåíäå 
çåìåëü è ïîÿâëåíèþ ëó÷øåãî áàëàíñà ñèë â ñåêòîðå ñåëüñêîãî 
õîçÿéñòâà. Çàêëþ÷åíèå äîãîâîðîâ ïî-ïðåæíåìó îñòàåòñÿ âàæíûì 
ýëåìåíòîì, äàæå â òåõ ìåñòàõ, ãäå ïðåäïðèíèìàëèñü ïîïûòêè çàìå-
íèòü èõ äðóãèìè ìåõàíèçìàìè. Òàêîé ðàçðûâ ìåæäó îôèöèàëüíîé 
ïîëèòèêîé è ðåàëüíîé ïðàêòèêîé ÿâëÿåòñÿ îäíîé èç îñíîâíûõ îñî-
áåííîñòåé ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî ñåêòîðà, äàæå òàì, ãäå çàêëþ÷å-
íèå äîãîâîðîâ îá àðåíäå çåìåëü îôèöèàëüíî ñàíêöèîíèðîâàíî.

1.4 Âîçîáíîâèâøèéñÿ íåäàâíî èíòåðåñ ê àðåíäå çåìëè ÿâëÿåòñÿ ÷àñòüþ 
áîëåå øèðîêîãî ïðèçíàíèÿ íåîáõîäèìîñòè ñòèìóëèðîâàòü èíòåí-
ñèâíîå çåìëåäåëèå íà ñåìåéíîé îñíîâå â êà÷åñòâå ñðåäñòâà îñâîåíèÿ 
èçáûòêà íåèñïîëüçîâàííîé èëè íåäîèñïîëüçîâàííîé çåìëè â ìèðå 
(âêëþ÷àÿ çåìëè, ïîäâåðãàþùèåñÿ ñåé÷àñ ýêñòåíñèâíîé îáðàáîòêå 
ñ ïðèìåíåíèåì ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé òåõíèêè). Íà ôîíå äàííûõ 
îáñòîÿòåëüñòâ ïîñòîÿííî âîçíèêàþò íîâûå ñèòóàöèè è âîçìîæíî-
ñòè, ñ êîòîðûìè ïîÿâëÿþòñÿ ôîðìû àðåíäû, ïîçâîëÿþùèå èçâëå-
êàòü âûãîäó êàê çåìëåâëàäåëüöàì, òàê è ìàëîçåìåëüíûì ñîáñòâåí-
íèêàì (êàê íàãëÿäíî ïðîèëëþñòðèðîâàíî â òåêñòîâîé âñòàâêå 1.2). 

1.5 Êðîìå òîãî, ìíîãèå ìàëîçåìåëüíûå èñïîëüùèêè, íå èìåþùèå 
êàïèòàëà äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ çåìëè, äàæå åñëè áû îíà áûëà â ïðî-
äàæå, ñòðåìÿòñÿ îáðåñòè áîëüøóþ ñâîáîäó èñïîëüçîâàíèÿ çåìëè, 
íà êîòîðîé îíè ðàáîòàþò. Â áûâøèõ êîììóíèñòè÷åñêèõ ñòðàíàõ 
îáúåäèíåíèå íåáîëüøèõ, ôðàãìåíòèðîâàííûõ çåìëåâëàäåíèé â 
áîëåå ðåíòàáåëüíûå çåìåëüíûå óãîäüÿ, ñòàâøåå âîçìîæíûì áëàãî-
äàðÿ ïðîöåññó ðåñòèòóöèé è ïðèâàòèçàöèè çåìëè, òîðìîçèòñÿ èç-çà 
íåæåëàíèÿ ìíîãèõ ñåìåé ïðîäàâàòü âíîâü ïðèîáðåòåííóþ çåìëþ. 
Â êàæäîì èç ýòèõ ñëó÷àåâ ïîòåíöèàëüíûì ðåøåíèåì ïðîáëåì 
ìîæåò ñòàòü óñîâåðøåíñòâîâàíèå äîãîâîðîâ îá àðåíäå çåìåëü.

1.6 Êðîìå òîãî, àðåíäà çåìëè îòêðûâàåò âîçìîæíîñòè äëÿ óïðàâëåíèÿ 
êðóïíûìè õîçÿéñòâàìè â ðàçâèòûõ ñòðàíàõ. Õîòÿ òàì íå ïðîèñ-
õîäèò ýêñòðåìàëüíîé êîíöåíòðàöèè çåìåëü è íå ñóùåñòâóåò ïðî-
áëåì ñ äîñòóïîì ê çåìëå, õàðàêòåðíûõ äëÿ ðàçâèâàþùèõñÿ ñòðàí, 
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áîëüøèíñòâî ðàçâèòûõ ñòðàí ïðîäîëæàþò ïðèçíàâàòü ïðåèìó-
ùåñòâà äîãîâîðîâ îá àðåíäå çåìåëü, â ÷àñòíîñòè äëÿ ðàçäåëåíèÿ 
ðàñõîäîâ íà ïðèîáðåòåíèå çåìåëü è êàïèòàëà, íåîáõîäèìîãî äëÿ 
âåäåíèÿ õîçÿéñòâà, êîòîðîå ñòàíîâèòñÿ âñå áîëåå èíòåíñèâíûì 
è ìåõàíèçèðîâàííûì. Ïðèâîäèòñÿ òàêæå äîâîä, áîëüøåé ÷àñòüþ 
íåïðîâåðåííûé, î òîì, ÷òî çäîðîâûé ñåêòîð àðåíäû çåìëè ïîçâî-
ëÿåò òðóäîëþáèâûì ìîëîäûì ôåðìåðàì ðàñøèðÿòü è ðàçâèâàòü 
ñâîé ïîòåíöèàë, ÷òî ïðèíîñèò ïîëüçó âñåìó ñåëüñêîõîçÿéñòâåí-
íîìó ñåêòîðó â öåëîì2.

1.7 Â ðåçóëüòàòå àðåíäà çåìëè ïðèîáðåëà âàæíîå çíà÷åíèå äëÿ ÔÀÎ 
â êà÷åñòâå îäíîãî èç ìíîãî÷èñëåííûõ ñïîñîáîâ, êîòîðûå îíà 

ÒÅÊÑÒÎÂÀß ÂÑÒÀÂÊÀ 1.1

ÏÎÑËÅÄÑÒÂÈß ÐÅÔÎÐÌÛ ÇÅÌËÅÂËÀÄÅÍÈß Â ÈÍÄÈÈ

Â 1950-õ ãîäàõ âî âñåõ øòàòàõ Èíäèè áûëè ïîëíîñòüþ óïðàçäíåíû ïîñðåäíè÷å-

ñêèå ïðàâà è èíòåðåñû íà çåìëþ. Òåì ëèöàì, êîòîðûå â òî âðåìÿ ÿâëÿëèñü ôàê-

òè÷åñêèìè âëàäåëüöàìè çåìëè, âêëþ÷àÿ àðåíäàòîðîâ è ñóáàðåíäàòîðîâ, áûë äàí 

ñòàòóñ ðèéÿòè (âëàäåëüöà-ôåðìåðà). Òàêèì îáðàçîì 8,8 ìëí. êðåñòüÿí ïîëó÷èëè 

äîñòóï ê ïðèìåðíî 7,3 ìëí. ãåêòàðîâ çåìëè.

Íåñìîòðÿ íà ýòî, ê 1960-ì ãîäàì ñòàëî ÿñíî, ÷òî áîëüøàÿ ÷àñòü çåìåëü, çàêðå-

ïëåííûõ ïî çàêîíó çà çåìëåâëàäåëüöàìè â ñîîòâåòñòâèè ñ èõ ñòàòóñîì ðèéÿòè, 

êóëüòèâèðîâàëàñü ÷åðåç ïîñðåäñòâî íåîôèöèàëüíûõ äîãîâîðåííîñòåé, ïðåèìó-

ùåñòâåííî ñ èñïîëüùèêàìè. Â õîäå äàëüíåéøèõ çåìåëüíûõ ðåôîðì íà óðîâíå 

øòàòîâ áûëè ñäåëàíû ïîïûòêè ïðåäîñòàâèòü ýòèì àðåíäàòîðàì è èñïîëüùèêàì 

ïðàâà ðèéÿòè, ïðåäëàãàÿ èì ïðàâî íà çåìëþ â îáìåí íà îôèöèàëüíî óñòàíîâëåí-

íûé ñáîð, ðàçáèòûé íà äåñÿòü ïëàòåæåé. 

Íî äàæå è ýòà ìåðà íå ñìîãëà ïðåäîòâðàòèòü çàêëþ÷åíèÿ àðåíäíûõ ñäåëîê. 

Ñîãëàñíî ïîñëåäíèì äàííûì, ïðåäñòàâëåííûì ïðàâèòåëüñòâîì Èíäèè (48-

é öèêë Äîêëàäà î ðåçóëüòàòàõ âûáîðî÷íûõ îáñëåäîâàíèé â ñòðàíå), íà äàííîì 

ýòàïå 17,1 ìëí. äîìàøíèõ õîçÿéñòâ (15% îò îáùåãî ÷èñëà ñåëüñêèõ äîìàøíèõ 

õîçÿéñòâ) ñäàþò â àðåíäó èëè èñïîëó çåìëþ, îáùàÿ ïëîùàäü êîòîðîé ñîñòàâëÿåò 

9,4 ìëí. ãåêòàðîâ (8% âñåõ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ óãîäèé). Ñîãëàñíî îöåíêàì, èç 

ýòèõ 17,1 ìëí. àðåíäàòîðîâ èëè èñïîëüùèêîâ ïðèìåðíî 84% íå èìåþò îôèöè-

àëüíîé çàïèñè íà ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ çåìëåé, íå èìåþò ïðàâîâîé çàùèòû ïðîòèâ 

âûñåëåíèÿ è, ñëåäîâàòåëüíî, íå èìåþò äîñòóïà ê ìåõàíèçìàì êðåäèòîâàíèÿ èëè 

ê äðóãèì ôàêòîðàì ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî ïðîèçâîäñòâà, êîòîðûé îñóùåñòâëÿ-

åòñÿ ÷åðåç êîîïåðàòèâû èëè äðóãèå îôèöèàëüíûå êàíàëû. 
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èñïîëüçóåò äëÿ ñîçäàíèÿ ïðîäîâîëüñòâåííîé îáåñïå÷åííîñòè è 
âåäåíèÿ áîðüáû ñ íèùåòîé. Èíòåðåñ, ïðîÿâëÿåìûé ÔÀÎ ê àðåíäå 
çåìåëü, ìíîãîãðàíåí. Íà îïåðàöèîííîì óðîâíå äëÿ îáåñïå÷åíèÿ 
ëó÷øåãî áàëàíñà è áîëüøåé ñïðàâåäëèâîñòè â îòíîøåíèÿõ ìåæäó 
çåìëåâëàäåëüöåì è àðåíäàòîðîì íåîáõîäèìî áîëåå ÷åòêî ïîíèìàòü 
ýëåìåíòû, êîòîðûå ñëåäóåò ó÷èòûâàòü ïðè çàêëþ÷åíèè äîãîâîðà îá 
àðåíäå çåìëè. Íà ïîëèòè÷åñêîì óðîâíå íåîáõîäèìî èçó÷èòü òèïû 
óñëîâèé, îáåñïå÷èâàþùèõ íàäëåæàùóþ àðåíäó çåìëè, è íåîáõîäè-
ìûé ìàñøòàá èñïîëüçîâàíèÿ àðåíäû äëÿ óëó÷øåíèÿ äîñòóïà ê çåìëå 
â ðàéîíàõ, ãäå âîçíèêàåò êîíöåíòðàöèÿ èëè ôðàãìåíòàöèÿ çåìåëü.

1.8 Õîòÿ àðåíäà è ïîçâîëÿåò óëó÷àòü äîñòóï ê çåìëå, ïîêà åùå íàêî-
ïëåíî îòíîñèòåëüíî ìàëî çíàíèé îá àðåíäå, îñîáåííî â ñëó÷àÿõ, 
ñâÿçàííûõ ñ ÷àñòíûìè çåìëÿìè. Òàêîé îòíîñèòåëüíûé äåôèöèò 

ÒÅÊÑÒÎÂÀß ÂÑÒÀÂÊÀ 1.2

ÀÐÅÍÄÀ ÇÅÌËÈ Â ÊÀ×ÅÑÒÂÅ ÑÐÅÄÑÒÂÀ ÐÀÂÍÎÌÅÐÍÎÃÎ 

ÐÀÑÏÐÅÄÅËÅÍÈß ÏËÎÙÀÄÈ ÔÅÐÌ Â ÇÀÏÀÄÍÛÕ ÐÀÉÎÍÀÕ ßÂÛ

Çåìëåâëàäåíèå â çàïàäíûõ ðàéîíàõ ßâû íå ïîäâåðæåíî ïî÷òè íèêàêèì ïðàâî-

âûì îãðàíè÷åíèÿì. Òîãäà êàê ïðèìåðíî 70% ôåðìåðñêèõ óãîäèé âîçäåëûâà-

åòñÿ ñàìèìè âëàäåëüöàìè, ñóäÿ ïî âñåì ïðèçíàêàì, ïðàêòèêà àðåíäû çåìëè 

ôóíêöèîíèðóåò êàê ñðåäñòâî ðàâíîìåðíîãî ðàñïðåäåëåíèÿ ïëîùàäè ôåðì. Ýòî 

íàáëþäàåòñÿ â ãîðíûõ ðàéîíàõ, ãäå ïðîèñõîäèò ïåðåõîä îò âîçäåëûâàíèÿ òðà-

äèöèîííûõ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ êóëüòóð ê âûðàùèâàíèþ îâîùåé âñëåäñòâèå 

âåäåíèÿ òàì êîíòðàêòíîãî ñåëüñêîãî õîçÿéñòâà, îðãàíèçîâàííîãî ïîñðåäíèêà-

ìè. Ðûíîê àðåíäû çåìëè ïîçâîëèë ðàñøèðèòü äîñòóï ê çåìëÿì, ïîäõîäÿùèì 

äëÿ âûðàùèâàíèÿ îâîùåé, òîãäà êàê äî ýòîãî àðåíäà çåìëè â äàííûõ ðàéîíàõ 

íå ïðàêòèêîâàëàñü. Âìåñòî íåïîñðåäñòâåííîé àðåíäû çåìëè ìàëîçåìåëüíûå 

ôåðìåðû çàêëþ÷àþò ñóáïîäðÿäû ñ ïîñðåäíèêàìè, îáÿçóÿñü ñáûâàòü ÷åðåç íèõ 

ñâîé óðîæàé îâîùåé. Â ñåçîí, êîãäà çåìëÿ íå èñïîëüçóåòñÿ äëÿ âûðàùèâàíèÿ 

îâîùåé, ïîñðåäíèêè ìîãóò ÷àñòî ñäàâàòü åå â àðåíäó ïîä çàòîïëÿåìîå ðèñîâîå 

ïîëå. Òàêàÿ ñòðóêòóðà èñïîëüçîâàíèÿ çåìëè îêàçûâàåòñÿ âûãîäíîé äëÿ âñåõ ñòî-

ðîí. Ôåðìåðû âûãàäûâàþò, òàê êàê ïîëó÷àþò äîñòóï ê äîïîëíèòåëüíûì çåìåëü-

íûì ó÷àñòêàì çà ïðåäåëàìè äåðåâíè. Çåìëåâëàäåëåö ïîëó÷àåò âûãîäó çà ñ÷åò 

ñíèæåíèÿ òðàíñàêöèîííûõ èçäåðæåê, ïîñêîëüêó âñå îïåðàöèè ïî ñóáàðåíäå îñó-

ùåñòâëÿåò ïîñðåäíèê. 

[Yokoyama, S. 1995. “Agricultural diversification and institutional change: a case study of ten-

ancy contract in Indonesia”, Developing Economies 33(4): 374-396]
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çíàíèé ïðèâîäèë ê çíà÷èòåëüíûì îøèáêàì è ê óòðàòå áîëåå 
øèðîêèõ âîçìîæíîñòåé, ÷òî âûçûâàëî ìíîãî÷èñëåííûå ïîòåíöè-
àëüíûå ïîñëåäñòâèÿ, â ÷àñòíîñòè ïðîÿâëÿâøèåñÿ â ïîäðûâå ýêî-
íîìè÷åñêîãî è ñîöèàëüíîãî ðàçâèòèÿ è â ñîõðàíåíèè óñòàðåâøèõ 
ñèñòåì âåäåíèÿ ôåðìåðñêîãî õîçÿéñòâà. Íåñìîòðÿ íà ñóùåñòâîâà-
íèå èñòî÷íèêîâ èíôîðìàöèè îá àðåíäíûõ äîãîâîðàõ, ñîâåðøåí-
íî î÷åâèäíî, ÷òî îòñóòñòâóåò åäèíûé èñòî÷íèê, ïîçâîëÿþùèé 
ðåøàòü îñíîâíûå è ñóùåñòâåííûå âîïðîñû, òàêèå, íàïðèìåð, êàê: 
×òî òàêîå äîãîâîð îá àðåíäå? Êîãäà åãî ìîæíî – è â ïîòåíöèàëå 
ñëåäóåò – èñïîëüçîâàòü? ×òî íåîáõîäèìî äåëàòü äëÿ ðàçðàáîòêè 
äîãîâîðà? Êàêèå äîëæíû ñóùåñòâîâàòü ñîöèàëüíûå, ïîëèòè-
÷åñêèå è ýêîíîìè÷åñêèå ñòðóêòóðû äëÿ îêàçàíèÿ ñîäåéñòâèÿ 
âíåäðåíèþ ñèñòåìû àðåíäû çåìëè? Êàêèå ìåðû íåîáõîäèìî ïðè-
íèìàòü äëÿ ýôôåêòèâíîãî âíåäðåíèÿ è ðåàëèçàöèè äîãîâîðà îá 
àðåíäå çåìëè?

ÖÅËÈ ÐÓÊÎÂÎÄßÙÈÕ ÏÐÈÍÖÈÏÎÂ 
1.9 Ïîñðåäñòâîì íàñòîÿùèõ Ðóêîâîäÿùèõ ïðèíöèïîâ ÔÀÎ æåëàåò 

ïðîèíôîðìèðîâàòü ïðàâèòåëüñòâà è äðóãèõ ñóáúåêòîâ îá îñíîâ-
íûõ ïðåèìóùåñòâàõ, ñâÿçàííûõ ñ àðåíäîé çåìåëü. Èõ öåëü çàêëþ-
÷àåòñÿ â ïðåäîñòàâëåíèè èíôîðìàöèè è ïðèìåðîâ â ïîìîùü ðàç-
ðàáîòêå ïîëèòèêè è ïðîãðàìì, îáëåã÷àþùèõ äîñòóï ìàëîçåìåëü-
íûõ ôåðìåðîâ ê çåìëÿì ïîñðåäñòâîì ìåòîäîâ, ïîâûøàþùèõ êàê 
ïðîäóêòèâíîñòü, òàê è óñòîé÷èâîñòü ñèñòåì âåäåíèÿ ôåðìåðñêîãî 
õîçÿéñòâà. Ðóêîâîäÿùèå ïðèíöèïû áûëè ðàçðàáîòàíû íà îñíîâå 
ïðåäïîñûëêè î òîì, ÷òî:

…âîçìîæíî ðàçðàáîòàòü ïîäõîäÿùèå äîãîâîðåííîñòè, ïîçâîëÿ-
þùèå ãàðìîíèçèðîâàòü èíòåðåñû çåìëåâëàäåëüöåâ è àðåíäàòîðîâ, 
óëó÷øàòü äîñòóï ê ôåðìàì è ïðèâîäèòü ê ïîâûøåíèþ êà÷åñòâà 
ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî ïðîèçâîäñòâà è áîëåå ðàöèîíàëüíîìó óïðàâ-
ëåíèþ çåìëåé.

1.10 Ðóêîâîäÿùèå ïðèíöèïû ïðåäíàçíà÷åíû äëÿ ñàìîé øèðîêîé 
àóäèòîðèè, òî åñòü äëÿ òåõ ñóáúåêòîâ, êîòîðûõ èíòåðåñóåò ïðî-
áëåìà äîãîâîðîâ îá àðåíäå çåìåëü. Â èõ ÷èñëî âõîäÿò âûñøèå 
äîëæíîñòíûå ëèöà, ãîñóäàðñòâåííûå ñëóæàùèå è äðóãèå ãîñóäàð-
ñòâåííûå äåÿòåëè, ïîëåâûå ñîòðóäíèêè è êîíñóëüòàíòû, ÍÏÎ è 
àññîöèàöèè çåìëåâëàäåëüöåâ è àðåíäàòîðîâ.
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1.11 Íàñòîÿùèå Ðóêîâîäÿùèå ïðèíöèïû ðàçðàáîòàíû â âèäå ñîâðå-
ìåííîãî îáçîðà íàèëó÷øåé ñóùåñòâóþùåé ïðàêòèêè àðåíäû 
çåìëè. Ïîäîáíî äðóãèì ðóêîâîäÿùèì ïðèíöèïàì ÔÀÎ, íàñòî-
ÿùèå Ðóêîâîäÿùèå ïðèíöèïû íå ïðåäñòàâëÿþò ñîáîé ãîòîâîãî 
ðåøåíèÿ, à ÿâëÿþòñÿ, ñêîðåå, ïîïûòêîé ñòèìóëèðîâàòü îáäóìû-
âàíèå è àíàëèç âîïðîñîâ, ñ êîòîðûìè ñòàëêèâàþòñÿ ëèöà, ñâÿçàí-
íûå â ñâîåé äåÿòåëüíîñòè ñ àðåíäîé çåìëè. Â íèõ òàêæå ïðèâî-
äèòñÿ íàáîð ïðàêòè÷åñêèõ çíàíèé â ïîìîùü ïðèíÿòèþ ðåøåíèé. 
Ñëåäóåò ïðèçíàòü, ÷òî õàðàêòåð äîãîâîðîâ îá àðåíäå çåìëè áóäåò 
çàâèñåòü îò ÷àñòíûõ îáñòîÿòåëüñòâ, è ïîýòîìó îñíîâíàÿ öåëü 
Ðóêîâîäÿùèõ ïðèíöèïîâ çàêëþ÷àåòñÿ â ñòèìóëèðîâàíèè áîëåå 
÷åòêîãî ïîíèìàíèÿ ïðîöåññîâ, ïîñðåäñòâîì êîòîðûõ ñëåäóåò  ðàç-
ðàáàòûâàòü íàäëåæàùèå äîãîâîðû îá àðåíäå çåìëè.

1.12 Äëÿ òîãî, ÷òîáû äîãîâîðû îá àðåíäå çåìëè îáåñïå÷èâàëè óñòîé÷è-
âîå ïîëó÷åíèå ñðåäñòâ ê ñóùåñòâîâàíèþ â ñåëüñêîé ñðåäå è áîëåå 
ñïðàâåäëèâûé äîñòóï ê ðåñóðñàì, â íèõ äîëæíû áûòü ïðåäóñìî-
òðåíû ñëåäóþùèå óñëîâèÿ:

• ðàâåíñòâî è ñïðàâåäëèâîñòü â îòíîøåíèÿõ ìåæäó ñòîðîíàìè
• ïðîçðà÷íîñòü 
• ñîõðàíåíèå ïðàâ ñîáñòâåííîñòè îáåèõ ñòîðîí 
• äîñòóïíîñòü äëÿ ïîíèìàíèÿ 
• íèçêèå òðàíñàêöèîííûå èçäåðæêè
• îïðåäåëåííîñòü
• óñòîé÷èâîñòü 
• ñòèìóëèðîâàíèå ñåêòîðà àðåíäîâàííîé ñîáñòâåííîñòè â êà÷å-

ñòâå ñðåäñòâà îáåñïå÷åíèÿ ãèáêîñòè ðûíêà
• ìèíèìàëüíîå ðåãóëèðîâàíèå è âìåøàòåëüñòâî ñî ñòîðîíû 

ãîñóäàðñòâà.

1.13 Íàñòîÿùèå Ðóêîâîäÿùèå ïðèíöèïû èìåþò íåïîñðåäñòâåííîå 
îòíîøåíèå ê ñòðàíàì, êîòîðûå ïðîâîäÿò ðåôîðìû, îáåñïå÷è-
âàþùèå ñîáëþäåíèå äàííûõ óñëîâèé, íàïðèìåð, ïîñðåäñòâîì 
ñòðîãîãî âûïîëíåíèÿ ïðàâîâûõ íîðì. Ïîñêîëüêó äàííûå óñëî-
âèÿ âñòðå÷àþòñÿ îáû÷íî â ñòðàíàõ ñ õîðîøî ðàçâèòûìè ðûí-
êàìè, òî â Ðóêîâîäÿùèõ ïðèíöèïàõ ïðèâîäèòñÿ ðÿä ïðèìåðîâ 
çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðîâ îá àðåíäå çåìåëü â Çàïàäíîé Åâðîïå, 
ìíîãèå ìîäåëè êîòîðûõ áûëè îïðîáîâàíû â ðàìêàõ àðåíäíûõ 
ñèñòåì â ïîñëåäíèå äâà âåêà.
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1.14 Àðåíäà çåìëè îñóùåñòâëÿåòñÿ, îäíàêî, è â ñòðàíàõ, ãäå îäíà èç 
ñòîðîí àðåíäíîãî äîãîâîðà ìîæåò áûòü áîëåå âëèÿòåëüíîé, ÷åì 
äðóãàÿ, è ãäå âîïðîñàì ñîáëþäåíèÿ ïðàâîâûõ íîðì, âîçìîæíî, 
íå ïðèäàåòñÿ îñîáîãî çíà÷åíèÿ. Â òàêèõ ñëó÷àÿõ ñòèìóëèðîâàíèå 
íàäëåæàùåé ïðàêòèêè â îòíîøåíèè òåõíè÷åñêîãî ñîäåðæàíèÿ 
àðåíäíûõ äîãîâîðîâ íå áóäåò ñîäåéñòâîâàòü óñòðàíåíèþ îñíîâíî-
ãî äèñáàëàíñà ñèë âî âçàèìîîòíîøåíèÿõ ìåæäó çåìëåâëàäåëüöåì 
è àðåíäàòîðîì. Ôàêòè÷åñêè, ñòðóêòóðà äîãîâîðîâ ñâèäåòåëüñòâó-
åò î òîì, ÷òî âîïðîñ çàêëþ÷àåòñÿ íå ñòîëüêî â ñàìîì äîãîâîðå, 
ñêîëüêî â ïîñòîÿííîì íåñîîòâåòñòâèè ñèë çåìëåâëàäåëüöåâ è 
àðåíäàòîðîâ. Â òàêèõ ñëó÷àÿõ Ðóêîâîäÿùèå ïðèíöèïû ñëåäóåò 
ðàññìàòðèâàòü êàê öåëü äåéñòâèé, à íå êàê íîðìàòèâíîå ïðàâèëî.

ÑÒÐÓÊÒÓÐÀ ÐÓÊÎÂÎÄßÙÈÕ ÏÐÈÍÖÈÏÎÂ
1.15 Â îñòàþùåìñÿ ìàòåðèàëå ÷àñòè 1 ïðèâîäèòñÿ îïèñàíèå õàðàêòåðà 

è óñëîâèé äîãîâîðîâ îá àðåíäå è îïðåäåëåíû îñíîâíûå âîïðîñû, 
ñ êîòîðûìè ñòàëêèâàþòñÿ çåìëåâëàäåëüöû è àðåíäàòîðû. Â ãëàâå 2 
äàåòñÿ îïèñàíèå äîãîâîðîâ, à òàêæå óêàçûâàþòñÿ óñëîâèÿ, â êîòî-
ðûõ ìîæíî áûëî áû îáåñïå÷èâàòü èõ íàäëåæàùåå ïðèìåíåíèå. Â 
ãëàâå 3 ðàññìàòðèâàåòñÿ íåîáõîäèìîñòü ãàðìîíèçàöèè ïîòðåáíî-
ñòåé çåìëåâëàäåëüöåâ è àðåíäàòîðîâ, è â ÷àñòíîñòè íåîáõîäèìîñòü 
ïðîÿâëåíèÿ ãèáêîñòè ïðè çàêëþ÷åíèè àðåíäíûõ äîãîâîðîâ âî 
èçáåæàíèå íåãàòèâíûõ ïîñëåäñòâèé, âûçûâàåìûõ íåäîñòàòî÷íûì 
è ÷ðåçìåðíûì ðåãóëèðîâàíèåì, ÷òî ìîæåò è â îäíîì, è â äðóãîì 
ñëó÷àå ïðèâîäèòü ê óñòàíîâëåíèþ ÷ðåçâû÷àéíî âçðûâîîïàñíûõ 
îòíîøåíèé ìåæäó çåìëåâëàäåëüöàìè è àðåíäàòîðàìè.

1.16 Â ÷àñòè 2 Ðóêîâîäÿùèõ ïðèíöèïîâ ðàññìàòðèâàþòñÿ âîïðîñû 
íàäëåæàùåé ïðàêòèêè îïðåäåëåíèÿ ýëåìåíòîâ àðåíäíîãî äîãîâî-
ðà, ò.å. îñíîâíûõ ýëåìåíòîâ, êîòîðûå íåîáõîäèìî âêëþ÷àòü âî âñå 
òèïû äîãîâîðîâ îá àðåíäå çåìåëü. Â ãëàâå 4 ïðèâîäèòñÿ îïèñàíèå 
ôàêòîðîâ, êîòîðûå ñëåäóåò ó÷èòûâàòü ïðè çàêëþ÷åíèè òèïîâûõ 
äîãîâîðîâ îá àðåíäå çåìëè, à â ãëàâå 5 èçëàãàþòñÿ äîïîëíèòåëü-
íûå èëè èíûå ïîëîæåíèÿ, êîòîðûå ñëåäóåò âêëþ÷àòü â äîãîâîðû, 
òàêèå êàê àðåíäà èñïîëó. Â ãëàâå 6 ïðèâîäÿòñÿ ðåêîìåíäàöèè ïî 
ðåàëèçàöèè àðåíäíûõ äîãîâîðîâ.

1.17 Â ÷àñòè 3 Ðóêîâîäÿùèõ ïðèíöèïîâ îïðåäåëÿåòñÿ íåîáõîäèìîñòü 
ïðèìåíåíèÿ íàäëåæàùåé ïðàêòèêè â ðàìêàõ äðóãèõ óñëîâèé, òðå-
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áóåìûõ äëÿ îáåñïå÷åíèÿ ýôôåêòèâíîé ðàçðàáîòêè è ïîääåðæàíèÿ 
äîãîâîðîâ îá àðåíäå çåìëè. Â íåêîòîðûõ ñòðàíàõ ìíîãèå èëè âñå 
ýëåìåíòû, íåîáõîäèìûå â ýòîé îáëàñòè (êàê, íàïðèìåð, ñîáëþäå-
íèå ïðàâîâûõ íîðì) óæå âíåäðåíû. Äëÿ äðóãèõ ñòðàí òàêàÿ íàä-
ëåæàùàÿ ïðàêòèêà áóäåò, ñêîðåå, æåëàåìîé öåëüþ.

2 Õàðàêòåð è óñëîâèÿ äîãîâîðîâ 
îá àðåíäå 

ÂÂÅÄÅÍÈÅ
2.1 Â õîäå îáñóæäåíèÿ âîïðîñîâ àðåíäû è äîãîâîðîâ îá àðåíäå 

çåìåëü â ðàìêàõ íàñòîÿùèõ Ðóêîâîäÿùèõ ïðèíöèïîâ ðàññìà-
òðèâàåòñÿ øèðîêèé äèàïàçîí ïðàêòèê è òåðìèíîâ, êîòîðûå ñàìè 
ÿâëÿþòñÿ ïîðîæäåíèåì êàê çàêîíîâ, òàê è îáû÷àåâ. Â êîäåêñàõ è 
îáùåãî, è ãðàæäàíñêîãî ïðàâà, íàïðèìåð, ïðîâîäèòñÿ ðàçëè÷èå 
ìåæäó âëàäåíèåì íà ïðàâàõ àðåíäû (êîòîðîå ñîçäàåò þðèäè÷å-
ñêîå ïðàâî íà çåìëþ â ïîëüçó àðåíäàòîðà) è ëèöåíçèåé (ÿâëÿ-
þùåéñÿ êîíòðàêòîì íà ïðèîáðåòåíèå óñëóã è äàþùåé ïðàâî 
äîñòóïà ê çåìëå).

2.2 Â ñëó÷àå çàêëþ÷åíèÿ àðåíäíûõ äîãîâîðîâ çåìëåâëàäåëüöû ïðå-
äîñòàâëÿþò àðåíäàòîðàì ïðàâî âëàäåíèÿ (îáû÷íî íà êîíêðåòíî 
îïðåäåëåííûé ïåðèîä âðåìåíè), âçèìàÿ ñ íèõ òâåðäî óñòà-
íîâëåííóþ èëè ïëàâàþùóþ ðåíòó. Çà÷àñòóþ îæèäàåòñÿ, ÷òî 
àðåíäàòîð áóäåò íåñòè îáùóþ îòâåòñòâåííîñòü çà ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííóþ äåÿòåëüíîñòü, îñóùåñòâëÿåìóþ íà àðåíäóåìîé çåìëå. 
Äàííàÿ ìîäåëü èñïîëüçóåòñÿ, êàê ïðàâèëî, â ðàçâèòûõ ñòðàíàõ, â 
êîòîðûõ âíåäðåíû ñòðóêòóðû, ðåãóëèðóþùèå áàëàíñ ñèë ìåæäó 
çåìëåâëàäåëüöåì è àðåíäàòîðîì. Êðîìå òîãî, åå ïî òðàäèöèè 
ïðèìåíÿþò ïðè ñäà÷å â àðåíäó öåëûõ ôåðì, ÿâëÿþùèõñÿ åäèí-
ñòâåííûì èñòî÷íèêîì äîõîäà àðåíäàòîðà. Îäíàêî â ðåçóëüòàòå 
ëèáåðàëèçàöèè àðåíäíûõ îòíîøåíèé âî ìíîãèõ ñòðàíàõ äàííàÿ 
ìîäåëü íå ÿâëÿåòñÿ áîëåå äîìèíèðóþùåé, è àðåíäàòîðû âñå 
÷àùå, à èíîãäà è ñàìè çåìëåâëàäåëüöû, ñäàþò â àðåíäó ÷àñòü 
ôåðì, ÷òîáû ïîâûñèòü ýôôåêòèâíîñòü ñâîåé ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè3.
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2.3 Â îòëè÷èå îò ýòîãî â ðàìêàõ ëèöåíçèîííûõ ñîãëàøåíèé, òàêèõ 
êàê èñïîëüùèíà, çà çåìëåâëàäåëüöåì îñòàåòñÿ ïðàâî çàêîííîãî 
âëàäåíèÿ çåìëåé, òîãäà êàê ñåëüñêîõîçÿéñòâåííàÿ äåÿòåëüíîñòü 
îñóùåñòâëÿåòñÿ èñïîëüùèêîì èëè ðàáîòàþùèì àðåíäàòîðîì. 
Çåìëåâëàäåëåö ïåðåäàåò íåêîòîðûå ïðàâà íà çåìëþ, îáû÷íî ïðàâî 
íà äîñòóï ê çåìëå â öåëÿõ îñóùåñòâëåíèÿ îïðåäåëåííîé ñåëüñêî-
õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè. Ïðè çàêëþ÷åíèè òàêèõ êîíòðàêòîâ 
îæèäàåòñÿ, ÷òî âñå îñíîâíûå ðåøåíèÿ áóäåò ïî-ïðåæíåìó ïðèíè-
ìàòü çåìëåâëàäåëåö. Õîòÿ ïî çàêîíó çåìëåâëàäåëåö ïîêóïàåò óñëó-
ãè èñïîëüùèêà (óñëóãè çà÷àñòóþ âûðàæàþòñÿ â îñóùåñòâëåíèè 
ðàáîòû è íåðåäêî â ïîñòàâêàõ ñåìÿí, òåõíèêè èëè ðàáî÷åãî ñêîòà), 
áàëàíñ ñèë ñêëàäûâàåòñÿ òàêèì îáðàçîì, ÷òî èñïîëüùèê ôàêòè÷å-
ñêè ïëàòèò çåìëåâëàäåëüöó çà ïðàâî èñïîëüçîâàíèÿ çåìëè.

2.4 Îòäåëåíèå àðåíäíûõ äîãîâîðîâ îò ëèöåíçèé èìååò âàæíûå þðèäè-
÷åñêèå ïîñëåäñòâèÿ, â ÷àñòíîñòè ñâÿçàííûå ñ âîïðîñàìè áåçîïàñ-
íîñòè, êîìïåíñàöèè è âîçìîæíîñòè ïîëó÷åíèÿ ññóäíîãî êàïèòàëà, 
íåçàâèñèìî îò çåìëåâëàäåëüöà èëè ìåñòíîãî ðîñòîâùèêà. Îäíàêî, 
ó÷èòûâàÿ îòñóòñòâèå èëè íàðóøåíèå (âî ìíîãèõ ñòðàíàõ) ïîëèòèêè 
è ïðàâîâîé ñòðóêòóðû, ïðàêòè÷åñêîå çíà÷åíèå òàêîãî îòäåëåíèÿ 
íåðåäêî óòðà÷èâàåòñÿ. Ïîýòîìó äëÿ öåëåé íàñòîÿùèõ Ðóêîâîäÿùèõ 
ïðèíöèïîâ âñå âçàèìîîòíîøåíèÿ çåìëåâëàäåëüöåâ è ïðî÷èõ ëèö, 
ðàáîòàþùèõ íà èõ çåìëå, áóäóò ïîíèìàòüñÿ êàê àðåíäà, à ñòîðîíû 
áóäóò ñîîòâåòñòâåííî îáîçíà÷àòüñÿ êàê çåìëåâëàäåëüöû è àðåíäà-
òîðû. Ïî ìåðå íåîáõîäèìîñòè â òåêñòå, îñîáåííî â ÷àñòè 2, áóäóò 
ñäåëàíû ðàçëè÷èÿ ìåæäó ðàçíûìè òèïàìè ñîãëàøåíèé.

2.5 Íåðåäêî áûâàåò, ÷òî îäíè è òå æå ëèöà ìîãóò îäíîâðåìåííî âûñòó-
ïàòü â ðîëè çåìëåâëàäåëüöà è àðåíäàòîðà. Íåáîëüøèå çåìëåâëà-
äåëüöû ìîãóò îáðàáàòûâàòü ñâîþ ñîáñòâåííóþ çåìëþ, àðåíäîâàòü 
ïðèëåãàþùèå çåìëè è ïðèíèìàòü ó÷àñòèå â äîãîâîðåííîñòÿõ îá 
èñïîëüíûõ ðàáîòàõ íà äðóãèõ çåìëÿõ. Ñ äðóãîé ñòîðîíû, ñóùåñòâó-
åò ìíîãî ôîðì «òðóäîâîé àðåíäû», êîãäà ìàëîçåìåëüíûå ôåðìåðû 
çàêëþ÷àþò ñ çåìëåâëàäåëüöåì äîãîâîðåííîñòè ëèáî îá èñïîëüíûõ 
ðàáîòàõ, ëèáî î ðàáîòå ñ çàðïëàòîé, ïîëó÷àÿ âçàìåí íåáîëüøîé 
ó÷àñòîê çåìëè, êîòîðûé îíè ìîãóò ñàìîñòîÿòåëüíî âîçäåëûâàòü, 
ôàêòè÷åñêè â êà÷åñòâå àðåíäàòîðîâ. Â èíûõ ñëó÷àÿõ îáùèíà 
ìîæåò îñòàâàòüñÿ äîìèíèðóþùåé åäèíèöåé, à ñåìüè èñïîëüçóþò 
çåìëþ ïî ìåðå íåîáõîäèìîñòè4.
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ÄÈÀÏÀÇÎÍ ÄÎÃÎÂÎÐÎÂ ÎÁ ÀÐÅÍÄÅ ÇÅÌÅËÜ 
2.6 Àðåíäàòîðû çàêëþ÷àþò àðåíäíûå äîãîâîðû, êîãäà íåò âîçìîæ-

íîñòè ïðèîáðåñòè çåìëþ èëè êîãäà îíè ïðåäïî÷èòàþò íå äåëàòü 
äîëãîñðî÷íûõ èíâåñòèöèé, òàêèõ êàê ïîêóïêà çåìëè, è çåìëåâ-
ëàäåëüöû òàêæå ìîãóò èñïîëüçîâàòü òàêèå äîãîâîðû, åñëè îíè 
õîòÿò èçáåãàòü èçäåðæåê íà îïëàòó ðàáî÷åé ñèëû. Íåêîòîðûå 
ôåðìåðû ðàñïîëàãàþò òðóäîâûìè ðåñóðñàìè è/èëè êàïèòàëîì, 
íî íå èìåþò çåìëè äëÿ ïîëíîìàñøòàáíîãî ïðèìåíåíèÿ ýòèõ 
ðåñóðñîâ. Äðóãèå æå ðàñïîëàãàþò çåìëåé, íà êîòîðîé îíè íå 
ðàáîòàþò, íàïðèìåð, èç-çà îòñóòñòâèÿ ðàáî÷åé ñèëû èëè êàïèòà-
ëà, èëè ïîòîìó, ÷òî èõ íå èíòåðåñóåò íåïîñðåäñòâåííîå çàíÿòèå 
ñåëüñêèì õîçÿéñòâîì. Â ðåçóëüòàòå, êàê óêàçûâàåòñÿ â òåêñòîâîé 
âñòàâêå 2.1, ïîÿâëÿåòñÿ øèðîêèé äèàïàçîí äîãîâîðåííîñòåé – îò 
ëè÷íûõ âçàèìîîòíîøåíèé, ñòðîÿùèõñÿ íà ïðàâàõ óçóôðóêòà íà 
íåáîëüøèå ó÷àñòêè çåìëè, äî ïîëíîé àðåíäû ôåðì, ñîçäàþùåé 
ïðàâà íà çåìëþ.

 2.7 Â êàæäîì èç ñëó÷àåâ ýòè ðàçíûå äîãîâîðû îá àðåíäå ïðåäóñìà-
òðèâàþò îáðàáîòêó çåìëè èíûìè ëèöàìè, ÷åì âëàäåëåö. Ñïîñîáû 
îáåñïå÷åíèÿ ýòîãî çàâèñÿò îò öåëîãî ðÿäà êîíêðåòíûõ îñîáåí-
íîñòåé, ñâÿçàííûõ êàê ñî âçàèìîîòíîøåíèÿìè ìåæäó ñòîðîíàìè, 
òàê è ñ áîëåå øèðîêîé ñîöèàëüíîé, êóëüòóðíîé è ýêîíîìè÷åñêîé 
ñðåäîé, â êîòîðîé ðåàëèçóþòñÿ äîãîâîðåííîñòè. Åäèíñòâåííîé 
íàèáîëåå âàæíîé ïðè÷èíîé ïîÿâëåíèÿ ðàçëè÷íûõ ôîðì äîãîâî-
ðåííîñòåé ÿâëÿåòñÿ, âîçìîæíî, ñòðóêòóðà çåìåëüíîé ñîáñòâåííî-
ñòè. Íàïðèìåð, âî ìíîãèõ ðàéîíàõ Åâðîïû è Ëàòèíñêîé Àìåðèêè 
ñóùåñòâîâàíèå êðóïíûõ çåìëåâëàäåíèé (ïðè òîì, ÷òî âëàäåëüöû 
íåðåäêî íàõîäÿòñÿ â äðóãèõ ìåñòàõ) âûçâàëî íåîáõîäèìîñòü ðàç-
ðàáîòêè äîãîâîðîâ îá àðåíäå çåìåëü. Ñ äðóãîé ñòîðîíû, ïðè 
òðàäèöèîííûõ ñèñòåìàõ çåìëåâëàäåíèÿ â Àôðèêå äåôèöèò çåìëè 
íà îáùèííîì óðîâíå ìîæåò âûíóäèòü ìàëîçåìåëüíûõ ôåðìåðîâ 
ïîêèäàòü îáùèíó è çàêëþ÷àòü àðåíäíûå äîãîâîðû â îáùèíàõ, ãäå 
çåìëÿ èìååòñÿ â èçáûòêå.

2.8 Ïîìèìî ñòðóêòóð è îáû÷àåâ çåìëåâëàäåíèÿ, îäíèì èç íàè-
áîëåå çíà÷èìûõ ôàêòîðîâ, îïðåäåëÿþùèõ òèïû èñïîëüçóåìûõ 
äîãîâîðåííîñòåé, ÿâëÿåòñÿ îòíîñèòåëüíîå ðàçâèòèå ðûíêîâ, 
îòðàæàþùååñÿ ïðåæäå âñåãî â ïðî÷íîñòè è íàïðàâëåíèè ñèëî-
âûõ âçàèìîîòíîøåíèé ìåæäó çåìëåâëàäåëüöåì è àðåíäàòî-
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ðîì. Â ðåãèîíàõ, ãäå ðûíêè (îñîáåííî çåìåëüíûå è ïðîäóêòî-
âûå) ôóíêöèîíèðóþò îòíîñèòåëüíî õîðîøî, êàê, íàïðèìåð, 
â Åâðîïå, àðåíäàòîðû îáðåëè îïðåäåëåííóþ ñòåïåíü íåçà-
âèñèìîñòè, êîòîðàÿ áûëà ïðèçíàíà è îõðàíÿåòñÿ çàêîíîì. Â 
èíûõ ìåñòàõ, îñîáåííî â íåêîòîðûõ ÷àñòÿõ Àçèè, àðåíäàòîðû 
ïî-ïðåæíåìó â çíà÷èòåëüíîé ñòåïåíè çàâèñÿò îò ñâîèõ çåì-
ëåâëàäåëüöåâ, ÷òî îñëàáëÿåò èõ ïîçèöèè â îòñòàèâàíèè ñâîèõ 
ïðàâ. Îäíèì èç âàæíåéøèõ ðåçóëüòàòîâ òàêîãî ïîëîæåíèÿ 
äåë ÿâëÿåòñÿ ñóùåñòâîâàíèå â åâðîïåéñêèõ ãîñóäàðñòâàõ ÷åòêî 
îôîðìëåííîé ñòðóêòóðû àðåíäû, âêëþ÷åííîé â õîðîøî ðàç-
ðàáîòàííûå è ðåàëüíî ïðèìåíèìûå ïðàâîâûå íîðìû, êîòîðûå 
ïðåäóñìàòðèâàþò ãàðàíòèè êàê äëÿ àðåíäàòîðîâ, òàê è äëÿ çåì-
ëåâëàäåëüöåâ. Ñ äðóãîé ñòîðîíû, âî ìíîãèõ ñòðàíàõ Ëàòèíñêîé 
Àìåðèêè, Àçèè è Áëèæíåãî Âîñòîêà ñóùåñòâóþò íîðìàòèâíûå 
ïîëîæåíèÿ, ðåãóëèðóþùèå àðåíäó, íî òàì çà÷àñòóþ îòñóòñòâó-
þò îðãàíèçàöèîííûå ñòðóêòóðû, ñïîñîáíûå îáåñïå÷èâàòü èõ 
ñîáëþäåíèå.

2.9 Àðåíäíûå äîãîâîðû, ïðåîáëàäàþùèå â îïðåäåëåííûõ óñëî-
âèÿõ, íå âñåãäà ÿâëÿþòñÿ ðåçóëüòàòîì ëèíåéíîãî ðàçâèòèÿ 
(íàïðèìåð, îò òðóäîâîé àðåíäû ê èñïîëüùèíå è ê àðåíäå çà 
ôèêñèðîâàííóþ ïëàòó), íî â íèõ – â çàâèñèìîñòè îò èçìåíÿ-
þùèõñÿ óñëîâèé – íàáëþäàþòñÿ êîëåáàòåëüíûå òåíäåíöèè 
îò îäíîãî òèïà àðåíäû ê äðóãîìó è îáðàòíî. Ïðåäñòàâëåíèå 
äèàïàçîíà òåíäåíöèé òàêèì îáðàçîì îòíþäü íå îçíà÷àåò, ÷òî 
äîãîâîðåííîñòè â îäíîé ñòîðîíå äèàïàçîíà ÷åì-òî ëó÷øå èëè 
èìåþò áîëåå îôèöèàëüíûé õàðàêòåð, ÷åì òå, ÷òî íàõîäÿòñÿ â 
äðóãîé åãî ñòîðîíå. Ñêîðåå, äàííûé ïðèìåð ïîêàçûâàåò, êàêîå 
ìåñòî çàíèìàåò êàæäûé òèï ñîãëàøåíèÿ ïî îòíîøåíèþ ê çàêî-
íó è â ïëàíå ñîîòâåòñòâóþùåãî âêëàäà ðåñóðñîâ ñî ñòîðîíû 
çåìëåâëàäåëüöåâ è àðåíäàòîðîâ. Òàê, ñîãëàøåíèÿ, ðàñïîëîæåí-
íûå â ëåâîé ñòîðîíå äèàïàçîíà, îäíîçíà÷íî ðàññìàòðèâàþòñÿ 
êàê ëè÷íûå êîíòðàêòû, â ðàìêàõ êîòîðûõ, êàê îæèäàåòñÿ, âñå 
îñíîâíûå ðåøåíèÿ ïðèíèìàåò çåìëåâëàäåëåö. Ñ äðóãîé ñòîðî-
íû, òå ñîãëàøåíèÿ, ÷òî ðàñïîëîæåíû â êðàéíåé ïðàâîé ÷àñòè 
äèàïàçîíà, ïðåäóñìàòðèâàþò ïåðåäà÷ó ïðàâ ñîáñòâåííîñòè, 
ïðè òîì ÷òî àðåíäàòîð, êàê îæèäàåòñÿ, âîçüìåò íà ñåáÿ îáùóþ 
îòâåòñòâåííîñòü çà ñåëüñêîõîçÿéñòâåííóþ äåÿòåëüíîñòü, îñó-
ùåñòâëÿåìóþ íà àðåíäîâàííîé çåìëå.
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2.10 Íàèáîëåå çíà÷èìûìè ýëåìåíòàìè â äèàïàçîíå ÿâëÿþòñÿ:  
1. äîãîâîðåííîñòè î êîíòðàêòíîé ëèöåíçèè, â ñîîòâåòñòâèè ñ 

êîòîðûìè çåìëåâëàäåëåö îïðåäåëÿåò è â îñíîâíîì ïðèíèìà-
åò âñå ðåøåíèÿ è îñóùåñòâëÿåò âñþ äåÿòåëüíîñòü íà ôåðìå, 
íî âûäàåò ëèöåíçèè äðóãèì ëèöàì íà âûïîëíåíèå èíûõ 
ôóíêöèé, íåðåäêî ñâÿçàííûõ ñ ïîñàäêîé è ñáîðîì óðîæàÿ; 

2. òðóäîâàÿ àðåíäà, â ñîîòâåòñòâèè ñ êîòîðîé ðàáîòíèêè ïîëó-
÷àþò óñëîâíóþ çàðïëàòó èëè ÷àñòü ïðîäóêöèè, à òàêæå ïðàâà 
óçóôðóêòà íà íåáîëüøîé ó÷àñòîê çåìëè, êîòîðûé îíè îáðàáà-
òûâàþò äëÿ ñîáñòâåííûõ íóæä (îáû÷íî äëÿ óäîâëåòâîðåíèÿ 
ïîòðåáíîñòåé â ñðåäñòâàõ ïðîïèòàíèÿ);

3. äîãîâîðåííîñòè îá èñïîëüíîé ðàáîòå è ïðî÷èå àíàëîãè÷íûå 
äîãîâîðåííîñòè, ïðè çàêëþ÷åíèè êîòîðûõ îæèäàåòñÿ, ÷òî 
çåìëåâëàäåëåö è àðåíäàòîð ñîâìåñòíî îïëà÷èâàþò ðàñõîäû 
íà ôàêòîðû ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî ïðîèçâîäñòâà è ïîëó÷àþò 
÷àñòü ïðîäóêöèè. Îíè ìîãóò âàðüèðîâàòüñÿ îò äîãîâîðåí-
íîñòåé, î÷åíü ïîõîæèõ íà âçàèìîîòíîøåíèÿ êîíòðàêòíîãî 
íàéìà ðàáî÷åé ñèëû, äî òåõ, êîòîðûå èç-çà ìàñøòàáîâ ïðåä-
ïðèÿòèÿ áîëüøå íàïîìèíàþò ïîëíóþ àðåíäó; è

4. àðåíäíûå äîãîâîðû, â êîòîðûõ ïðîâîäèòñÿ ïðèíöèïèàëüíîå 
ðàçëè÷èå ìåæäó èíòåðåñàìè çåìëåâëàäåëüöà (ñäà÷à çåìëè â 
àðåíäó) è àðåíäàòîðà (íàåì çåìëè â àðåíäó). Êàê îòìå÷åíî â 
òåêñòîâîé âñòàâêå 2.1, àðåíäíûé äîãîâîð â çíà÷èòåëüíîé ñòå-
ïåíè îòëè÷àåòñÿ îò äðóãèõ äîãîâîðåííîñòåé, ãëàâíûì îáðà-
çîì òåì, ÷òî àðåíäà ïðåäóñìàòðèâàåò ïåðåäà÷ó îïðåäåëåííûõ 
ïðàâ ñîáñòâåííîñòè.

2.11 Îáû÷íî ïðåäïîëàãàåòñÿ, ÷òî áàëàíñ ñèë ñêëîíÿåòñÿ â ïîëü-
çó çåìëåâëàäåëüöà, ò.å. ÷òî îäíèì èç êëþ÷åâûõ ôàêòîðîâ äëÿ 
îïðåäåëåíèÿ ìåñòà òîé èëè èíîé äîãîâîðåííîñòè â äèàïàçîíå 
ñóùåñòâóþùèõ êîíòðàêòîâ ÿâëÿåòñÿ ñòåïåíü íåïîñðåäñòâåííîãî 
êîíòðîëÿ, îñóùåñòâëÿåìîãî çåìëåâëàäåëüöåì. Íî ñåé÷àñ âñå ÷àùå 
è ÷àùå ïðîèñõîäèò îáðàòíîå. Â êà÷åñòâå ïðèìåðà ìîæíî ïðèâå-
ñòè ñëó÷àé, êîãäà çåìëåâëàäåëåö ðàñïîëàãàåò íåáîëüøèì çåìåëü-
íûì ó÷àñòêîì è/èëè êàïèòàëîì (è, ñëåäîâàòåëüíî, íåáîëüøîé 
âëàñòüþ), à àðåíäàòîð ÿâëÿåòñÿ áîëåå êðóïíûì ïðåäïðèíèìàòå-
ëåì – ëèáî ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé êîìïàíèåé, ëèáî ôåðìåðîì, 
èìåþùèì äîñòóï ê äîñòàòî÷íûì ôèíàíñîâûì ñðåäñòâàì äëÿ 
ñîçäàíèÿ æèçíåñïîñîáíîé è óñòîé÷èâîé ñòðóêòóðíîé åäèíèöû. 
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Âàæíîå çíà÷åíèå äàííûõ ñöåíàðèåâ çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî ïðè 
òàêèõ ñèòóàöèÿõ ïîä âîïðîñ ñòàâèòñÿ êàê òðàäèöèîííîå ñîîòíî-
øåíèå ñèë â ðàìêàõ àðåíäíûõ äîãîâîðîâ, òàê è åãî âîçäåéñòâèå íà 
ðàçðàáîòêó îñíîâíûõ ýëåìåíòîâ àðåíäíîãî äîãîâîðà. Òàê íàçû-
âàåìûå «îáðàòíûå äîãîâîðåííîñòè» ðàññìàòðèâàþòñÿ îòäåëüíî â 
êîíöå íàñòîÿùåé ãëàâû.

ÄÎÃÎÂÎÐÅÍÍÎÑÒÈ Î ÊÎÍÒÐÀÊÒÍÎÉ ËÈÖÅÍÇÈÈ 
2.12 Äîãîâîðåííîñòè î êîíòðàêòíîé ëèöåíçèè âî âñåì èõ ðàçíîîáðàçèè 

ôîðì çàêëþ÷àþòñÿ ïîâñþäó â ìèðå, îñîáåííî òàì, ãäå îùóùàåòñÿ 
äåôèöèò ðåñóðñîâ, òàêèõ êàê êàïèòàë èëè êâàëèôèöèðîâàííîå 
óïðàâëåíèå. Ñàìàÿ îñíîâíàÿ ôîðìà äîãîâîðåííîñòè î êîíòðàêò-
íîé ëèöåíçèè ïðåäóñìàòðèâàåò çàêëþ÷åíèå çåìëåâëàäåëüöåì 
êîíòðàêòà (â îòëè÷èå îò ïåðåäà÷è â àðåíäó) íà îñóùåñòâëåíèå 
âñåõ èëè îïðåäåëåííûõ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ ïðîèçâîäñòâåííûõ 
ïðîöåññîâ. Òàêîé òèï äîãîâîðåííîñòè ïðèìåíèì êî âñåì ñåëü-
ñêîõîçÿéñòâåííûì ïðîèçâîäñòâåííûì ïðîöåññàì (âêëþ÷àÿ ñáûò 
ïðîäóêöèè) èëè æå îí ìîæåò áûòü îãðàíè÷åí îïðåäåëåííûìè 
ìåðîïðèÿòèÿìè (ñì. òåêñòîâóþ âñòàâêó 2.2, Èíäîíåçèÿ). Â áîëü-

ÒÅÊÑÒÎÂÀß ÂÑÒÀÂÊÀ 2.2

ËÈÖÅÍÇÈÎÍÍÛÅ ÄÎÃÎÂÎÐÛ ÍÀ ÓÁÎÐÊÓ ÊÓËÜÒÓÐ 

ÍÀ ÊÎÐÍÞ Â ÈÍÄÎÍÅÇÈÈ 

Â îñíîâå ñèñòåìû Òåáàñàí, ïðàêòèêóåìîé â Èíäîíåçèè, ëåæèò ñîãëàøåíèå î 

ëèöåíçèè íà óáîðêó êóëüòóð íà êîðíþ, çàêëþ÷åííîå ìåæäó òîðãîâöåì ñåëüñêî-

õîçÿéñòâåííîé ïðîäóêöèåé è ôåðìåðîì. Òàêîå ñîãëàøåíèå ïîçâîëÿåò òîðãîâöó 

êîíòðîëèðîâàòü ñáîð óðîæàÿ, ïîëíîñòüþ èçáàâëÿÿ åãî îò ðàáîòû è ðèñêà, ñâÿ-

çàííûõ ñ âûðàùèâàíèåì êóëüòóð, à òàêæå ïîìîãàåò åìó óäîñòîâåðÿòüñÿ â êà÷å-

ñòâå ïðîäóêöèè äî åå ïîêóïêè. ×àñòè÷íàÿ îïëàòà óðîæàÿ (âêëþ÷àÿ ëèöåíçèþ) îñó-

ùåñòâëÿåòñÿ, êàê ïðàâèëî, çàðàíåå. Ñóììà ýòîé ïðåäîïëàòû áóäåò çàâèñåòü îò 

òîãî, âî ñêîëüêî ôåðìåð è òîðãîâåö ñîâìåñòíî îöåíÿò óðîæàé, è òàêæå îò ñêèäêè, 

íà êîòîðóþ ñîãëàñèòñÿ ïîéòè ôåðìåð, ÷òîáû ïîëó÷èòü äåíüãè äî íà÷àëà ñáîðà 

óðîæàÿ. Îñòàâøóþñÿ ÷àñòü äåíåã âûïëà÷èâàþò ïî ÷àñòÿì ïîñëå ñáîðà óðîæàÿ. 

Èñïîëüçîâàíèå äàííîé ñèñòåìû îáåñïå÷èâàåò ôåðìåðó äîñòóï ê õðàíèëèùàì 

óðîæàÿ è âîçìîæíîñòè ïîëó÷åíèÿ íåîôèöèàëüíîãî êðåäèòà.

(Lastarria-Cornhiel, S. and Melmed-Sanjak, J. 1999. Land tenancy in Asia, Africa and Latin 

America: A look at the past and a view to the future. Working Paper No. 27. Land Tenure 

Center, University of Wisconsin-Madison)



15Ðóêîâîäÿùèå ïðèíöèïû íàäëåæàùåé ïðàêòèêè çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðîâ îá àðåíäå çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ 

øèíñòâå êîíòðàêòîâ, õîòÿ îíè ôîðìàëüíî è íå ÿâëÿþòñÿ àðåíä-
íûìè äîãîâîðàìè, ïðåäóñìàòðèâàåòñÿ ïðåäîñòàâëåíèå íåêîòîðûõ 
ïðàâ íà çåìëþ, îáû÷íî â ôîðìå ïðàâà íà äîñòóï ê çåìëå äëÿ îñó-
ùåñòâëåíèÿ êîíêðåòíûõ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ ïðîèçâîäñòâåí-
íûõ ïðîöåññîâ5.

ÒÐÓÄÎÂÀß ÀÐÅÍÄÀ
2.13 Òðóäîâàÿ àðåíäà âñòðå÷àåòñÿ â ñåëüñêèõ ðàéîíàõ ìíîãèõ ñòðàí 

Àôðèêè è Àçèè. Îíà âî ìíîãîì ïîõîäèò íà äîãîâîðåííîñòè î 
êîíòðàêòíîé ëèöåíçèè, õîòÿ âìåñòî ïðÿìûõ ïëàòåæåé èëè âîçíà-
ãðàæäåíèÿ ìàëîçåìåëüíûé ôåðìåð ïîëó÷àåò ïðàâà óçóôðóêòà íà 
íåáîëüøèå çåìåëüíûå ó÷àñòêè (à èíîãäà è íà æèëîå ïîìåùåíèå). 
Ðàáîòíèê ÷àñòî ïîëüçóåòñÿ îòíîñèòåëüíîé ñâîáîäîé â îòíîøå-
íèè çåìëè è ìîæåò èñïîëüçîâàòü åå ëèáî äëÿ óäîâëåòâîðåíèÿ 
æèçíåííûõ íóæä (÷òî ÿâëÿåòñÿ ïåðâîíà÷àëüíîé öåëüþ), ëèáî 
äëÿ âûðàùèâàíèÿ òîâàðíûõ êóëüòóð íà ïðîäàæó. Íî âìåñòå ñ òåì 
ïðèçíàåòñÿ òàêæå, ÷òî òàêèå ôîðìû êîíòðàêòà íåðåäêî ÿâëÿþòñÿ 
íè÷åì èíûì, êàê «ðàáñêèì êîíòðàêòîì», ïîñêîëüêó ðàáîòíèêè 
íå ìîãóò çàðàáîòàòü íà ìàëåíüêèõ çåìåëüíûõ ó÷àñòêàõ äîñòàòî÷íî 
äåíåã, ÷òîáû îñâîáîäèòüñÿ îò çà÷àñòóþ ýêñïëóàòàòîðñêèõ âçàèìî-
îòíîøåíèé.

ÄÎÃÎÂÎÐÅÍÍÎÑÒÈ ÎÁ ÈÑÏÎËÜÍÎÉ ÐÀÁÎÒÅ È ÏÐÎ×ÈÅ 
ÀÍÀËÎÃÈ×ÍÛÅ ÄÎÃÎÂÎÐÅÍÍÎÑÒÈ 

2.14 Èñòîðè÷åñêè èñïîëüùèíà ñ÷èòàåòñÿ îäíèì èç ïðåäïî÷èòàåìûõ 
ñðåäñòâ ýêñïëóàòàöèè áîëüøèõ çåìåëüíûõ óãîäèé, ïîçâîëÿþùèõ 
èçáåãàòü ðèñêîâ è àäìèíèñòðàòèâíûõ ïðîáëåì, ñâÿçàííûõ ñ íàé-
ìîì ðàáî÷åé ñèëû. Êðîìå òîãî, ñåìüè èñïîëüùèêîâ (íåñîìíåííî 
â Ëàòèíñêîé Àìåðèêå) ïðåäñòàâëÿþò ñîáîé ðàáî÷óþ ñèëó, êîòîðàÿ 
èñïîëüçóåòñÿ íà äðóãèõ ó÷àñòêàõ ïîìåñòüÿ, ïðèíàäëåæàùèõ âëà-
äåëüöó. Èñïîëüùèíà êàê òàêîâàÿ ïîïóëÿðíà ñðåäè çåìëåâëàäåëüöåâ, 
êîòîðûå âèäÿò â íåé èñòî÷íèê ãèáêîé ðàáî÷åé ñèëû, ñîçäàâàåìîé 
è ëèêâèäèðóåìîé â çàâèñèìîñòè îò ïðîèçâîäñòâåííûõ óñëîâèé. 
Ñ÷èòàåòñÿ òàêæå, ÷òî èñïîëüùèíà, ïîêà ñóùåñòâóåò äîñòàòî÷íîå 
÷èñëî ïîòåíöèàëüíûõ èñïîëüùèêîâ, îáõîäèòñÿ çåìëåâëàäåëüöó 
íåäîðîãî è ñîïðÿæåíà ñ îòíîñèòåëüíî íèçêèì ðèñêîì. 

2.15 Øèðîêî èçâåñòíî, ÷òî çåìëåâëàäåëüöû èñïîëüçóþò äîãîâî-
ðåííîñòè îá èñïîëüíîé ðàáîòå â êà÷åñòâå ñðåäñòâà îáåñïå÷å-
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íèÿ äåøåâîé ðàáî÷åé ñèëû çà ñ÷åò ìàëîçåìåëüíûõ êðåñòüÿí. 
Ôàêòè÷åñêè âî ìíîãèõ ñòðàíàõ ñóùåñòâóþò ñèòóàöèè, êîãäà 
çåìëåâëàäåëüöû ÿâëÿþòñÿ  òàêæå åäèíñòâåííûìè ðîñòîâùèêà-
ìè è ãëàâíûìè ïðåäñòàâèòåëÿìè ñóäåáíûõ âëàñòåé â ðàéîíå, òàê 
÷òî èñïîëüùèêàì ïðèõîäèòñÿ ïðèíèìàòü ëþáûå ïðåäëàãàåìûå 
èì óñëîâèÿ, âåäü îíè çíàþò íàâåðíÿêà, ÷òî, åñëè îíè íå áóäóò 
ïîä÷èíÿòñÿ, òî èõ çàìåíÿò äðóãèìè ðàáîòíèêàìè (ñì. ïðèìåð â 
òåêñòîâîé âñòàâêå 2.3).

2.16 Â ñâîåé ñàìîé îñíîâíîé ôîðìå èñïîëüùèíà ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé 
ñîãëàøåíèå î ïðîèçâîäñòâå ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé ïðîäóêöèè, 
â ðàìêàõ êîòîðîãî çåìëåâëàäåëåö îáåñïå÷èâàåò çåìëþ (èíîãäà è 
èíûå ôàêòîðû ïðîèçâîäñòâà), à èñïîëüùèê îáåñïå÷èâàåò ðàáî-
÷óþ ñèëó (è âðåìÿ îò âðåìåíè ôàêòîðû ïðîèçâîäñòâà, òàêèå 
êàê ñåìåíà). Ïî îêîí÷àíèþ àãðàðíîãî öèêëà óðîæàé äåëèòñÿ 
ìåæäó ñòîðîíàìè íà çàðàíåå ñîãëàñîâàííîé îñíîâå. Òàêèå 
äîãîâîðåííîñòè ïîçâîëÿþò êàê ìàëîçåìåëüíûì ôåðìåðàì, òàê 
è ôåðìåðàì èñïûòûâàþùèì äåôèöèò íàëè÷íîñòè (áóäü îíè 

ÒÅÊÑÒÎÂÀß ÂÑÒÀÂÊÀ 2.3

ÈÑÏÎËÜÙÈÍÀ Â ÏÅÐÓ

Êëàññè÷åñêèì ïðèìåðîì èñïîëüùèíû ìîæíî íàçâàòü íàåì ïëàíòàöèîííûõ ðà-

áî÷èõ äëÿ ïðîèçâîäñòâà õëîïêà è âûðàùèâàíèÿ äðóãèõ êîììåð÷åñêèõ êóëüòóð â 

ïðèáðåæíûõ ðàéîíàõ Ïåðó ïîñëå îòìåíû ðàáñòâà â ñòðàíå è çàïðåòà íà ââîç çà-

êîíòðàêòîâàííûõ ðàáî÷èõ èç Êèòàÿ. Ïîíà÷àëó èñïîëüùèêè áûëè óäîáíû äëÿ çåì-

ëåâëàäåëüöåâ, ïîñêîëüêó òðåáîâàëîñü âëîæåíèå íåáîëüøîãî êàïèòàëà, à ðèñêè 

áîëüøåé ÷àñòüþ óñòðàíÿëè ñàìè èñïîëüùèêè, òîãäà êàê ÷ëåíû èõ ñåìåé îáåñïå-

÷èâàëè äîïîëíèòåëüíóþ ðàáî÷óþ ñèëó, îñîáåííî â ðàçãàð óáîðêè óðîæàåâ. Â ðàì-

êàõ òàêèõ äîãîâîðåííîñòåé îá èñïîëüíîé ðàáîòå çåìëåâëàäåëüöû ïðåäîñòàâëÿëè 

çåìëþ, ñåìåíà, âîëîâ è îðóäèÿ òðóäà, ïîëó÷àÿ âçàìåí îïðåäåëåííóþ ÷àñòü óðî-

æàÿ. Îíè òàêæå ïðåäëàãàëè ëþäÿì êðåäèòû ïîä âûñîêèå ïðîöåíòû. Èñïîëüùèêè 

âûíóæäåíû áûëè ïðîäàâàòü ñâîþ ÷àñòü óðîæàÿ õëîïêà çåìëåâëàäåëüöó ïî öåíàì 

íèæå ðûíî÷íûõ. Òàêàÿ äèñïðîïîðöèÿ â îòíîøåíèÿõ ïðèâåëà ê àãðàðíûì ðåôîð-

ìàì â 1962 è 1969 ãîäàõ, â ðåçóëüòàòå êîòîðûõ ó ïëàíòàöèîííûõ ðàáî÷èõ ïîÿâè-

ëàñü âîçìîæíîñòü ïðèîáðåòàòü çåìëþ, íà êîòîðîé îíè ðàáîòàëè èñïîëüùèêàìè.

(Lastarria-Cornhiel, S. and Melmed-Sanjak, J. 1999. Land tenancy in Asia, Africa and Latin 

America: A look at the past and a view to the future. Working Paper No. 27. Land Tenure 

Center, University of Wisconsin-Madison)



17Ðóêîâîäÿùèå ïðèíöèïû íàäëåæàùåé ïðàêòèêè çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðîâ îá àðåíäå çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ 

çåìëåâëàäåëüöàìè èëè íåò), çàíèìàòüñÿ ñåëüñêèì õîçÿéñòâîì, 
êàê íàãëÿäíî ïîêàçàíî â òåêñòîâîé âñòàâêå 2.4. Õîòÿ íåêîòîðûå 
ñîãëàøåíèÿ ìîãóò íîñèòü áîëåå ñëîæíûé õàðàêòåð, ïðåäóñìà-
òðèâàÿ äîïîëíèòåëüíûå ôóíêöèè, âñå îíè ñîñòàâëÿþòñÿ ïî 
îñíîâíîìó îáðàçöó. 

ÒÅÊÑÒÎÂÀß ÂÑÒÀÂÊÀ 2.4

ÈÑÏÎËÜÙÈÍÀ Â ×ÈËÈ 

Â ×èëè äîãîâîðåííîñòè îá èñïîëüíîé ðàáîòå èñïîëüçóþòñÿ â ñëåäóþùèõ 

óñëîâèÿõ:  

• âëàäåëüöû ñðåäíèõ è íåáîëüøèõ ïîìåñòèé íå èìåþò äîñòàòî÷íûõ ñðåäñòâ èëè 

êðåäèòîâ äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ ôàêòîðîâ ïðîèçâîäñòâà, îðóäèé òðóäà è îïëàòû 

íà¸ìíîé ñèëû 

• âûðàùèâàíèå òîâàðíûõ êóëüòóð ñâÿçàíî ñ âûñîêèì ðèñêîì  (áîëüøàÿ 

ïîòðåáíîñòü â ðàáî÷åé ñèëå è íèçêèå èëè íåóñòîé÷èâûå öåíû) 

• ìèíèôóíäèñòû, èëè áåççåìåëüíûå êðåñòüÿíå, íå èìåþò ñîáñòâåííîé çåìëè 

äëÿ îáåñïå÷åíèÿ ñðåäñòâ ïðîïèòàíèÿ, íî ìîãóò ïðîäàâàòü ñâîþ ðàáî÷óþ 

ñèëó. Áåççåìåëüíûå è ìàëîçåìåëüíûå ñåìüè íå ðàñïîëàãàþò ôèíàíñîâûìè 

ðåñóðñàìè äëÿ àðåíäû çåìëè (äåíåæíóþ ðåíòó ñëåäóåò îáû÷íî âûïëà÷èâàòü 

çàðàíåå, òîãäà êàê èñïîëüùèêè âûïëà÷èâàþò ñâîþ «ðåíòó» ïîñëå óáîðêè 

óðîæàÿ).  

Ïðåèìóùåñòâî èñïîëüçîâàíèÿ äîãîâîðåííîñòåé îá èñïîëüíîé ðàáîòå êàê äëÿ 

çåìëåâëàäåëüöà, òàê è äëÿ èñïîëüùèêà, çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî ïðè ýòîì òðåáó-

åòñÿ ìèíèìàëüíîå êîëè÷åñòâî äåíåæíîé íàëè÷íîñòè (ëèáî äëÿ íàéìà ðàáî÷åé 

ñèëû, ëèáî äëÿ âûïëàòû äåíåæíîé ðåíòû). Çåìëåâëàäåëüöû ïðåäîñòàâëÿþò, 

êðîìå çåìëè, íåêîòîðûå ôàêòîðû ïðîèçâîäñòâà, à èñïîëüùèêè îáåñïå÷èâàþò 

îñòàëüíûå ôàêòîðû ïðîèçâîäñòâà, âêëþ÷àÿ íà¸ìíûé òðóä â äîïîëíåíèå ê òðóäó 

÷ëåíîâ ñâîèõ ñåìåé. Â ðàéîíå öåíòðàëüíîé äîëèíû ×èëè èñïîëüùèíà ïðàêòèêó-

åòñÿ âñå øèðå â ðåçóëüòàòå: 

• äåêàïèòàëèçàöèè òðàäèöèîííûõ çåìëåâëàäåëüöåâ; 

• âîçðàñòàíèÿ ÷èñëà íåáîëüøèõ çåìëåâëàäåëüöåâ, íå ðàñïîëàãàþùèõ 

äîïîëíèòåëüíûì êàïèòàëîì; 

• íèçêèõ öåí íà ïðîäóêöèþ ðàñòåíèåâîäñòâà;

• âîçðàñòàíèÿ ÷èñëà ìèíèôóíäèé [íåáîëüøèõ ôåðì]. 

(Lastarria-Cornhiel, S. and Melmed-Sanjak, J. 1999. Land tenancy in Asia, Africa and Latin 

America: A look at the past and a view to the future. Working Paper No. 27. Land Tenure 

Center, University of Wisconsin-Madison)
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2.17 Êðîìå òðàäèöèîííîãî ñîãëàøåíèÿ îá èñïîëüíîé ðàáîòå, â 
Ëàòèíñêîé Àìåðèêå è â Àôðèêå ÷àñòî çàêëþ÷àåòñÿ ñîãëàøåíèå 
î «ðàâíîì âíåñåíèè ôàêòîðîâ ïðîèçâîäñòâà». Ýòè ñîãëàøåíèÿ 
ïðåäóñìàòðèâàþò âíåñåíèå ñòîðîíàìè áîëåå èëè ìåíåå îäèíàêî-
âîãî âêëàäà (íåðåäêî âêëþ÷àþùåãî ÷àñòü çåìëè è äðóãîé êàïèòàë) 
è ïîëó÷åíèå áîëåå èëè ìåíåå îäèíàêîâîé äîëè ïðîäóêöèè. Òàêèå 
äîãîâîðåííîñòè ÷àñòî çàêëþ÷àþòñÿ ìåæäó ñåìüÿìè, îáåñïå÷èâàÿ 
ýôôåêòèâíîå îáúåäèíåíèå íåáîëüøèõ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ïîä 
åäèíûì óïðàâëåíèåì.

2.18 Ïðàêòèêà «ôåðìåðñêîãî ïàðòíåðñòâà», íå ðàñïðîñòðàíèâøèñü âî 
ìíîãèõ ÷àñòÿõ ìèðà, ïðèâèëàñü â Åâðîïå êàê ñðåäñòâî ñîâìåùå-
íèÿ â îäíîì äåëîâîì ïðåäïðèÿòèè êîìïëåêñà íàâûêîâ è äîñòóïà ê 
ðåñóðñàì. Âìåñòî îáû÷íîãî ðàçäåëåíèÿ èíòåðåñîâ çåìëåâëàäåëüöà 
è èñïîëüùèêà, â ðàìêàõ ïàðòíåðñòâà ïðåäóñìàòðèâàåòñÿ ñîçäàíèå 
îáùåãî äåëîâîãî ïðåäïðèÿòèÿ, ãäå ïàðòíåðû (îáû÷íî çåìëåâëà-
äåëåö è àðåíäàòîð) ðàáîòàþò âìåñòå, ïðåñëåäóÿ îáùèå èíòåðåñû. 
Â ðåçóëüòàòå ïðîèñõîäèò ýôôåêòèâíîå îáúåäèíåíèå ðåñóðñîâ â 
ðàìêàõ ïàðòíåðñòâà è âñÿ ïðîäóêöèÿ ñáûâàåòñÿ êàê åäèíîå öåëîå. 
Âêëàäû â ïàðòíåðñòâî ìîãóò áûòü íåðàâíûìè (îáû÷íî ýòî çåìëÿ è 
ýêñïåðòíûå çíàíèÿ) è íåðàâíûìè ìîãóò áûòü òàêæå äîõîäû, îòðà-
æàþùèå äîëþ âêëàäà, ñäåëàííîãî ïàðòíåðàìè.

2.19 Õîòÿ â ðàìêàõ ïàðòíåðñòâà ôåðìåð-ïàðòíåð ÷óâñòâóåò áîëüøóþ 
óâåðåííîñòü, ÷åì ïðè çàêëþ÷åíèè äîãîâîðåííîñòè îá èñïîëüíîé 
ðàáîòå, à ïàðòíåð-çåìëåâëàäåëåö ìîæåò ïðèíèìàòü ìåíüøå ó÷à-
ñòèÿ â ïîâñåäíåâíîì ðóêîâîäñòâå äåëîâûì ïðåäïðèÿòèåì, íî îäíà 
ñòîðîíà îáû÷íî íåñåò îòâåòñòâåííîñòü çà äîëãè äðóãîé ñòîðîíû. 
Ïîýòîìó, êðîìå ôîðìàëüíîãî êîíòðàêòà, íåîáõîäèìî, ÷òîáû â 
ïàðòíåðñòâå ñóùåñòâîâàëî äîâåðèå è – â èäåàëüíîì ñëó÷àå – äëè-
òåëüíîå ïîñòîÿíñòâî, îáåñïå÷èâàþùèå óñïåõ ïðåäïðèÿòèþ.

ÀÐÅÍÄÀ Ñ ÔÈÊÑÈÐÎÂÀÍÍÎÉ ÐÅÍÒÎÉ 
2.20 Àðåíäà ñ ôèêñèðîâàííîé ðåíòîé ìîæåò áûòü ëèáî êðàòêî-, ëèáî 

äîëãîñðî÷íîé è ìîæåò çàêëþ÷àòüñÿ íà ôèêñèðîâàííûé èëè ïåðå-
ìåííûé ñðîê. Ñîãëàøåíèÿ î ôèêñèðîâàííîé ðåíòå èñïîëüçóþòñÿ 
áîëüøå, ÷åì äîãîâîðåííîñòè îá èñïîëüíîé ðàáîòå èëè î ïàðòíåð-
ñòâå, â ñëó÷àÿõ, êîãäà çåìëåâëàäåëüöû íå æèâóò íà ñâîèõ ôåðìàõ 
è âî âðåìÿ èõ îòñóòñòâèÿ òðåáóåòñÿ îáåñïå÷èâàòü ïîòîê äîõîäîâ. 



19Ðóêîâîäÿùèå ïðèíöèïû íàäëåæàùåé ïðàêòèêè çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðîâ îá àðåíäå çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ 

Òàêèå ñîãëàøåíèÿ îá àðåíäå çàêëþ÷àþòñÿ, êàê ïðàâèëî, ñ àðåí-
äàòîðàìè îïðåäåëåííîãî ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî óðîâíÿ (è 
èìåþùèìè äîñòóï ê êàïèòàëó) è îáû÷íî íå ïðåäíàçíà÷àþòñÿ äëÿ 
ôåðìåðîâ, íå ðàñïîëàãàþùèõ äîñòàòî÷íûìè ðåñóðñàìè. 

2.21 Íà áîëåå ðàçâèòûõ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ ðûíêàõ Åâðîïû è Ñåâåðíîé 
Àìåðèêè àðåíäà ñ ôèêñèðîâàííîé ðåíòîé ÿâëÿåòñÿ îáû÷íûì èíñòðó-
ìåíòîì, ñ ïîìîùüþ êîòîðîãî âëàäåëåö ôåðìû äåëåãèðóåò ôóíêöèè 
ïî óïðàâëåíèþ õîçÿéñòâîì ôåðìåðó-êîììåð÷åñêîìó àðåíäàòîðó. 
Õîòÿ ñðîêè ôàêòè÷åñêîé àðåíäû ìîãóò âàðüèðîâàòüñÿ, îáúåì èíâå-
ñòèðîâàííîãî êàïèòàëà òàêîâ, ÷òî ìíîãèå àðåíäàòîðû ïðîäîëæàþò 
ðàáîòàòü íà ôåðìå â òå÷åíèå ðÿäà ëåò, òî÷íî ïåðåíèìàÿ ó ôåðìåðîâ-
âëàäåëüöåâ ìåòîäû âåäåíèÿ ñåëüñêîãî õîçÿéñòâà è óïðàâëåíèÿ. 

2.22 Òàêèì æå îáðàçîì ìîæíî çàêëþ÷àòü íà åæåãîäíîé îñíîâå ñîãëà-
øåíèÿ îá àðåíäå ñ ôèêñèðîâàííîé ðåíòîé ïóñòûõ çåìåëü. Â ýòèõ 
ñëó÷àÿõ ïðåäïîëàãàåòñÿ, ÷òî àðåíäàòîðû óæå èìåþò ñâîå õîçÿéñòâî 
è äîñòóï ê äðóãîé çåìëå, à çåìëþ, àðåíäîâàííóþ ñ ôèêñèðîâàííîé 
ðåíòîé, èñïîëüçóþò â äîïîëíåíèå ê ñâîåé ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé 

ÒÅÊÑÒÎÂÀß ÂÑÒÀÂÊÀ 2.5

«ÎÁÐÀÒÍÀß» ÀÐÅÍÄÀ Â ÌÅÊÑÈÊÅ 

Ñåìüè ìåëêèõ ôåðìåðîâ â Ìåêñèêå, íàçûâàåìûå ejidatarios,  ïîëüçóþòñÿ ãàðàí-

òèðîâàííûì ïðàâîì óçóôðóêòà íà çåìëþ, ïåðåäàííóþ èõ îáùèíå â ñîîòâåòñòâèè 

ñ çàêîíîì î çåìåëüíîé ðåôîðìå. Êàê ïðàâèëî, îíè íå ðàñïîëàãàþò ôèíàíñîâûìè 

ðåñóðñàìè è íå èìåþò øèðîêîãî äîñòóïà ê êðåäèòàì. Òîãäà êàê äî ïîñëåäíåãî 

âðåìåíè àðåíäà çåìëè, ïðèíàäëåæàùåé òàêîé îáùèíå, ñ÷èòàëàñü íåçàêîííîé, 

ïîäîáíàÿ ïðàêòèêà âñå æå ñóùåñòâîâàëà â òå÷åíèå ìíîãèõ äåñÿòèëåòèé. Â ðàéî-

íàõ ïëîäîðîäíûõ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ óãîäèé ñåìüè ìåëêèõ ôåðìåðîâ ñäàþò 

ñâîè çåìåëüíûå ó÷àñòêè âíàåì ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûì ôèðìàì, êîòîðûå ïðèâíî-

ñÿò êàïèòàë, òåõíèêó è ïðî÷èå ôàêòîðû ïðîèçâîäñòâà äëÿ âûðàùèâàíèÿ òîâàðíûõ 

êóëüòóð. Òàêèì ïðåäïðèÿòèÿì àãðîáèçíåñà ïî ñèëàì îáúåäèíÿòü ìíîãèå íàäåëû 

ôåðìåðñêèõ ñåìåé â îäèí çåìåëüíûé ó÷àñòîê ñðåäíåãî ðàçìåðà. Íåðåäêî ôåð-

ìåðñêèå ñåìüè ðàáîòàþò â êà÷åñòâå íà¸ìíûõ ðàáî÷èõ íà çåìëÿõ, êîòîðûå îíè 

ñäàþò âíàåì. 

(Lastarria-Cornhiel, S. and Melmed-Sanjak, J. 1999. Land tenancy in Asia, Africa and Latin 

America: A look at the past and a view to the future. Working Paper No. 27. Land Tenure 

Center, University of Wisconsin-Madison)
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äåÿòåëüíîñòè, ôîðìàëüíî â êðàòêîñðî÷íûé ïåðèîä âðåìåíè. È 
âíîâü îïûò ïîêàçûâàåò, ÷òî, íåñìîòðÿ íà êðàòêîñðî÷íîñòü àðåíä-
íîãî äîãîâîðà, óñïåøíûå àðåíäàòîðû ïðîäîëæàþò îñòàâàòüñÿ íà 
òàêèõ çåìëÿõ â òå÷åíèå äëèòåëüíîãî ïåðèîäà âðåìåíè.

ÎÁÐÀÒÍÛÅ ÑÎÃËÀØÅÍÈß 
2.23 Ïî óñëîâèÿì îáû÷íîãî äîãîâîðà îá àðåíäå çåìëè ïðåäóñìàòðèâà-

åòñÿ, ÷òî çåìëåâëàäåëåö, ðàñïîëàãàþùèé îáøèðíûìè çåìåëüíû-
ìè óãîäüÿìè, ñäàåò çåìëþ âíàåì ìàëîçåìåëüíîìó ðàáîòàþùåìó 
ôåðìåðó. Ìîæíî, îäíàêî, ïðèâåñòè íåìàëî ïðèìåðîâ îáðàòíîãî 
ïîëîæåíèÿ âåùåé, êîãäà âëàäåëüöû íåáîëüøèõ çåìåëüíûõ ó÷àñò-
êîâ ñäàþò èõ âíàåì áîëåå êðóïíûì ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûì ïðåä-
ïðèÿòèÿì, íàíèìàÿñü ïðè ýòîì íà îïëà÷èâàåìóþ ðàáîòó ëèáî íà 
ñâîåé æå çåìëå, ëèáî â äðóãèõ ìåñòàõ (ñì. òåêñòîâóþ âñòàâêó 2.5). 

ÒÅÊÑÒÎÂÀß ÂÑÒÀÂÊÀ 2.6

«ÎÁÐÀÒÍÎÅ» ÈÑÏÎËÜÍÎÅ ÇÅÌËÅÄÅËÈÅ Â  ÖÅÍÒÐÀËÜÍÎÉ ÅÂÐÎÏÅ 

Îáùåïðèçíàííûì ÿâëÿåòñÿ òîò ôàêò, ÷òî â îñíîâå ïåðåõîäà íåêîòîðûõ ñòðàíàõ 

Öåíòðàëüíîé Åâðîïû ê ðûíî÷íîé ýêîíîìèêå ëåæàëî èçìåíåíèå ïðàâ ñîáñòâåí-

íîñòè, è îñîáåííî ïðàâ çåìëåâëàäåíèÿ. Íî ïîñëå òîãî, êàê â ñòðàíå â òå÷åíèå 70 

ëåò ñóùåñòâîâàëî êîëëåêòèâíîå è ãîñóäàðñòâåííîå ñåëüñêîå õîçÿéñòâî, ïðîñòàÿ 

ðåñòèòóöèÿ çåìëè, íà êàêîé áû îñíîâå îíà íè ïðîâîäèëàñü, íå ïðèâåäåò ê àâòî-

ìàòè÷åñêîìó ïîÿâëåíèþ ñèñòåìû ìàëîìàñøòàáíûõ êîììåð÷åñêèõ ñåìåéíûõ õî-

çÿéñòâ. Ôàêòè÷åñêè, ìíîãèå ëþäè, òðåáóþùèå âåðíóòü èì çåìëþ, îäíîâðåìåííî 

ïûòàþòñÿ îãðàäèòü ñâîþ ñîáñòâåííîñòü îò ñèë óïëîòíåíèÿ ïîñðåäñòâîì ëèáî 

ñäà÷è çåìëè âíàåì êîîïåðàòèâó, ëèáî çàêëþ÷åíèÿ ñ íèì «îáðàòíîãî» ñîãëàøå-

íèÿ îá èñïîëüíîé ðàáîòå. Â Ðóìûíèè, íàïðèìåð, çåìëþ, ïîëó÷åííóþ â ðåçóëü-

òàòå ðåñòèòóöèé, ìîæíî íåìåäëåííî ïðîäàòü è ìîæíî òàêæå ïðèêóïèòü çåìëþ, 

íî ïëîùàäü ó÷àñòêà íå äîëæíà ïðåâûøàòü 100 ãà. Ñðåäíÿÿ æå ïëîùàäü íàäåëîâ, 

âîçâðàùàåìûõ ïî ðåñòèòóöèè, ñîñòàâëÿåò 4-5 ãà, è áîëüøèíñòâî íîâûõ âëàäåëü-

öåâ âñòóïàþò â ïðîèçâîäñòâåííûå êîîïåðàòèâû íà îñíîâå àðåíäû èëè èñïîëü-

ùèíû. Òàêèì îáðàçîì, «îáðàòíûå» êîíòðàêòû îá àðåíäå è èñïîëüíîé ðàáîòå ñïî-

ñîáñòâîâàëè ïîÿâëåíèþ íîâîé ôîðìû êîëëåêòèâíîãî óïðàâëåíèÿ, êîòîðàÿ, íå-

ñìîòðÿ äàæå íà îïåðàòèâíîå âîññòàíîâëåíèå ïðàâ ñîáñòâåííîñòè, îáåñïå÷èâàåò 

ïîñòåïåííîå èçìåíåíèå ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ.

(Brooks, K.M. 1993. “Property rights in land”, pp. 125-136 in Braverman, A., Brooks, K.M. 

and Csaki, C. (eds) The agricultural transition in Central and Eastern Europe and the former 

USSR. Washington, DC: World Bank).
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2.24 Ñóùåñòâóþò òàêæå «îáðàòíûå» äîãîâîðåííîñòè îá èñïîëüíîé 
ðàáîòå, â ðàìêàõ êîòîðûõ ìíîãèå ìåëêèå çåìëåâëàäåëüöû, íå 
èìåþùèå äîñòóïà ê äîñòàòî÷íûì ôèíàíñîâûì ðåñóðñàì äëÿ 
îðãàíèçàöèè ýôôåêòèâíîãî ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî ïðîèçâîä-
ñòâà, çàêëþ÷àþò ñîãëàøåíèÿ ñ îäíèì êðóïíûì èñïîëüùèêîì. 
Òàêàÿ ïðàêòèêà «îáðàòíîé» èñïîëüùèíû ñóùåñòâóåò â íåêîòîðûõ 
ðàéîíàõ Öåíòðàëüíîé Åâðîïû, ãäå ëèöà, ïîëó÷èâøèå çåìëþ â 
ðåçóëüòàòå ðåñòèòóöèé, ïðåäïî÷èòàþò îòäàâàòü ñâîè íàäåëû ïîä 
êîíòðîëü ìåñòíîãî êîîïåðàòèâà â îáìåí íà èõ òðóäîóñòðîéñòâî è 
ïîëó÷åíèå ÷àñòè ïðîäóêöèè, âûðàùåííîé íà èõ çåìëå (ñì. òåêñòî-
âóþ âñòàâêó 2.6). 

3 Îñíîâíûå âîïðîñû, êàñàþùèåñÿ 
çåìëåâëàäåëüöåâ è àðåíäàòîðîâ

ÂÂÅÄÅÍÈÅ
3.1 Äîãîâîðû îá àðåíäå çåìåëü áóäóò ýôôåêòèâíûìè ëèøü â òîì 

ñëó÷àå, åñëè áóäóò âûïîëíÿòüñÿ óñëîâèÿ òðåõñòîðîííèõ îòíî-
øåíèé ìåæäó çåìëåâëàäåëüöàìè, àðåíäàòîðàìè è ãîñóäàðñòâîì.  
Äàííûå îòíîøåíèÿ ñòðîÿòñÿ ãëàâíûì îáðàçîì íà îñíîâå âçàèì-
íîé îòâåòñòâåííîñòè, â ðàìêàõ êîòîðîé êàæäàÿ èç ñòîðîí äîëæíà 
âûïîëíÿòü îïðåäåëåííûå îáÿçàííîñòè. Ñàìûå îñíîâíûå èç ýòèõ 
îáÿçàííîñòåé ëåæàò íà ãîñóäàðñòâå è çàêëþ÷àþòñÿ â ñîçäàíèè 
íàäëåæàùåé ñòðóêòóðû, â ðàìêàõ êîòîðîé ìîãëè áû ôóíêöèîíè-
ðîâàòü çåìëåâëàäåëåö è ôåðìåð.

3.2 Íåñìîòðÿ íà ñóùåñòâîâàíèå ðàçëè÷íûõ ôîðì àðåíäíûõ äîãîâîðîâ, 
íà óðîâíå èíäèâèäóàëüíûõ êîíòðàêòîâ èìååòñÿ ìíîãî îáùåãî. Â 
îñíîâå áîëüøèíñòâà äîãîâîðåííîñòåé ëåæàò àñïåêòû ðèñêà, áåç-
îïàñíîñòè è äîâåðèÿ. Äàæå â ñèñòåìàõ, ïîäâåðãàþùèõñÿ ñàìîìó 
ñòðîãîìó ðåãóëèðîâàíèþ, îòíîøåíèÿ çåìëåâëàäåëüöà è àðåíäàòî-
ðà çàâèñÿò îò óðîâíÿ äîâåðèÿ, óñòàíîâèâøåãîñÿ ìåæäó ñòîðîíàìè. 
Åñëè äîâåðèå ñóùåñòâóåò, òî îñîáåííî àðåíäàòîð ïîëó÷àåò áîëüøå 
ñâîáîäû è ñòèìóëîâ, ïîîùðÿþùèõ åãî ê äåéñòâèþ, íåñìîòðÿ íà 
õàðàêòåð ôàêòè÷åñêîãî äîãîâîðà îá àðåíäå. Íî â ñëó÷àå äåôèöèòà 
äîâåðèÿ èäåÿ «ñîâìåñòíîãî ïðåäïðèÿòèÿ» íå ïðèæèâåòñÿ.
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ÃÀÐÌÎÍÈÇÀÖÈß ÏÎÒÐÅÁÍÎÑÒÅÉ 
ÇÅÌËÅÂËÀÄÅËÜÖÅÂ È ÀÐÅÍÄÀÒÎÐÎÂ 

3.3 Ïðèçíàâàÿ ôàêò îòíîñèòåëüíîé èçîëÿöèè è ñëàáîé ïîçèöèè íà 
ïåðåãîâîðàõ ìíîãèõ àðåíäàòîðîâ, ðóêîâîäÿùèå ïðèíöèïû íàäëå-
æàùåé ïðàêòèêè ñëåäóåò ñòðîèòü íà îñíîâå óñòàíîâëåíèÿ ëó÷øåãî 
áàëàíñà ñèë, ÷òî ïîçâîëèò îáåèì ñòîðîíàì äîñòèãàòü ïðèåìëåìûõ 
(åñëè íå èäåàëüíûõ) äëÿ íèõ öåëåé6. Â ðàìêàõ òàêîé ñòðóêòóðû 
îñíîâíûå âîïðîñû, êîòîðûå äîëæíû ðåøàòü êàê çåìëåâëàäåëüöû, 
òàê è àðåíäàòîðû, çàêëþ÷àþòñÿ â ñëåäóþùåì: 

• ïðîäîëæèòåëüíîñòü ñðîêà àðåíäû è çàùèùåííîñòü, îáåñïå÷è-
âàåìàÿ àðåíäíûì äîãîâîðîì; 

• ñòåïåíü ñâîáîäû è êîíòðîëÿ, îáåñïå÷èâàåìàÿ êàæäîé èç ñòî-
ðîí; è 

• ãèáêîñòü è ôèíàíñîâûå ïîñëåäñòâèÿ äàííîãî ñî÷åòàíèÿ ñðîêà, 
çàùèùåííîñòè, ñâîáîäû è êîíòðîëÿ. 

3.4 Òàêèì îáðàçîì, äâà îñíîâíûõ âîïðîñà, ñâÿçàííûõ ñî âñåìè àðåíä-
íûìè äîãîâîðàìè, ñâîäÿòñÿ ê îáåñïå÷åíèþ çàùèùåííîñòè äëÿ 
àðåíäàòîðà è ãèáêîñòè äëÿ çåìëåâëàäåëüöà. Ýòî îçíà÷àåò, ÷òî 
ïðè ââåäåíèè â äåéñòâèå íàäëåæàùåé ïðàêòèêè ÷ðåçâû÷àéíî 
âàæíî äîáèâàòüñÿ óñòàíîâëåíèÿ óñòîé÷èâîãî áàëàíñà ìåæäó ýòèìè 
êîíêóðèðóþùèìè èíòåðåñàìè7. Êîãäà äîãîâîðû îá àðåíäå ïîä-
âåðãàþòñÿ òùàòåëüíîìó ðåãóëèðîâàíèþ è çàùèòå, îíè, êàê ïðàâè-
ëî, ñòàíîâÿòñÿ íåïîïóëÿðíûìè ñðåäè çåìëåâëàäåëüöåâ, êîòîðûå 
óñìàòðèâàþò â ýòîì îãðàíè÷åíèå èõ âëèÿíèÿ è ãèáêîñòè ñî ñòî-
ðîíû ãîñóäàðñòâà8. Åñëè æå äîãîâîðû îñòàþòñÿ íåôîðìàëüíû-
ìè è íå ðåãóëèðóþòñÿ íàäëåæàùèì îáðàçîì, òî ñ÷èòàåòñÿ, ÷òî 
îíè íå îáåñïå÷èâàþò çàùèùåííîñòè, íåîáõîäèìîé àðåíäàòîðàì9.
Ïðèâîäÿòñÿ òàêæå àðãóìåíòû î òîì, ÷òî íåôîðìàëüíûå è íå ðåãó-
ëèðóåìûå íàäëåæàùèì îáðàçîì äîãîâîðåííîñòè íå ïîçâîëÿþò 
çåìëåâëàäåëüöó óñòàíàâëèâàòü òðåáîâàíèÿ îá óñòîé÷èâîì èñïîëü-
çîâàíèè çåìëè, èíîãäà íàçûâàåìûå «ïðàâèëîì èñïîëüçîâàíèÿ 
îáúåêòà ïî ïðÿìîìó íàçíà÷åíèþ»10, èëè îáåñïå÷èâàòü âûïîëíåíèå 
äàííûõ òðåáîâàíèé. 

3.5 Âîçíèêàþùèå ïðîáëåìû íå ÿâëÿþòñÿ ÷àñòüþ ñðåäû, â êîòîðîé 
çåìëåâëàäåëåö ñòðåìèòñÿ îáåñïå÷èâàòü áîëåå êîðîòêèå ñðîêè 
àðåíäû è ñîêðàùåíèå ôîðìàëüíîñòåé, à àðåíäàòîð äîáèâàåòñÿ 
ïðîòèâîïîëîæíîãî, îíè íàìíîãî ñëîæíåå è ìíîãîàñïåêòíåé. Îíè 
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ïðåäñòàâëåíû â óïðîùåííîì âèäå íà ïðèâîäèìîì íèæå ðèñóíêå. 
Â êàæäîì èç ñëó÷àåâ â ìàòðèöå îïðåäåëåíû ïðîäîëæèòåëüíîñòü 
ñðîêà àðåíäû â ñîïîñòàâëåíèè ñ óðîâíåì ôîðìàëüíîñòåé â äîãî-
âîðåííîñòÿõ. Òàêèì îáðàçîì, â âåðõíåì ëåâîì êâàäðàíòå îáîçíà-
÷åíû êðàòêîñðî÷íûå íåôîðìàëüíûå äîãîâîðåííîñòè, òîãäà êàê â 
ïðîòèâîïîëîæíîì êâàäðàíòå (ïðàâîì, â íèæíåì ðÿäó) óêàçûâàþò-
ñÿ äîëãîñðî÷íûå ôîðìàëüíûå äîãîâîðåííîñòè. 

3.6 Ïîëîæèòåëüíûå è îòðèöàòåëüíûå ôàêòîðû â îòíîøåíèè çåìëåâ-
ëàäåëüöåâ, îòìå÷åííûå â êàæäîì êâàäðàíòå, ïðèâîäÿòñÿ â òåê-
ñòîâîé âñòàâêå 3.1, à òå, ÷òî îòíîñÿòñÿ ê àðåíäàòîðó, ïðèâîäÿòñÿ â 
òåêñòîâîé âñòàâêå 3.2.

 3.7 Â òåêñòîâûõ âñòàâêàõ 3.1 è 3.2 íàãëÿäíî ïîêàçàíî, ÷òî, õîòÿ çåì-
ëåâëàäåëüöû, êàê êàæåòñÿ, ïîëó÷àþò áîëüøå âûãîä îò íåôîð-
ìàëüíûõ êðàòêîñðî÷íûõ àðåíäíûõ äîãîâîðîâ, à àðåíäàòîðû – îò 
äîëãîñðî÷íûõ, â êàæäîì èç äàííûõ ñîãëàøåíèé èìåþòñÿ ïîòåí-
öèàëüíûå ïîëîæèòåëüíûå è îòðèöàòåëüíûå àñïåêòû. Íàïðèìåð, 
çåìëåâëàäåëüöû îáðåòàþò ãèáêîñòü, êîíòðîëü è ïîëó÷àþò áîëü-
øóþ äîëþ ïðîäóêöèè ôåðìû ïðè çàêëþ÷åíèè íåôîðìàëüíûõ 
êðàòêîñðî÷íûõ àðåíäíûõ äîãîâîðîâ. Íî èì ïðèõîäèòñÿ ïðè ýòîì 

ÏÐÎÄÎËÆÈÒÅËÜÍÎÑÒÜ ÑÐÎÊÀ
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ìèðèòüñÿ ñ íåîáõîäèìîñòüþ ïðèíèìàòü áîëüøåå ó÷àñòèå â ñåëü-
ñêîõîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè, íåîïðåäåëåííîñòüþ îòíîñèòåëü-
íî ñâîåé äîëè ÷èñòîé ïðîäóêöèè (ïðè òîì, ÷òî îíè óæå îáåñïå÷è-
ëè âñå ôàêòîðû ïðîèçâîäñòâà, çà èñêëþ÷åíèåì ðàáî÷åé ñèëû) è 

ÒÅÊÑÒÎÂÀß ÂÑÒÀÂÊÀ 3.1

ÀÐÅÍÄÍÛÅ ÄÎÃÎÂÎÐÛ: ÏÐÎÁËÅÌÛ È ÂÎÇÌÎÆÍÎÑÒÈ 

ÇÅÌËÅÂËÀÄÅËÜÖÅÂ

Ïîëîæèòåëüíûå ôàêòîðû Îòðèöàòåëüíûå ôàêòîðû

ÊÐÀÒÊÎÑÐÎ×ÍÛÉ 

ÍÅÔÎÐÌÀËÜÍÛÉ

ÊÎÍÒÐÀÊÒ

• ãèáêîñòü â ýêñïëóàòàöèè 
àðåíäíûõ ðûíêîâ

• íèçêèå èçäåðæêè
• âûñîêàÿ ñòåïåíü êîíòðîëÿ
• áîëüøàÿ äîëÿ ïðîäóêöèè ôåðìû

• íåîïðåäåëåííîñòü
• áîëüøàÿ íåîáõîäèìîñòü 

ó÷àñòèÿ çåìëåâëàäåëüöà â ñ/õ 
ïðîèçâîäñòâå

• ïîòåíöèàëüíàÿ íåñïîñîáíîñòü 
íàõîäèòü è óäåðæèâàòü õîðîøèõ 
àðåíäàòîðîâ

• íåîáõîäèìîñòü ïëàòèòü çà 
ôàêòîðû ïðîèçâîäñòâà

ÄÎËÃÎÑÐÎ×ÍÛÉ 

ÍÅÔÎÐÌÀËÜÍÛÉ

ÊÎÍÒÐÀÊÒ

• îïðåäåëåííàÿ ãèáêîñòü
• îòíîñèòåëüíî íèçêèå èçäåðæêè
• ñîõðàíåíèå êîíòðîëÿ
• áîëüøàÿ äîëÿ ïðîäóêöèè ôåðìû

• íåîïðåäåëåííîñòü 
• ïîòðåáíîñòü â õîðîøåì 

àðåíäàòîðå, æåëàòåëüíî ÷òîáû 
èì áûë ñîñåäíèé ôåðìåð

• íåîáõîäèìîñòü äîëãîñðî÷íûõ 
èíâåñòèöèé

ÊÐÀÒÊÎÑÐÎ×ÍÛÉ 

ÔÎÐÌÀËÜÍÛÉ

ÊÎÍÒÐÀÊÒ

• îïðåäåëåííîñòü 
• ïðåäñêàçóåìûé ïîäõîä
• íåêîòîðàÿ âîçìîæíîñòü íå 

ó÷àñòâîâàòü â ïîâñåäíåâíîé
ðàáîòå

• ñîõðàíåíèå ãèáêîñòè â ñðåäíå- 
è äîëãîñðî÷íîé ïåðñïåêòèâå

• èçäåðæêè íà îôîðìëåíèå
• ïîòåíöèàëüíî áîëüøèå 

èçäåðæêè, ñâÿçàííûå ñ ïîèñêîì 
íàäåæíûõ àðåíäàòîðîâ

ÄÎËÃÎÑÐÎ×ÍÛÉ 

ÔÎÐÌÀËÜÍÛÉ

ÊÎÍÒÐÀÊÒ

• îïðåäåëåííîñòü
• çàùèùåííîñòü
• ñòàáèëüíûé è ïðåäñêàçóåìûé 

ïîòîê äîõîäîâ
• âîçìîæíîñòü íå ó÷àñòâîâàòü â 

ïîâñåäíåâíîé ñ/õ ðàáîòå

• áîëåå íèçêèå äîõîäû
• îòñóòñòâèå ãèáêîñòè
• îòñóòñòâèå êîíòðîëÿ
• òåîðåòè÷åñêàÿ âîçìîæíîñòü 

âìåøàòåëüñòâà è êîíòðîëÿ ñî 
ñòîðîíû ãîñóäàðñòâà

• ïîòåíöèàëüíîå äîðîãîñòîÿùåå 
àííóëèðîâàíèå êîíòðàêòà
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òðóäíîñòüþ óäåðæàíèÿ íàäåæíîãî àðåíäàòîðà. Ñ äðóãîé ñòîðîíû, 
áîëåå íèçêèé îáùèé äîõîä, óòðàòà êîíòðîëÿ è îòñóòñòâèå ãèá-
êîñòè, êîòîðûìè õàðàêòåðèçóþòñÿ ôîðìàëüíûå äîëãîñðî÷íûå 
äîãîâîðåííîñòè, ñëåäóåò ðàññìàòðèâàòü â ñîïîñòàâëåíèè ñ òàêèìè 
ôàêòîðàìè, êàê çàùèùåííîñòü è îïðåäåëåííîñòü ïîòåíöèàëüíîãî 
äîõîäà, ïðèíîñèìîãî íàäåæíûì àðåíäàòîðîì, ó êîòîðîãî èìåþòñÿ 
îïðåäåëåííûå ñòèìóëû èíâåñòèðîâàòü â çåìëþ.

ÒÅÊÑÒÎÂÀß ÂÑÒÀÂÊÀ 3.2

ÀÐÅÍÄÍÛÅ ÄÎÃÎÂÎÐÛ: ÏÐÎÁËÅÌÛ È ÂÎÇÌÎÆÍÎÑÒÈ ÀÐÅÍÄÀÒÎÐÎÂ

Ïîëîæèòåëüíûå ôàêòîðû Îòðèöàòåëüíûå ôàêòîðû

ÊÐÀÒÊÎÑÐÎ×ÍÛÉ 

ÍÅÔÎÐÌÀËÜÍÛÉ

ÊÎÍÒÐÀÊÒ

• íèçêèå òðàíçàêöèîííûé 
èçäåðæêè

• äîñòóï ê çåìëå
• ïîòåíöèàëüíûé äîñòóï ê 

êàïèòàëó è ê äðóãèì ôàêòîðàì 
ïðîèçâîäñòâà, îáåñïå÷åííûì 
çåìëåâëàäåëüöåì

• ãèáêîñòü â ýêñïëóàòàöèè 
ïðîäóêòîâûõ ðûíêîâ

• íåäîñòàòî÷íàÿ îïðåäåëåííîñòü
• íåäîñòàòî÷íàÿ ñâîáîäà èëè 

ïîëíîå åå îòñóòñòâèå
• îòñóòñâèå ñòèìóëîâ äåëàòü 

èíâåñòèöèè
• íåçíà÷èòåëüíûé ñòàòóñ
• íèçêèå äîõîäû

ÄÎËÃÎÑÐÎ×ÍÛÉ 

ÍÅÔÎÐÌÀËÜÍÛÉ

ÊÎÍÒÐÀÊÒ

• íèçêèå èçäåðæêè
• äîñòóï ê çåìëå
• ïîòåíöèàëüíûé äîñòóï ê äðóãèì 

ôàêòîðàì ïðîèçâîäñòâà

• íåäîñòàòîê ñâîáîäû äåéñòâèé
• íåäîñòàòî÷íàÿ îïðåäåëåííîñòü
• íåçíà÷èòåëüíûå ñòèìóëû äåëàòü 

èíâåñòèöèè
• íèçêèå äîõîäû

ÊÐÀÒÊÎÑÐÎ×ÍÛÉ 

ÔÎÐÌÀËÜÍÛÉ

ÊÎÍÒÐÀÊÒ

• íåêîòîðàÿ çàùèùåííîñòü
• îïðåäåëåííîñòü

• ïîòåíöèàëüíûå èçäåðæêè íà 
îôîðìëåíèå  ñîãëàøåíèÿ

• îòñóòñòâèå ñòèìóëîâ äåëàòü 
èíâåñòèöèè

• îãðàíè÷åííàÿ ñâîáîäà äåéñòâèé
• íåîïðåäåëåííîå áóäóùåå

ÄÎËÃÎÑÐÎ×ÍÛÉ 

ÔÎÐÌÀËÜÍÛÉ

ÊÎÍÒÐÀÊÒ

• çàùèùåííîñòü 
(àðåíäàòîðà è ñåìüè)

• íåçàâèñ. äîñòóï ê êàïèòàëó
• ñòèìóëû äåëàòü èíâåñòèöèè
• ñâîáîäà äåéñòâèé íà ôåðìå
• îïðåäåëåííîñòü 
• ïðîçðà÷íîñòü

• ïðèâÿçàííîñòü ê ìåñòó
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3.8 Äëÿ àðåíäàòîðîâ ðåçóëüòàòû çàêëþ÷åíèÿ êîíòðàêòîâ âûãëÿäÿò 
ïî èíîìó. Îíè, êàê ïðàâèëî, ïîëó÷àþò áîëüøå âñåãî âûãîä ïðè 
çàêëþ÷åíèè ôîðìàëüíîãî äîëãîñðî÷íîãî äîãîâîðà, îáåñïå÷èâàþ-
ùåãî çàùèùåííîñòü, îïðåäåëåííîñòü è ïðîçðà÷íîñòü. Íî íåôîð-
ìàëüíûé êðàòêîñðî÷íûé àðåíäíûé äîãîâîð ìîæåò îáåñïå÷èâàòü 
ìàëîçåìåëüíûì ôåðìåðàì îòíîñèòåëüíî äåøåâûé äîñòóï ê çåìëå. 
Ôàêòè÷åñêè, äëÿ íèõ ýòî, êàê ïðàâèëî, è åäèíñòâåííûé ïóòü. 
Ïðèíèìàÿ âî âíèìàíèå âîçìîæíîñòü ó÷àñòèÿ çåìëåâëàäåëüöà â 
óïðàâëåíèè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòüþ, äàííàÿ ôîðìà 
àðåíäû ìîæåò òàêæå îáåñïå÷èâàòü íåîáõîäèìûé äîñòóï ê êàïèòà-
ëó äëÿ çàíÿòèÿ ñåëüñêèì õîçÿéñòâîì. Êðîìå òîãî, íåôîðìàëüíûå 
êðàòêîñðî÷íûå àðåíäíûå äîãîâîðû îáåñïå÷èâàþò îïðåäåëåííóþ 
ãèáêîñòü, êîòîðîé íå ñóùåñòâóåò â ðàìêàõ äîëãîñðî÷íûõ äîãî-
âîðîâ, ÷òî ïîçâîëÿåò, â ÷àñòíîñòè óòâåðäèâøèìñÿ ôåðìåðàì, 
èñïîëüçîâàòü ðûíî÷íûå âîçìîæíîñòè èëè âîñïîëíÿòü íà ñâîåé 
ñîáñòâåííîé çåìëå ïîòåðè, âûçâàííûå ïîòåíöèàëüíî ïëîõèì 
óðîæàåì, èëè ïðî÷èå íåäîñòàòêè. Òàê îáñòîÿëî äåëî â Àíãëèè è 
â Óýëüñå, ãäå â 1995 ãîäó áûëà ïðîâåäåíà ëèáåðàëèçàöèÿ ðåæèìà 
çàêëþ÷åíèÿ àðåíäíûõ äîãîâîðîâ, îáëåã÷èâøàÿ çàêëþ÷åíèå êðàò-
êîñðî÷íûõ äîãîâîðîâ îá àðåíäå11.

3.9 Â êîíå÷íîì ñ÷åòå âîïðîñ î ñðîêàõ è óðîâíå ôîðìàëüíîñòè, êîòîðûå 
áîëåå âñåãî óñòðàèâàþò òîãî èëè èíîãî ñóáúåêòà, áóäåò çàâèñåòü îò 
êîíêðåòíûõ óñëîâèé. Ïðè ÿâíîì ïðåäïî÷òåíèè, êîòîðîå çåìëåâ-
ëàäåëüöû îòäàþò êðàòêîñðî÷íûì êîíòðàêòàì, ñëåäóåò èñõîäèòü èç 
ïðåäïîëîæåíèÿ î òîì, ÷òî ñóùåñòâóåò áîëüøîå ÷èñëî àðåíäàòîðîâ, 
èìåþùèõ âîçìîæíîñòü è æåëàíèå ñîïåðíè÷àòü äðóã ñ äðóãîì ñ 
öåëüþ çàêëþ÷åíèÿ àðåíäíîãî äîãîâîðà. Â èíûõ óñëîâèÿõ, íàïðè-
ìåð â ñëó÷àå ñïàäà â ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîì ñåêòîðå ðàçâèòîé ñòðà-
íû, çåìëåâëàäåëåö ìîæåò áûòü áîëüøå çàèíòåðåñîâàí â óäåðæàíèè 
àðåíäàòîðà, ïðåäëàãàÿ åìó, êðîìå âñåãî ïðî÷åãî, äîëãîñðî÷íûå 
ãàðàíòèè çàíÿòîñòè. Òî÷íî òàêæå ïðè ÿâíîì ïðåäïî÷òåíèè àðåí-
äàòîðîâ îáåñïå÷èâàòü çàêëþ÷åíèå äîëãîñðî÷íûõ àðåíäíûõ äîãîâî-
ðîâ ñëåäóåò èñõîäèòü èç ïðåäïîëîæåíèÿ î òîì, ÷òî îíè èìåþò âñå 
âîçìîæíîñòè è æåëàíèå âçÿòü íà ñåáÿ òàêîå îáÿçàòåëüñòâî.

3.10 Íà îñíîâàíèè äàííûõ, ïðèâîäèìûõ â òåêñòîâûõ âñòàâêàõ 3.1 è 3.2, 
ìîæíî ïðåäïîëîæèòü, ÷òî çà÷àñòóþ ëó÷øå âñåãî èíòåðåñàì êàê çåìëåâ-
ëàäåëüöåâ, òàê è àðåíäàòîðîâ, ñëóæàò, ñêîðåå, äîëãîñðî÷íûå, ÷åì êðàò-
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êîñðî÷íûå äîãîâîðû. Â ÷àñòíîñòè, îíè îáåñïå÷èâàþò áîëüøóþ îïðå-
äåëåííîñòü è óñòîé÷èâîñòü, ÷åì êðàòêîñðî÷íûå äîãîâîðû. Êðîìå òîãî, 
â íèõ áîëåå ÷åòêî ðàçäåëÿþòñÿ èíòåðåñû è ôàêòîðû âëèÿíèÿ çåìëåâëà-
äåëüöåâ è àðåíäàòîðîâ, ÷òî îáåñïå÷èâàåò áîëüøóþ ñâîáîäó àðåíäàòîðó 
è îäíîâðåìåííî ãàðàíòèðóåò çåìëåâëàäåëüöó ïîëó÷åíèå äîõîäîâ, íå 
ñîïðÿæåííûõ ñ îñîáûì ðèñêîì. Ïðè ýòîì, îäíàêî, çåìëåâëàäåëüöû 
÷àñòî óêàçûâàþò, ÷òî áîëåå äëèòåëüíûå äîãîâîðû íåïðèåìëåìû, åñëè 
îíè áóäóò îãðàíè÷èâàòü èõ ãèáêîñòü ïîëüçîâàíèÿ ðûíî÷íûìè âîç-
ìîæíîñòÿìè, äîñòàòî÷íî ÷àñòî êîíêðåòíî ñâÿçàííûìè ñ ðàçâèòèåì, 
íå èìåþùèì îòíîøåíèÿ ê ñåëüñêîìó õîçÿéñòâó12. Ïîìèìî âîïðîñîâ 
î âûÿñíåíèè, áóäåò ëè æåëàòåëüíûì ñîêðàùåíèå ïëîùàäè ñåëüñêî-
õîçÿéñòâåííûõ çåìåëü, â àðåíäíûå äîãîâîðû ìîæíî âêëþ÷àòü ïóíêòû 
îá óñëîâèÿõ ïðåêðàùåíèè êîíòðàêòà13, ïîçâîëÿþùèå çåìëåâëàäåëüöó 
âîññòàíàâëèâàòü âëàäåíèå çåìëåé äëÿ îñóùåñòâëåíèÿ îïðåäåëåííûõ, 
÷åòêî îãîâîðåííûõ ìåðîïðèÿòèé, ñâÿçàííûõ, íàïðèìåð, ñ ðàçâèòèåì, 
íå èìåþùèì îòíîøåíèÿ ê ñåëüñêîìó õîçÿéñòâó.

3.11 Ñëåäóåò, îäíàêî, ïðèçíàòü, ÷òî ýòà îðèåíòèðîâàííàÿ íà ðûíîê 
ïåðñïåêòèâà íå ó÷èòûâàåò îïðåäåëåííîãî íàðóøåíèÿ áàëàíñà ñèë 
ìåæäó çåìëåâëàäåëüöàìè è àðåíäàòîðàìè (ïðèçíàâàÿ, ÷òî îíî íå 
âñåãäà ïðîèñõîäèò â ïîëüçó ïåðâûõ). Â ýêñòðåìàëüíûõ ñëó÷àÿõ 
òàêîå íàðóøåíèå áàëàíñà ñèë ìîæåò îêîí÷àòåëüíî ñâåñòè íà íåò 
èäåþ âûáîðà è êîìïðîìèññîâ ìåæäó ïîëîæèòåëüíûìè è îòðèöà-
òåëüíûìè àñïåêòàìè ñðîêà ïðîäîëæèòåëüíîñòè àðåíäíîãî äîãîâî-
ðà è óðîâíÿ ôîðìàëüíîñòè. Ïîäîáíàÿ ñèòóàöèÿ ñïîñîáíà íàâñåãäà 
ëèøèòü ñòàáèëüíîñòè âçàèìîîòíîøåíèÿ çåìëåâëàäåëüöà è àðåíäà-
òîðà, îñîáåííî åñëè ñòîðîíå, îêàçàâøåéñÿ â îòíîñèòåëüíî ñëàáîì 
ïîëîæåíèè, îáåñïå÷èâàåòñÿ ëèøü îãðàíè÷åííàÿ çàùèùåííîñòü. 

3.12 Â ïðîöåññå ãàðìîíèçàöèè ïîòðåáíîñòåé çåìëåâëàäåëüöåâ è àðåí-
äàòîðîâ âàæíûì ýëåìåíòîì ïîëèòèêè ñòàíîâÿòñÿ òàêèå âîïðîñû, 
êàê ïðîäîëæèòåëüíîñòü ñðîêà àðåíäíîãî äîãîâîðà, íàñëåäîâà-
íèå ÷ëåíàìè ñåìüè â ñëó÷àå êîí÷èíû àðåíäàòîðà è âîçîáíîâëå-
íèå äîãîâîðà. Ìîæíî ïðèâåñòè íåìàëî ïðèìåðîâ ñóùåñòâóþùèõ 
çàêîííûõ ìåð êîíòðîëÿ äëÿ ðåãóëèðîâàíèÿ ìèíèìàëüíûõ ñðîêîâ 
ïðîäîëæèòåëüíîñòè äîãîâîðà, òîãäà êàê â èíûõ ñëó÷àÿõ ñóùåñòâóåò 
óêîðåíèâøàÿñÿ òðàäèöèÿ, îñíîâàííàÿ íà îáû÷àå. Íî íå íàáëþäà-
åòñÿ ïî÷òè íèêàêîé î÷åâèäíîé ñîãëàñîâàííîñòè ìíåíèé îòíîñè-
òåëüíîì òîãî, ÷òî ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé íàäëåæàùàÿ ïðàêòèêà. 
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ÏÐÎÄÎËÆÈÒÅËÜÍÎÑÒÜ ÑÐÎÊÀ ÀÐÅÍÄÍÎÃÎ ÄÎÃÎÂÎÐÀ
3.13 Êîãäà óñòàíàâëèâàþòñÿ ñðîêè ïðîäîëæèòåëüíîñòè àðåíäíîãî 

äîãîâîðà, êàê, íàïðèìåð, âî ìíîãèõ ñòðàíàõ Ñåâåðíîé Åâðîïû, òî 
â íèõ îáû÷íî îïðåäåëÿþòñÿ ìèíèìàëüíûå ñðîêè, êîòîðûå ìîæíî 
ïðîäëåâàòü íà áîëåå ïðîäîëæèòåëüíûå ïåðèîäû è âîçîáíîâëÿòü äî 
çàâåðøåíèÿ äîãîâîðà. Óñòàíîâëåííûå âî âñåõ ýòèõ ñëó÷àÿõ ìèíè-

ÒÅÊÑÒÎÂÀß ÂÑÒÀÂÊÀ 3.3

ÏÎÐßÄÎÊ ÂÎÇÎÁÍÎÂËÅÍÈß ÀÐÅÍÄÍÎÃÎ ÄÎÃÎÂÎÐÀ Â ÀÍÃËÈÈ È ÓÝËÜÑÅ

Ðàçäåë 2 Çàêîíà î ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ óãîäüÿõ îò 1948 ãîäà. Çàïðåò íà 

àðåíäó óãîäèé íà ñðîêè ìåíåå ÷åì ïðîëîíãàöèÿ èç ãîäà â ãîä 

Ïðè àðåíäå ñóáúåêòó ëþáîãî ó÷àñòêà çåìëè äëÿ èñïîëüçîâàíèÿ â êà÷åñòâå ñåëü-

ñêîõîçÿéñòâåííûõ óãîäèé íà ïåðèîä, ìåíåå ÷åì ïðîëîíãàöèÿ èç ãîäà â ãîä, äî-

ãîâîð âñòóïàåò â ñèëó (ñî âñåìè íåîáõîäèìûìè èçìåíåíèÿìè) êàê åñëè áû îí áûë 

äîãîâîðîì î âëàäåíèè çåìëåé íà ïðàâàõ àðåíäû ñ ïðîëîíãàöèåé èç ãîäà â ãîä.

Ðàçäåë 3 Çàêîíà î ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ óãîäüÿõ îò 1948 ãîäà. Âëàäåíèå 

íà ïðàâàõ àðåíäû íà ñðîêè îò äâóõ ëåò è áîëåå, åñëè îíî íå áóäåò ïðåêðàùåíî 

ïîñðåäñòâîì âðó÷åíèÿ óâåäîìëåíèÿ, ïðîäîëæàåòñÿ êàê âëàäåíèå íà ïðàâàõ 

àðåíäû ñ ïðîëîíãàöèåé èç ãîäà â ãîä

Âëàäåíèå ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûìè óãîäüÿìè íà ïðàâàõ àðåíäû ñðîêîì îò äâóõ è 

áîëåå ëåò âìåñòî òîãî, ÷òîáû ïðåêðàòèòüñÿ ïî èñòå÷åíèè ñðîêà, íà êîòîðûé îíî 

áûëî ïðåäîñòàâëåíî, ïðîäîëæàåòñÿ (ñî äíÿ èñòå÷åíèÿ äàííîãî ñðîêà) â êà÷åñòâå 

âëàäåíèÿ íà ïðàâàõ àðåíäû ñ ïðîëîíãàöèåé èç ãîäà â ãîä, åñëè íå ìåíåå ÷åì çà 

îäèí ãîä è íå áîëåå ÷åì çà äâà ãîäà äî óñòàíîâëåííîé äàòû èñòå÷åíèÿ ñðîêà ëþ-

áàÿ èç ñòîðîí íå èçâåñòèò äðóãóþ ïóòåì âðó÷åíèÿ óâåäîìëåíèÿ î ñâîåì íàìåðå-

íèè ïðåêðàòèòü âëàäåíèå íà ïðàâàõ àðåíäû.

Ðàçäåë 2 1) Çàêîíà î ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ óãîäüÿõ (Ïðåäóïðåæäåíèå î 

ðàñòîðæåíèè äîãîâîðà) îò 1977 ãîäà. Âðó÷åíèå âñòðå÷íîãî óâåäîìëåíèÿ

Àðåíäàòîð, ïîëó÷èâøèé óâåäîìëåíèå î ïðåêðàùåíèè àðåíäû, ìîæåò â òå÷åíèå 

ìåñÿöà ïîñëå ïîëó÷åíèÿ òàêîãî óâåäîìëåíèÿ âðó÷èòü çåìëåâëàäåëüöó âñòðå÷íîå 

óâåäîìëåíèå â ïèñüìåííîì âèäå ñ òðåáîâàíèåì ïåðåäàòü äåëî â Òðèáóíàë ïî ñåëü-

ñêîõîçÿéñòâåííûì çåìëÿì ðàéîíà, â êîòîðîì ðàñïîëîæåíû óãîäüÿ. Óâåäîìëåíèå 

î ïðåêðàùåíèè àðåíäû áóäåò â òàêîì ñëó÷àå þðèäè÷åñêè äåéñòâèòåëüíûì, òîëüêî 

åñëè Òðèáóíàë äàñò ñîãëàñèå íà ïðèâåäåíèå åãî â äåéñòâèå íà îäíîì èç îãðàíè-

÷åííûõ îñíîâàíèé, êîíêðåòíî ïåðå÷èñëåííûõ â ðàçäåëå 3 Çàêîíà îò 1977 ãîäà.
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ìàëüíûå ñðîêè äîñòàòî÷íî ïðîäîëæèòåëüíû (ïîðÿäêà 10 ëåò), íî 
íåðåäêî ñòîðîíû ñîãëàñóþò è áîëåå äëèòåëüíûå ñðîêè ïîðÿäêà 
18-25 ëåò. Â áîëüøèíñòâå ñëó÷àåâ, åñëè íè îäíà èç ñòîðîí íå 
òðåáóåò ïðåêðàùåíèÿ àðåíäíîãî äîãîâîðà, òî îí âîçîáíîâëÿåòñÿ 
àâòîìàòè÷åñêè â ñîîòâåòñòâèè ñ çàðàíåå îïðåäåëåííûìè óñëîâèÿ-
ìè [ïðèìåð àâòîìàòè÷åñêîãî âîçîáíîâëåíèÿ àðåíäíîãî äîãîâîðà â 
Àíãëèè è Óýëüñå ïðèâîäèòñÿ â òåêñòîâîé âñòàâêå 3.3]. Íåñêîëüêî 
ñòðàí óñòàíàâëèâàþò ìàêñèìàëüíûå ñðîêè ïðîäîëæèòåëüíîñòè 
àðåíäíîãî äîãîâîðà, õîòÿ â Äàíèè äåéñòâèå òàêèõ äîãîâîðîâ ïðå-
êðàùàåòñÿ ïîñëå 30 ëåò14.

3.14 Ïîñëå çåìåëüíîé ðåôîðìû â Àíãëèè è â Óýëüñå, ââåäåííîé 
Çàêîíîì î ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ óãîäüÿõ îò 1995 ãîäà, âî âñåõ 
íîâûõ ñëó÷àÿõ âëàäåíèÿ ôåðìîé íà ïðàâàõ àðåíäû äîïóñêàåòñÿ 
ñâîáîäíîå çàêëþ÷åíèå êîíòðàêòà, òàêæå è â îòíîøåíèè ïðîäîë-
æèòåëüíîñòè åãî ñðîêà è åãî âîçîáíîâëåíèÿ. Ñóäÿ ïî èìåþùèìñÿ 
äàííûì, õîòÿ ïî-ïðåæíåìó åùå èñïîëüçóþòñÿ îáû÷íàÿ (ò.å. ñóùå-
ñòâîâàâøàÿ ðàíåå) ñòðóêòóðà çàêëþ÷åíèÿ àðåíäíûõ äîãîâîðîâ, 
áîëüøèíñòâî íîâûõ äîãîâîðîâ îá àðåíäå çàêëþ÷àåòñÿ íà îòíîñè-
òåëüíî êîðîòêèå ñðîêè è â íèõ âîîáùå íå âêëþ÷àåòñÿ ïîëîæåíèå 
î âîçîáíîâëåíèè äîãîâîðà ïî èñòå÷åíèè ñðîêà. Êàê ïðàâèëî, 
÷àñòíûå äîãîâîðû îá àðåíäå ïóñòîé çåìëè çàêëþ÷àþòñÿ íà òðåõ-
ëåòíèé ñðîê, òîãäà êàê äîãîâîðû àðåíäû âñåé ôåðìû â öåëîì 
(ñîñòàâëÿþùèå ìåíåå 10% îò îáùåãî ÷èñëà àðåíäíûõ äîãîâîðîâ) 
çàêëþ÷àþòñÿ â ñðåäíåì íà ñåìèëåòíèé ñðîê15.

ÀÐÅÍÄÀÒÎÐÛ È ÑÅÌÅÉÍÎÅ ÍÀÑËÅÄÑÒÂÅÍÍÎÅ ÏÐÀÂÎ
3.15 Ïî âîïðîñó î íàäëåæàùåé ïðàêòèêå, êàñàþùåéñÿ àðåíäàòîðîâ è 

ñåìåéíîãî íàñëåäñòâåííîãî ïðàâà, íàïèñàíî îòíîñèòåëüíî ìàëî 
ðàáîò. Â òåõ ñëó÷àÿõ, êîãäà ïîëîæåíèÿ î íàñëåäñòâåííîì ïðàâå 
ââåäåíû â äåéñòâèå, äàííîå ïðàâî çà÷àñòóþ ðàñïðîñòðàíÿåòñÿ 
òîëüêî íà òåõ ëèö, êîòîðûå æèâóò è ðàáîòàþò íà çåìëå, è, êàê 
ïðàâèëî, íå ïîäëåæèò ïåðåäà÷å òðåòüåé ñòîðîíå. Íî â òåõ ñëó÷àÿõ, 
êîãäà ïîëîæåíèÿ î ñåìåéíîì íàñëåäñòâåííîì ïðàâå íå ââåäåíû â 
äåéñòâèå, âîçíèêàåò îçàáî÷åííîñòü ïî ïîâîäó âîçìîæíîãî âûñå-
ëåíèÿ ñ ôåðìû âñåõ ÷ëåíîâ ñåìüè â ñëó÷àå ñìåðòè àðåíäàòîðà, 
äàæå åñëè âñå îíè èëè íåêîòîðûå èç íèõ ðàáîòàþò íà çåìëå è ñàìè 
ïî ñåáå ÿâëÿþòñÿ êîìïåòåíòíûìè ôåðìåðàìè. Âî ìíîãèõ ñòðàíàõ 
æåíùèíû èãðàþò êðàéíå âàæíóþ ðîëü â ñåëüñêîì õîçÿéñòâå, ïîý-
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òîìó âîçðàñòàåò ïîíèìàíèå òîãî, ÷òî î÷åíü âàæíî ãàðàíòèðîâàòü 
äîñòóï æåíùèí ê çåìëå ïîñðåäñòâîì íàñëåäîâàíèÿ16.

3.16 Â ýòîé ñâÿçè âîçíèêàþò âîïðîñû èç îáëàñòè ãîñóäàðñòâåííîé 
ïîëèòèêè îòíîñèòåëüíî òîãî, â êàêîé ñòåïåíè àðåíäàòîðàì è èõ 
ñåìüÿì äîëæíà áûòü îáåñïå÷åíà ïðåäóñìîòðåííàÿ çàêîíîì çàùè-
òà îò âûñåëåíèÿ è â òå÷åíèå êàêîãî ïåðèîäà âðåìåíè. Ñóùåñòâóåò 
îáùåå ìíåíèå îòíîñèòåëüíî òîãî, ÷òî â ñëó÷àå êîí÷èíû àðåíäà-
òîðà åãî ñåìüå äîëæíî áûòü ïîçâîëåíî îñòàâàòüñÿ íà çåìëå, ïî 
êðàéíåé ìåðå äî êîíöà ñðîêà àðåíäû èëè äî òåõ ïîð, ïîêà íå áóäóò 
îðãàíèçîâàíû áîëåå ïîñòîÿííûå ìåðû. Âî ìíîãèõ ñëó÷àÿõ, îäíà-
êî, òàêèå ñðîêè íå áóäóò ïðîäîëæèòåëüíûìè.

3.17 Åñëè ñåìüè àðåíäàòîðà æèâóò íà çåìëå, êîòîðóþ îíè îáðàáàòûâàþò, 
òî èõ âûñåëåíèå âûçûâàåò îñîáûå òðóäíîñòè. Ëèøü â íåáîëüøîì 
÷èñëå ñòðàí äåëàþòñÿ ïîïûòêè îáåñïå÷èâàòü ñåìüÿì àðåíäàòîðà 
áîëåå äîëãîñðî÷íóþ çàùèòó ëèáî ïóòåì ïðèíÿòèÿ çàêîíîâ, ëèáî 
ïîñðåäñòâîì îáû÷íîãî ïðàâà (â òåêñòîâîé âñòàâêå 3.4 ïðèâîäèòñÿ 
ïðèìåð íàñëåäîâàíèÿ, îñíîâàííîãî íà îáû÷íîì ïðàâå). ×àñòî ïðè-
âîäèòñÿ äîâîä î òîì, ÷òî «íàäåæíûå» àðåíäàòîðû è èõ ñåìüè, ñêîðåå 
âñåãî, âûñåëÿòüñÿ íå áóäóò, òàê êàê çåìëåâëàäåëüöó âðÿä ëè óäàñòñÿ 
íàéòè ëó÷øèõ àðåíäàòîðîâ. Õîòÿ ýòî, âîçìîæíî, è âåðíî â îòíîøå-
íèè íåêîòîðûõ çåìëåâëàäåëüöåâ è àðåíäàòîðîâ, îñîáåííî â ñëó÷à-
ÿõ, êîãäà ïîòåíöèàëüíûõ àðåíäàòîðîâ íå î÷åíü ìíîãî, íî íè÷òî íå 
ãîâîðèò î òîì, ÷òî ïîäîáíàÿ ñèòóàöèÿ ÿâëÿåòñÿ ïîâñåìåñòíîé.

ÂÎÇÎÁÍÎÂËÅÍÈÅ ÄÎÃÎÂÎÐÀ 
3.18 Ñîîáðàæåíèÿ íàäëåæàùåé ïðàêòèêè óêàçûâàþò, ÷òî âìåñòî àâòî-

ìàòè÷åñêîãî ïðèìåíåíèÿ ïîëîæåíèé î âîçîáíîâëåíèè è íåâîç-
îáíîâëåíèè àðåíäíîãî äîãîâîðà ñëåäóåò èçó÷èòü ðÿä ôàêòîðîâ, 
ïîçâîëÿþùèõ ïðèíÿòü ñïðàâåäëèâîå ðåøåíèå. Ïðèâîäèìûå íèæå 
çàìå÷àíèÿ îñíîâàíû íà îáîáùåíèè áûòóþùåé ïðàêòèêè è íå îòíî-
ñÿòñÿ êîíêðåòíî íè ê îäíîé èç ñòðàí èëè ñèòóàöèé. Íî íàäëåæàùàÿ 
ïðàêòèêà â êàæäîé îòäåëüíîé ñòðàíå çàêëþ÷àëàñü áû â îáåñïå÷åíèè 
òîãî, ÷òîáû è ó çåìëåâëàäåëüöåâ, è ó àðåíäàòîðîâ áûëî ÷åòêîå ïðåä-
ñòàâëåíèå îá îñíîâàíèÿõ âîçîáíîâëåíèÿ è ïðîäîëæåíèÿ àðåíäû.

3.19 Îäíèì èç ñîîáðàæåíèé âî ìíîãèõ ñèñòåìàõ ÿâëÿåòñÿ òî, â êàêîé 
ñòåïåíè àðåíäàòîð ñîáëþäàåò îñíîâíûå ïîëîæåíèÿ äîãîâîðà. Åñëè 
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àðåíäàòîð íå âûïîëíÿåò ñâîèõ îáÿçàííîñòåé, òî çåìëåâëàäåëåö 
äîëæåí èìåòü âîçìîæíîñòü âîññòàíàâëèâàòü ñâîå ïðàâî âëàäåíèÿ.

3.20 Åùå îäíî ÷àñòî ïðèâîäèìîå ñîîáðàæåíèå êàñàåòñÿ ïîëîæåíèÿ è 
ïîòðåáíîñòåé çåìëåâëàäåëüöà è åãî ñåìüè. Íåðåäêî ïðèâîäèòñÿ 
óáåäèòåëüíûé äîâîä î òîì, ÷òî çåìëåâëàäåëåö äîëæåí èìåòü ïîë-
íîå ïðàâî íà âîçîáíîâëåíèå ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè 
ïî èñòå÷åíèè ñðîêà äîãîâîðà. Â èíûõ ñëó÷àÿõ ïðèçíàåòñÿ, ÷òî 
çåìëåâëàäåëåö äîëæåí èìåòü âîçìîæíîñòü âîññòàíîâëåíèÿ âëà-
äåíèÿ, åñëè çåìëÿ íåîáõîäèìà îäíîìó èç ÷ëåíîâ åãî ñåìüè, êîòî-
ðûé íàìåðåâàåòñÿ íà÷àòü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííóþ äåÿòåëüíîñòü 
(èëè âåðíóòüñÿ ê íåé). Â Èíäèè ïðåäøåñòâóþùèé ñðîê àðåíäû 
íàçûâàåòñÿ ïåðèîäîì «íåòðóäîñïîñîáíîñòè», â òå÷åíèå êîòîðîãî 
ñëåäóþùåå ïîêîëåíèå ñåìüè çåìëåâëàäåëüöà ãîòîâèòñÿ ê ñåëüñêî-

ÒÅÊÑÒÎÂÀß ÂÑÒÀÂÊÀ 3.4

ÍÀÑËÅÄÎÂÀÍÈÅ Â ÓÃÀÍÄÅ, ÎÑÍÎÂÀÍÍÎÅ ÍÀ ÎÁÛ×ÍÎÌ ÏÐÀÂÅ 

Â íà÷àëå 1900-õ ãîäîâ â ðàéîíå êîëîíèàëüíîé Óãàíäû Áóãàíäå áûëà ïðîâåäåíà 

ðåôîðìà ñèñòåìû çåìëåâëàäåíèÿ, â õîäå êîòîðîé òðàäèöèîííàÿ ñèñòåìà, îñíî-

âàííàÿ íà ïðèíàäëåæíîñòè çåìëè ñòàðåéøèíàì è ïðàâå ÷ëåíîâ îáùèíû îáðà-

áàòûâàòü åå, áûëà çàìåíåíà ñèñòåìîé, ïîõîæåé íà òó, ïðè êîòîðîé èìóùåñòâî 

íàõîäèòñÿ â ñâîáîäíîé ñîáñòâåííîñòè. Â ðåçóëüòàòå ïîÿâèëîñü ïðàâî ñîáñòâåí-

íîñòè, ïðèíàäëåæàùåå ñòàðåéøèíàì, à èõ ñîáñòâåííîñòü ïîëó÷èëà íàçâàíèå 

ôåðì ìàéëî, íà êîòîðûõ, êñòàòè, óæå ðàáîòàëè êðåñòüÿíå. Èì áûëî ïîçâîëåíî 

îñòàâàòüñÿ íà çåìëå, à èõ ñòàòóñ áûë ôàêòè÷åñêè èçìåíåí ñ äåðæàòåëåé òðàäè-

öèîííîãî ïðàâà óçóôðóêòà íà àðåíäàòîðîâ ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè.

Â öåëÿõ ïðåäîòâðàùåíèÿ âûñåëåíèÿ òàêèõ àðåíäàòîðîâ â 1920-õ ãîäàõ áûë ïðè-

íÿò çàêîí, ïðåäîñòàâëÿâøèé îïðåäåëåííûå ãàðàíòèè àðåíäû è óñòàíàâëèâàþ-

ùèé îäíîâðåìåííî ñóììó ðåíòû, êîòîðóþ ñëåäóåò ïëàòèòü, à òàêæå ïðàâà è îáÿ-

çàííîñòè ñòîðîí. Â ðåçóëüòàòå âûñåëåíèå (òîëüêî ïî ðàñïîðÿæåíèþ ñóäà) ìîæåò 

áûòü îáóñëîâëåíî ëèøü ìèíèìàëüíûì ÷èñëîì ïðè÷èí, òàêèõ êàê íåóïëàòà ðåíòû 

â òå÷åíèå òðåõ ëåò. Òàêæå êàê è â ñèñòåìå ïðàâà óçóôðóêòà, ýòî ïðàâî íàñëåäó-

åòñÿ, õîòÿ åãî íåëüçÿ ïðîäàâàòü èëè èíûì îáðàçîì ïåðåäàâàòü áåç ðàçðåøåíèÿ 

âëàäåëüöà. Òàêèì îáðàçîì, âîçíèêøàÿ â ðåçóëüòàòå ñèñòåìà ïðåäñòàâëÿåò ñî-

áîé ñî÷åòàíèå ïðàâ ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè è íîðì è ïðàêòèêè îáû÷íîãî ïðàâà.

(Lastarria-Cornhiel, S. and Melmed-Sanjak, J. 1999. Land tenancy in Asia, Africa and Latin 

America: A look at the past and a view to the future. Working Paper No. 27. Land Tenure 

Center, University of Wisconsin-Madison)
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õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè. Ñëåäóåò òàêæå ïðåäóñìîòðåòü ïðàâî 
çåìëåâëàäåëüöà âîññòàíîâèòü âëàäåíèå çåìëåé äëÿ öåëåé îáúåäè-
íåíèÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ.

3.21 È åùå îäíî ñîîáðàæåíèå êàñàåòñÿ âîïðîñà î òîì, íåîáõîäèìî ëè 
àðåíäàòîðó îñòàâàòüñÿ íà çåìëå, ïîñêîëüêó íà íåé íàõîäèòñÿ åãî 
æèëèùå. Äàííîå ñîîáðàæåíèå ìîæåò îòíîñèòñÿ ê ñëó÷àþ, êîãäà 
âìåñòå ñ çåìëåé àðåíäóåòñÿ òàêæå è æèëîé äîì, êîòîðûé äîëæåí 
áûòü îñâîáîæäåí, åñëè äîãîâîð íå âîçîáíîâëÿåòñÿ. Óñòàíîâëåíèå 
ñâÿçè ìåæäó âîçîáíîâëåíèåì àðåíäíîãî äîãîâîðà è ñóùåñòâîâàíè-
åì æèëèùà àðåíäàòîðà ñòèìóëèðóåò çåìëåâëàäåëüöà ê òîìó, ÷òîáû 
çàïðåùàòü àðåíäàòîðó âîçâîäèòü ïîñòðîéêè, äàæå âðåìåííûå è 
ëåãêèå, è ñíîñèòü òå, êîòîðûå óæå ñóùåñòâóþò. Â ðåçóëüòàòå ïîòðå-
áóåòñÿ øèðîêîå òîëêîâàíèå òåðìèíà «æèëèùå», âêëþ÷àÿ â íåãî íå 
òîëüêî ôèçè÷åñêèå ñòðóêòóðû, íî òàêæå ó÷àñòêè çåìëè, îáåñïå÷è-
âàþùèå åäèíñòâåííûå ñðåäñòâà ê ñóùåñòâîâàíèþ äëÿ àðåíäàòîðà 
è åãî ñåìüè, íåçàâèñèìî îò òîãî, ïðîæèâàþò ëè îíè ôàêòè÷åñêè 
òàì èëè íåò. Åùå îäíî ñîîáðàæåíèå â ïîëüçó àðåíäàòîðà çàêëþ-
÷àåòñÿ â òîì, ÷òî äîãîâîð îá àðåíäå ñëåäóåò âîçîáíîâëÿòü è â òåõ 
ñëó÷àÿõ, åñëè åãî íåâîçîáíîâëåíèå áóäåò ðàññìàòðèâàòüñÿ êàê 
íåñïðàâåäëèâîå èëè ïðèñòðàñòíîå äåéñòâèå.

3.22 Ïðè àíàëèçå âûøåèçëîæåííûõ çàìå÷àíèé ñòàíîâèòñÿ ÿñíî, ÷òî â 
ïîëèòèêå âîçîáíîâëåíèÿ àðåíäíûõ äîãîâîðîâ ñëåäóåò â áîëüøîé 
ìåðå ðóêîâîäñòâîâàòüñÿ ñîîáðàæåíèÿìè áåñïðèñòðàñòíîñòè è 
òåì, ÷òî ñ÷èòàåòñÿ ñïðàâåäëèâûì â îòíîøåíèÿõ ìåæäó çåìëåâëà-
äåëüöåì è àðåíäàòîðîì. Âìåñòå ñ ïðèçíàíèåì ïðèíöèïà òîãî, ÷òî 
çåìëåâëàäåëåö äîëæåí èìåòü âîçìîæíîñòü âîññòàíîâëåíèÿ ñâîåãî 
âëàäåíèÿ, ïðèçíàåòñÿ òàêæå è òî, ÷òî ïðèîðèòåòíîñòü ïîäîáíîãî 
ïðèíöèïà ñëåäóåò ó÷èòûâàòü òîëüêî â êîíêðåòíûõ îáñòîÿòåëü-
ñòâàõ, êîãäà çåìëåâëàäåëüöó èëè ÷ëåíàì åãî ñåìüè òðåáóåòñÿ çåìëÿ 
äëÿ íåïîñðåäñòâåííîé îðãàíèçàöèè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî ïðî-
èçâîäñòâà. Â îñòàëüíûõ ñëó÷àÿõ ìíîãèå ñòðàíû ïðèçíàþò ïðåòåí-
çèè àðåíäàòîðà, æåëàþùåãî îñòàâàòüñÿ íà çåìëå. Íî â ðàçâèòûõ 
ñòðàíàõ, â ÷àñòíîñòè, çåìëåâëàäåëüöû ñòðåìÿòñÿ ïîëó÷èòü äîïîë-
íèòåëüíûå ïðàâà âîññòàíîâëåíèÿ âî âëàäåíèè, ÷òî áîëüøåé ÷àñ-
òüþ âûçâàíî èõ ñòðåìëåíèåì øèðå èñïîëüçîâàòü êîììåð÷åñêèé 
ïîòåíöèàë ïåðåñòðîéêè ñòðóêòóðû ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü 
ïîä äðóãèå âèäû èñïîëüçîâàíèÿ.
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×àñòü 2: Íàäëåæàùàÿ ïðàêòèêà 
çàêëþ÷åíèÿ àðåíäíûõ äîãîâîðîâ

4 Ýëåìåíòû àðåíäíîãî äîãîâîðà 

ÂÂÅÄÅÍÈÅ

4.1 Â ÷àñòè 2 Ðóêîâîäÿùèõ ïðèíöèïîâ ïðèâîäÿòñÿ òèïû ýëåìåíòîâ, 
êîòîðûå ñëåäóåò âêëþ÷àòü â àðåíäíûå äîãîâîðû. Â îñíîâíîì 
àðåíäíûå äîãîâîðû ðàññìàòðèâàþòñÿ â îáùåì ñìûñëå, êàê îíè 
ðàññìàòðèâàëèñü â ÷àñòè 1. Òàêèì îáðàçîì îñíîâíûå ðàçëè÷èÿ 
ìåæäó çåìåëüíûìè èíòåðåñàìè è ëè÷íûìè èíòåðåñàìè, ïðè-
ñóòñòâóþùèå âî ìíîãèõ ñâîäàõ çàêîíîâ, áóäóò áîëüøåé ÷àñòüþ 
îïóùåíû. Õîòÿ â íàñòîÿùåé ãëàâå èñïîëüçóåòñÿ îáùèé ïîäõîä 
ê àðåíäíûì äîãîâîðàì, à íå þðèäè÷åñêèé, òåì íå ìåíåå ñëåäóåò 
ïðèçíàòü, ÷òî â îïðåäåëåííûé ìîìåíò íóæíî áóäåò ïðîâîäèòü 
ðàçëè÷èÿ ìåæäó äîãîâîðàìè è ëèöåíçèÿìè. Â ãëàâå 5 îáñóæäàþòñÿ 
äîïîëíèòåëüíûå èëè èíûå ïîëîæåíèÿ, êîòîðûå èìåþò âàæíîå 
çíà÷åíèå äëÿ ðàçðàáîòêè íàäëåæàùåé ïðàêòèêè, è ïðè ýòîì îñî-
áîå âíèìàíèå óäåëÿåòñÿ äîãîâîðåííîñòÿì îá èñïîëüíîé ðàáîòå, 
ïîñêîëüêó îíè èìåþò âàæíîå çíà÷åíèå â ãëîáàëüíîì ïëàíå. 
Â ãëàâå 6 ïðèâîäÿòñÿ ðåêîìåíäàöèè îòíîñèòåëüíî ðåàëèçàöèè 
àðåíäíûõ äîãîâîðîâ.

4.2 Ñëåäóåò óòî÷íèòü, ÷òî ñîîáðàæåíèÿ, ïðèâîäèìûå â ÷àñòè 2, îòíî-
ñÿòñÿ ê íàäëåæàùåé ïðàêòèêå, êîòîðàÿ âñòðå÷àåòñÿ â îáùåñòâàõ, 
ñîáëþäàþùèõ èëè ñòðåìÿùèõñÿ ñîáëþäàòü ïðàâîâûå íîðìû, è 
ãäå ñòîðîíû ìîãóò çàêëþ÷àòü äîáðîâîëüíûå ñîãëàøåíèÿ îòíîñè-
òåëüíî ñïðàâåäëèâîãî õàðàêòåðà. Òàêàÿ ïðàêòèêà ïîìîãàåò, ñêîðåå, 
ïðîÿñíÿòü äîãîâîðû îá àðåíäå çåìåëü, ñîãëàñîâàííûå ñòîðîíàìè, 
÷åì ñîäåéñòâîâàòü èçìåíåíèþ áàëàíñà ñèë ìåæäó ñòîðîíàìè. Íî 
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äàæå â ñòðàíàõ, ãäå íàðóøåí áàëàíñ ñèë, âíåäðåíèå ðåêîìåíäàöèé 
îá óñòàíîâëåíèè ïðîçðà÷íîñòè ìîæåò ñîäåéñòâîâàòü çàùèòå ïðàâ 
áîëåå ñëàáîé ñòîðîíû.

4.3 Â òåêñòîâîé âñòàâêå 4.1 ïðèâîäÿòñÿ îáùèå ýëåìåíòû íàäëåæàùåé 
ïðàêòèêè çàêëþ÷åíèÿ àðåíäíûõ äîãîâîðîâ. Õîòÿ íåò íåîáõîäèìî-
ñòè âêëþ÷àòü âñå ýòè ýëåìåíòû â êàæäûé äîãîâîð, íî ëþáîå ñåðüåç-
íîå îòêëîíåíèå îò íèõ ìîæåò ïðèâåñòè ê òîìó, ÷òî îïòèìàëüíàÿ 
ýôôåêòèâíîñòü äîãîâîðà îá àðåíäå çåìåëü áóäåò óòðà÷åíà.

ÍÀÇÂÀÍÈß ÑÒÎÐÎÍ
4.4 Ëè÷íîñòü ñòîðîí äîãîâîðà àðåíäû çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî 

íàçíà÷åíèÿ ÿâëÿåòñÿ âàæíåéøèì ýëåìåíòîì, îáåñïå÷èâàþùèì 
îïðåäåëåííóþ ñòåïåíü çàùèòû è îñíîâó, íà êîòîðîé ñòðîèòñÿ 
äîâåðèå ó÷àñòíèêîâ17. Ëè÷íîñòü ñòîðîí òàêæå âàæíà äëÿ ëèö, ðàç-
ðàáàòûâàþùèõ ïîëèòèêó â äàííîì ðåãèîíå. Ñîãëàøåíèÿ ìåæäó 
îòäåëüíûìè çåìëåâëàäåëüöàìè è îòäåëüíûìè àðåíäàòîðàìè íå 
âûçûâàþò íèêàêèõ îñëîæíåíèé â ýòîì ïëàíå, íî íàëè÷èå ñîâìåñò-
íûõ çåìëåâëàäåëüöåâ è ñîâìåñòíûõ àðåíäàòîðîâ ìîæåò ñîçäàâàòü 
îïðåäåëåííûå ïðîáëåìû, êîòîðûå íåîáõîäèìî ðåøàòü. Òàê, åñëè 
ðå÷ü èäåò î ñîâìåñòíûõ âëàäåëüöàõ, òî âëàäåþò ëè îíè âìåñòå âñåé 
ôåðìîé (÷òî ïîçâîëÿåò çàêëþ÷àòü åäèíûé äîãîâîð) èëè êàæäîìó 
èç íèõ ïðèíàäëåæèò ñâîÿ ÷àñòü (òîãäà ôàêòè÷åñêè ïðèõîäèòñÿ 
çàêëþ÷àòü ïîääîãîâîð ñ êàæäûì èç íèõ)? Åñëè íà ôåðìå ðàáîòàþò 

ÒÅÊÑÒÎÂÀß ÂÑÒÀÂÊÀ 4.1

ÍÀÄËÅÆÀÙÀß ÏÐÀÊÒÈÊÀ ÑÅËÜÑÊÎÕÎÇßÉÑÒÂÅÍÍÎÉ ÀÐÅÍÄÛ

• íàçâàíèÿ ñòîðîí 

• äàòà íà÷àëà 

• ñðîê äåéñòâèÿ äîãîâîðà 

• îïèñàíèå ñîáñòâåííîñòè 

• ðåãèñòðàöèÿ äîãîâîðà 

• ïðàâî âëàäåíèÿ àðåíäàòîðà âî âðåìÿ äåéñòâèÿ äîãîâîðà 

• ïðàâà è îáÿçàííîñòè â îòíîøåíèè èñïîëüçîâàíèÿ çåìëè 

• îñíîâíûå ñòàòüè, ñîçäàþùèå îñíîâó äîãîâîðà 

• ðåíòà èëè îïëàòà 

• äîãîâîðåííîñòè î âîçìåùåíèè

• ïðîöåäóðà ðàçðåøåíèÿ êîíôëèêòîâ
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ñîâìåñòíî íåñêîëüêî àðåíäàòîðîâ, òî â ñîîòâåòñòâèè ñ íàäëåæà-
ùåé ïðàêòèêîé ñëåäóåò îáåñïå÷èòü, ÷òîáû äåéñòâèå àðåíäíîãî 
äîãîâîðà ïðîäîëæàëîñü â ñëó÷àå ñìåðòè îäíîãî èç àðåíäàòîðîâ.

4.5 Â îïðåäåëåííûõ ñòðàíàõ ýòîò âîïðîñ ðåøàåòñÿ ïîñðåäñòâîì ïðå-
äîñòàâëåíèÿ íåêîòîðûì ÷ëåíàì ñåìüè îãðàíè÷åííûõ ïðàâ íàñëå-
äîâàíèÿ18. Êàê ïðàâèëî, òàêèå ïðàâà ïðåäîñòàâëÿþòñÿ ñóïðóãàì 
(îáû÷íî æåíå), êîòîðûå ìîãóò îñòàâàòüñÿ íà çåìëå äî îêîí÷àíèÿ 
ñðîêà àðåíäû. Â íåêîòîðûõ ñëó÷àÿõ ýòî ïðàâî ðàñøèðåíî è ïðåä-
óñìàòðèâàåò ïåðåäà÷ó ñóïðóãó èëè ñóïðóãå âñåõ ïðàâ, êîòîðûìè 
ðàñïîëàãàë àðåíäàòîð, óêàçàííûé â äîãîâîðå (ñþäà ìîæåò áûòü 
âêëþ÷åíî, íàïðèìåð, ïðàâî çàêëþ÷åíèÿ íîâîãî èëè ïðîäëåíèÿ 
ñóùåñòâóþùåãî ñðîêà àðåíäû èëè ïîëó÷åíèÿ êîìïåíñàöèè ïî 
èñòå÷åíèè ñðîêà àðåíäû).

ÄÀÒÀ ÍÀ×ÀËÀ È ÑÐÎÊ ÄÅÉÑÒÂÈß ÄÎÃÎÂÎÐÀ 
4.6 Óñòàíîâëåíèå ñîãëàñîâàííîé äàòû íà÷àëà (ñðîêà îêîí÷àíèÿ) 

äîãîâîðà íåîáõîäèìî äëÿ òîãî, ÷òîáû çåìëåâëàäåëåö è àðåíäàòîð 
çíàëè, êîãäà èìåííî îòâåòñòâåííîñòü çà èìóùåñòâî ïåðåõîäèò îò 
îäíîãî èç íèõ ê äðóãîìó. Êðîìå òîãî, âàæíî ñîãëàñîâàòü ïðîäîë-
æèòåëüíîñòü ñðîêà äåéñòâèÿ äîãîâîðà. Ðå÷ü ìîæåò èäòè îá îïðåäå-
ëåííîì ñðîêå (íàïðèìåð, â îäèí ãîä) ñ âîçìîæíîñòüþ ïðîäëåíèÿ 
äîãîâîðà èëè áåç òàêîâîé èëè î ïåðèîäè÷åñêîì ñðîêå (íàïðèìåð, 
ïîìåñÿ÷íîì èëè ãîäè÷íîì), ïðè÷åì íåðåäêî ïðåäóñìàòðèâàåò-
ñÿ çàêëþ÷åíèå äîãîâîðà íà ìèíèìàëüíûé íà÷àëüíûé ñðîê. Â 
îïðåäåëåííûõ ñîãëàøåíèÿõ àðåíäàòîðàì ðàçðåøàåòñÿ îñòàâàòüñÿ 
âî âëàäåíèè çåìëåé ïî èñòå÷åíèè ñðîêà àðåíäû. Äàííîå ïîëîæå-
íèå îôèöèàëüíî çàêðåïëåíî â íåêîòîðûõ ñèñòåìàõ ïîñðåäñòâîì 
ââåäåíèÿ ôîðìàëüíîé ïðîöåäóðû ïðîäëåíèÿ ñðîêà àðåíäû ïóòåì 
ñîãëàñîâàíèÿ (èëè ïðåäïèñàíèÿ).

4.7 Õîòÿ ïðîäîëæèòåëüíîñòü ñðîêà äåéñòâèÿ äîãîâîðà ìîæåò ðåãó-
ëèðîâàòüñÿ çàêîíîì è ïîäâåðãàòüñÿ êîíòðîëþ (ñì. ÷àñòü 3), íî 
â ñîîòâåòñòâèè ñ íàäëåæàùåé ïðàêòèêîé íåîáõîäèìî âî âñåõ 
ñëó÷àÿõ ñîãëàñîâûâàòü ïðîäîëæèòåëüíîñòü ñðîêà äåéñòâèÿ äîãî-
âîðà ñ ïðåäñêàçóåìûìè ðåçóëüòàòàìè, êîòîðûå äîëæíî ïðèíåñòè 
ñîãëàøåíèå19. Çäåñü ðå÷ü ìîæåò èäòè î òèïå êóëüòóð, êîòîðûå 
ïðåäñòîèò âûðàùèâàòü. Òîãäà êàê, íàïðèìåð, ïîëíûé âåãåòàòèâ-
íûé öèêë ðîñòà íåêîòîðûõ îâîùåé ìîæåò áûòü 2-3 ìåñÿöà, òî äëÿ 
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âûðàùèâàíèÿ êîêîñîâûõ ïàëüì ñëåäóåò çàêëþ÷àòü äîãîâîð ñðîêîì 
ïî êðàéíåé ìåðå íà 50 ëåò. Òî÷íî òàêæå ïðîäîëæèòåëüíîñòü ñðîêà 
äåéñòâèÿ äîãîâîðà ìîæåò áûòü ñâÿçàíà ñ ñåìåéíûìè ïîòðåáíîñòÿ-
ìè, òàêèìè, íàïðèìåð, êàê ñðîêè, íåîáõîäèìûå äëÿ òîãî, ÷òîáû 
ñëåäóþùåå ïîêîëåíèå â ñåìüå çåìëåâëàäåëüöà ñìîãëî ïðèñòóïèòü 
ê ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè.

ÎÏÈÑÀÍÈÅ ÑÎÁÑÒÂÅÍÍÎÑÒÈ 
4.8 Æåëàòåëüíî, ÷òîáû âî âñåõ ñëó÷àÿõ ïðåäñòîÿùåé àðåíäû ñîá-

ñòâåííîñòè, îíà áûëà ÷åòêî è òî÷íî îïèñàíà. Â ñëó÷àå àðåíäû íà 
åæåãîäíîé îñíîâå íåáîëüøîãî ó÷àñòêà çåìëè, ïðåäíàçíà÷àåìîãî 
äëÿ âûïàñà ñêîòà, îáû÷íî áûâàåò äîñòàòî÷íî çàêëþ÷èòü óñòíîå 
ñîãëàøåíèå20 (íàñòîÿòåëüíîå òðåáîâàíèå çàêëþ÷èòü ïèñüìåí-
íîå ñîãëàøåíèå î òàêèõ íåçíà÷èòåëüíûõ òðàíñàêöèÿõ áóäåò â 
áîëüøèíñòâå ñëó÷àåâ ïîëíîñòüþ ïðîòèâîðå÷èòü óñòàíîâèâøåéñÿ 
ïðàêòèêå è áóäåò ÷ðåçìåðíî áþðîêðàòè÷åñêèì). Íî, íåçàâèñèìî 
îò òîãî, çàêëþ÷àåòñÿ ëè ïèñüìåííîå ñîãëàøåíèå èëè íåò, ñëåäóåò 
óïîìÿíóòü î òîì, êàê îïðåäåëÿåòñÿ ïëîùàäü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. 
Â ñëó÷àå áîëåå äîëãîñðî÷íûõ ñîãëàøåíèé, àðåíäû áîëåå êðóïíûõ 
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ èëè çåìëè è ñòðîåíèé ïðåäïî÷òèòåëüíî ïðè-
ëàãàòü ê ñîãëàøåíèþ ïëàí è ïèñüìåííîå îïèñàíèå ñîáñòâåííîñòè. 
Äàííûå äîêóìåíòû íå òîëüêî îòðàæàþò, ÷òî âêëþ÷åíî â ñîãëàøå-
íèå, à ÷òî íå âêëþ÷åíî, íî è ìîãóò ñëóæèòü îñíîâîé äëÿ çàêëþ÷å-
íèÿ äàëüíåéøèõ ñîãëàøåíèé è äîãîâîðîâ.

ÐÅÃÈÑÒÐÀÖÈß ÄÎÃÎÂÎÐÀ
4.9 Õîòÿ êîíòðàêòû íà âëàäåíèå ñîáñòâåííîñòüþ ìîãóò áûòü è çà÷àñòóþ 

áûâàþò óñòíûìè, â ðàìêàõ íàäëåæàùåé ïðàêòèêè òðåáóåòñÿ îáå-
ñïå÷èâàòü ïèñüìåííóþ ðåãèñòðàöèþ áîëåå äîëãîñðî÷íûõ ñîãëàøå-
íèé. Â Äàíèè, íàïðèìåð, âñå äîãîâîðû àðåíäû çåìåëü ñåëüñêîõî-
çÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ äîëæíû áûòü ñîñòàâëåíû â ïèñüìåííîé 
ôîðìå ñ êîíêðåòíûì óêàçàíèåì ñóììû ðåíòû è ïðîäîëæèòåëüíîñòè 
ñðîêà äåéñòâèÿ ñîãëàøåíèÿ21. Àíàëîãè÷íàÿ ñèòóàöèÿ ñóùåñòâóåò 
â Ãåðìàíèè22. Êðîìå òîãî, â íåêîòîðûõ ñòðàíàõ òàêèå ïèñüìåííûå 
ñîãëàøåíèÿ äîëæíû áûòü ïðåäñòàâëåíû â îïðåäåëåííîì ñòèëå è 
ôîðìå èëè ñêðåïëåíû þðèäè÷åñêîé ïå÷àòüþ. Íàïðèìåð, òðàäèöè-
îííûå àðåíäàòîðû â Áîòñâàíå ïîëó÷àþò â âèäå ïîäòâåðæäåíèÿ ñâîèõ 
ïðàâ Ñåðòèôèêàò ïðåäîñòàâëåíèÿ íàäåëîâ òðàäèöèîííîé çåìëè. Â 
èíûõ ñëó÷àÿõ ïèñüìåííûé âàðèàíò ñîãëàøåíèÿ ïðèäàåò îïðåäåëåí-
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íîñòü è ÿñíîñòü óñòíîìó ñîãëàøåíèþ. Åñëè ðå÷ü èäåò î áîëåå äîëãî-
ñðî÷íûõ ñîãëàøåíèÿõ, òî áûëî áû æåëàòåëüíî ââåñòè îáÿçàòåëüíóþ 
ðåãèñòðàöèþ äîãîâîðà îá àðåíäå (ñì. ÷àñòü 3). Âî ìíîãèõ ñòðàíàõ 
ðåãèñòðàöèè ïîäëåæàò òîëüêî äîëãîñðî÷íûå äîãîâîðû îá àðåíäå, 
íàïðèìåð, òå, ÷òî çàêëþ÷àþòñÿ ñðîêîì íà 20 ëåò èëè áîëåå.

ÏÐÀÂÀ È ÎÁßÇÀÍÍÎÑÒÈ Â ÎÒÍÎØÅÍÈÈ 
ÈÑÏÎËÜÇÎÂÀÍÈß ÇÅÌËÈ

4.10 Ñòåïåíü ïðåäîñòàâëåíèÿ àðåíäàòîðàì èñêëþ÷èòåëüíûõ ïðàâ âëàäå-
íèÿ ñîáñòâåííîñòüþ ÿâëÿåòñÿ îäíèì èç êëþ÷åâûõ îïðåäåëÿþùèõ 
ýëåìåíòîâ àðåíäíûõ äîãîâîðîâ è ëèöåíçèé. Â ñëó÷àå çàêëþ÷åíèÿ 
äîãîâîðà î ïðåäîñòàâëåíèè çåìåëü â àðåíäó â ïîëíîì îáú¸ìå îæèäà-
åòñÿ, ÷òî àðåíäàòîðó áóäåò ïðåäîñòàâëåíî ïðàâî ïîëíîãî è èñêëþ÷è-
òåëüíîãî âëàäåíèÿ. Ýòî îçíà÷àåò, ÷òî çåìëåâëàäåëüöó ïðèäåòñÿ, âîç-
ìîæíî, ñäåëàòü äëÿ ñåáÿ êîíêðåòíûå îãîâîðêè îòíîñèòåëüíî äîñòóïà 
ê çåìëå, íàïðèìåð, îñòàâèâ çà ñîáîé ïðàâî ïåðèîäè÷åñêîãî èíñïåê-
òèðîâàíèÿ ñîáñòâåííîñòè. Ïåðèîäè÷íîñòü èíñïåêöèé áóäåò çàâèñåòü 
îò òèïà ñîáñòâåííîñòè è âèäà åå èñïîëüçîâàíèÿ. Ïðîâåäåíèå èíñïåê-
öèè ìîæíî ïðèóðî÷èòü êî âðåìåíè ïîäãîòîâêè åæåãîäíîãî îò÷åòà 
î ñîñòîÿíèè ñîáñòâåííîñòè, ïðåäóñìîòðåííîãî â äîãîâîðå. Òî÷íî 
òàêæå, åñëè íà çåìëåâëàäåëüöå ëåæàò êîíêðåòíûå îáÿçàòåëüñòâà 
ïî òåõîáñëóæèâàíèþ èëè ðåìîíòó, òî ñëåäóåò îãîâîðèòü åãî ïðàâî 
äîñòóïà äëÿ âûïîëíåíèÿ ýòèõ îáÿçàííîñòåé. Â òàêîì ñëó÷àå àðåíäà-
òîð ìîæåò èñêëþ÷àòü âñå îñòàëüíûå îãîâîðêè, âûñòóïàÿ â ôóíêöèè 
ïîëíîïðàâíîãî âëàäåëüöà ñîáñòâåííîñòè. Êðîìå òîãî, ÷òî â äàííîé 
ñèòóàöèè àðåíäàòîð ïåðåíèìàåò îò çåìëåâëàäåëüöà ïðîèçâîäñòâåí-
íûå îáÿçàííîñòè, îí òàêæå ïîëó÷àåò ìàêñèìàëüíóþ óïðàâëåí÷åñêóþ 
ñâîáîäó, âêëþ÷àÿ âîçìîæíîñòü ó÷ðåæäåíèÿ âòîðîñòåïåííûõ ïðàâ, 
òàêèõ êàê ëèöåíçèè è (èíîãäà) ñóáàðåíäà, äëÿ ïðèâëå÷åíèÿ ê ðàáîòå 
íà àðåíäîâàííîé çåìëå ïîäðÿä÷èêîâ è äðóãèõ ñïåöèàëèñòîâ. 

4.11 Äåðæàòåëü ëèöåíçèè íå ïîëó÷àåò òàêèõ èñêëþ÷èòåëüíûõ ïðàâ. 
Åìó, ñêîðåå, ïðåäîñòàâëÿåòñÿ ðàçðåøåíèå çàíèìàòüñÿ îïðåäåëåí-
íîé äåÿòåëüíîñòüþ íà çåìëå (íàïðèìåð, îáðàáîòêîé ïî÷âû èëè 
âûïàñîì ñêîòà), òîãäà êàê âñå ïðîèçâîäñòâåííûå ïðàâà è îòâåò-
ñòâåííîñòü ëåæàò íà çåìëåâëàäåëüöå. Ïîýòîìó â ñëó÷àå âûäà÷è 
ëèöåíçèè çåìëåâëàäåëüöó íå íóæíî îãîâàðèâàòü ïðàâî äîñòó-
ïà èëè äðóãèå þðèäè÷åñêèå òðåáîâàíèÿ, ïîñêîëüêó äåðæàòåëþ 
ëèöåíçèè íå ïåðåäàþòñÿ ïîëíûå þðèäè÷åñêèå ïðàâà íà âëàäåíèå.
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4.12 Íàäëåæàùàÿ ïðàêòèêà â îòíîøåíèè àðåíäàòîðîâ çàêëþ÷àåòñÿ 
â òîì, ÷òîáû îáåñïå÷èâàòü èì â îïðåäåëåííûõ ðàìêàõ ñâîáîäó 
âûáîðà â ïëàíå âîçäåëûâàíèÿ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ êóëüòóð. 
Ñëåäóåò ïðèçíàòü, ÷òî òàêàÿ ñâîáîäà, îñîáåííî â ðàìêàõ êðàòêîñ-
ðî÷íûõ ñîãëàøåíèé, îñòàåòñÿ áîëüøåé ÷àñòüþ áëàãèì ïîìûñëîì 
âî ìíîãèõ ñòðàíàõ ìèðà. Â òåêñòîâîé âñòàâêå 4.2 ïðèâîäèòñÿ 
îïèñàíèå òîãî, êàê ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûå ðàáî÷èå-àðåíäàòîðû â 
Êîëóìáèè áîðîëèñü çà ïðàâà èñïîëüçîâàíèÿ ñîáñòâåííîé çåìëè è 
îòñòîÿëè ÷àñòü òàêèõ ïðàâ.

ÏÐÀÂÎ ÐÀÑÒÎÐÆÅÍÈß ÄÎÃÎÂÎÐÀ 
4.13 Ïðè ðàññìîòðåíèè âîïðîñà î ïðîäîëæèòåëüíîñòè ñîãëàøåíèÿ îáå 

ñòîðîíû äîëæíû ïðåäóñìàòðèâàòü ñîáëþäåíèå ñðîêîâ åãî èñïîë-
íåíèÿ. Â ñëó÷àÿõ ãîäè÷íîãî èëè îòíîñèòåëüíî êîðîòêîãî ñðîêà 
äîãîâîðà îá àðåíäå ïðîáëåì îáû÷íî íå âîçíèêàåò. Ïðè áîëåå 
äëèòåëüíûõ ñðîêàõ ìîãóò, îäíàêî, âîçíèêàòü îáñòîÿòåëüñòâà, ïðè 
êîòîðûõ çåìëåâëàäåëåö, âîçìîæíî, ïîæåëàåò âîññòàíîâèòü ñâîå 
ïðàâî âëàäåíèÿ (âñëåäñòâèå áàíêðîòñòâà, íàïðèìåð, èëè íåîá-

ÒÅÊÑÒÎÂÀß ÂÑÒÀÂÊÀ 4.2

ÑÂÎÁÎÄÀ ÂÎÇÄÅËÛÂÀÍÈß Ñ/Õ ÊÓËÜÒÓÐ ÁÅÇÇÅÌÅËÜÍÛÌÈ 

ÊÐÅÑÒÜßÍÀÌÈ Â ÊÎËÓÌÁÈÈ

Áåççåìåëüíûå êðåñòüÿíå, íàçûâàåìûå â Êîëóìáèè vivientes, æèëè è ðàáîòàëè 

íà ãàñèåíäàõ, ïîëó÷àÿ âçàìåí íåáîëüøîé ó÷àñòîê çåìëè, íà êîòîðîì îíè âûðà-

ùèâàëè ñîáñòâåííûé óðîæàé. Âíà÷àëå ýòè êðåñòüÿíå ðàñïîëàãàëè ëèøü ñàìûì 

ìèíèìàëüíûì êîíòðîëåì íàä ýòèì íàäåëîì, íî îíè ïîñòåïåííî îáðåëè íåêîòî-

ðûå ïðàâà, ïðåäîñòàâëåííûå èì â ðåçóëüòàòå ðÿäà ïðèíÿòûõ çàêîíîäàòåëüíûõ 

ìåð. Ïî Çàêîíó ¹ 200 îò 1944 ãîäà è Øåñòîìó çàêîíó îò 1975 ãîäà êðåñòüÿíå 

ïîëó÷èëè ïðàâî íà ìèíèìàëüíûå íàäåëû çåìëè â 0,5 ãà, ïðàâî íåîãðàíè÷åííîãî 

èñïîëüçîâàíèÿ ýòîé çåìëè (÷òî ïîçâîëèëî èì âûðàùèâàòü íà íåé è êîôåéíûå 

äåðåâüÿ, è ïèùåâûå êóëüòóðû), ïðàâî ïîëíîé ñîáñòâåííîñòè íà ñâîé óðîæàé áåç 

ïåðåäà÷è îïðåäåëåííîé åãî ÷àñòè çåìëåâëàäåëüöó è ïðàâî ïîëó÷åíèÿ êîìïåí-

ñàöèè çà óëó÷øåíèå êà÷åñòâà çåìåëü. Òîãäà êàê ïðàâà êðåñòüÿí íà ýòè çåìåëüíûå 

íàäåëû áûëè óïðî÷åíû, çåìëåâëàäåëüöû áåç îñîáîãî ýíòóçèàçìà ñòàëè îòíî-

ñèòüñÿ ê ýòîé ñèñòåìå, ïðåäïî÷èòàÿ èìåòü äåëî ñ èñïîëüùèêàìè, ÷üè êîíòðàêòû 

ïðîùå ðàñòîðãàòü.

(Raymond, P. 1986. “La aparcería en las haciendas charaleñas.” Cuadernos de agroindustria 

y economía rural 17(2): 105-156).
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õîäèìîñòè àðåíäàòîðà ïåðåìåñòèòüñÿ íà áîëüøóþ èëè ìåíüøóþ 
ôåðìó èëè ó÷àñòîê çåìëè). Â äîãîâîð ìîæåò áûòü âíåñåíî ïîëî-
æåíèå, ó÷èòûâàþùåå äàííûå îáñòîÿòåëüñòâà, êîòîðîå äîïóñêàåò 
ðàñòîðæåíèå äîãîâîðà îáåèìè ñòîðîíàìè â êîíêðåòíî óêàçàííûõ 
ñëó÷àÿõ è ïî êîíêðåòíî ïåðå÷èñëåííûì ïðè÷èíàì. Íàïðèìåð, 
â Áîòñâàíå ïîëîæåíèå î ïðåäîñòàâëåíèè íàäåëîâ òðàäèöèîííîé 
çåìëè ìîæåò áûòü ðàñòîðãíóòî çåìëåâëàäåëüöåì ïðîòèâ âîëè 
àðåíäàòîðà òîëüêî â ÷åòûðåõ êîíêðåòíûõ ñëó÷àÿõ23:

• íåñîáëþäåíèå àðåíäàòîðîì îãðàíè÷åíèé, óêàçàííûõ â äîãî-
âîðå îá àðåíäå; 

• íåñàíêöèîíèðîâàííîå èçìåíåíèå âèäîâ èñïîëüçîâàíèÿ èëè 
ïîëüçîâàòåëÿ;

• íåèñïîëüçîâàíèå çåìëè â òå÷åíèå çíà÷èòåëüíîãî ïåðèîäà âðå-
ìåíè; èëè

• ïîòðåáíîñòü â çåìëå äëÿ îáåñïå÷åíèÿ ãîñóäàðñòâåííûõ èíòå-
ðåñîâ, â òîì ÷èñëå â öåëÿõ ïåðåðàñïðåäåëåíèÿ çåìåëü. 

ÎÑÍÎÂÍÛÅ ÑÒÀÒÜÈ, ÑÎÇÄÀÞÙÈÅ ÎÑÍÎÂÓ ÄÎÃÎÂÎÐÀ
4.14 Íåçàâèñèìî îò òèïà àðåíäíîãî äîãîâîðà, íåîáõîäèìî âî âñåõ 

ñëó÷àÿõ îïðåäåëÿòü åãî îñíîâó, èçëàãàåìóþ â ðÿäå ñòàòåé èëè äîãî-
âîðåííîñòåé. Ïåðå÷åíü âîçìîæíûõ ñòàòåé, êàñàþùèõñÿ àðåíäû, 
áóäåò âíóøèòåëüíûì. Íî îáû÷íî èñïîëüçóþòñÿ òå èç íèõ, êîòî-
ðûå îòíîñÿòñÿ ê ñîäåðæàíèþ çåìåëü è îáåñïå÷åíèþ òîãî, ÷òîáû 
çåìëÿ áûëà âîçâðàùåíà â òàêîì æå ñîñòîÿíèè ïî èñòå÷åíèè ñðîêà 
àðåíäû, ïðîâåäåíèþ ðàáîò, ñâÿçàííûõ ñ óëó÷øåíèåì îáúåêòà 
àðåíäû, çàïðåùåíèþ ïåðåóñòóïêè èëè ïåðåäà÷è â ñóáàðåíäó çåìëè 
èëè èìóùåñòâà áåç ðàçðåøåíèÿ çåìëåâëàäåëüöà è óïëàòå íàëîãîâ. 
Òèïû è ôîðìû ñòàòåé ëèöåíçèé ìîãóò áûòü ñàìûìè ðàçíûìè, 
ïîñêîëüêó ñîáñòâåííîñòü íå ïåðåäàåòñÿ äåðæàòåëþ ëèöåíçèè â 
èñêëþ÷èòåëüíîå âëàäåíèå. Èíòåðåñíî îòìåòèòü, ÷òî îòìåíà ãîñó-
äàðñòâåííîãî ðåãóëèðîâàíèÿ àðåíäû â Àíãëèè è Óýëüñå ïðèâåëà ê 
òîìó, ÷òî â íîâûå àðåíäíûå äîãîâîðû øèðîêî âêëþ÷àþòñÿ òðåáî-
âàíèÿ îá îõðàíå îêðóæàþùåé ñðåäû24.

ÑÒÀÒÜÈ, ÎÒÍÎÑßÙÈÅÑß Ê ÑÎÄÅÐÆÀÍÈÞ ÇÅÌÅËÜ 
4.15 Õîòÿ â äîãîâîðå ìîæåò áûòü ïðåäóñìîòðåíà ñòàòüÿ èëè èíàÿ ôîðìà 

äîãîâîðåííîñòè î ïîääåðæàíèè çåìëè â õîðîøåì ñîñòîÿíèè, 
íàäëåæàùàÿ ïðàêòèêà, îñîáåííî â ñëó÷àÿõ àðåíäû ôåðì, ïðåä-
óñìàòðèâàåò òàêæå ïîëíîå ðàñïðåäåëåíèå îáÿçàííîñòåé ïî òåõîá-
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ñëóæèâàíèþ è ðåìîíòó ìåæäó çåìëåâëàäåëüöåì è àðåíäàòîðîì. 
Ïîäðîáíîñòè òàêîãî ðàñïðåäåëåíèÿ îáÿçàííîñòåé áóäóò çàâèñåòü 
îò ñðîêà è ïðî÷èõ óñëîâèé àðåíäíîãî äîãîâîðà, ïðè òîì, ÷òî â 
áîëåå äîëãîñðî÷íûõ äîãîâîðàõ áîëüøå îáÿçàííîñòåé íàëàãàåòñÿ 
íà àðåíäàòîðà. Òàêèå ñòàòüè ñëåäóåò âêëþ÷àòü â ñîãëàøåíèå, äàæå 
åñëè îíî êàñàåòñÿ ëèøü íåáîëüøîãî ó÷àñòêà çåìëè, òàê êàê äàæå â 
ýòèõ ñëó÷àÿõ íåîáõîäèìî ñëåäèòü çà ñîñòîÿíèåì äðåíàæíûõ êàíà-
ëîâ è ìåæåé.

4.16 Õàðàêòåð è ïðîäîëæèòåëüíîñòü äîãîâîðà î ïðåäîñòàâëåíèè â 
àðåíäó çåìåëü è ôåðìû â ïîëíîì îáú¸ìå ìîãóò ïðåäóñìàòðèâàòü 
âûïîëíåíèå àðåíäàòîðàìè áîëüøåé ÷àñòè ðàáîò ïî òåõíè÷åñêîìó 
îáñëóæèâàíèþ. Íî íåðåçîííî è âîïðåêè íàäëåæàùåé ïðàêòèêå 
îæèäàòü, ÷òî îíè áóäóò ïðîâîäèòü ðåìîíò çäàíèé ñóùåñòâóþùåé 
ñòðóêòóðû èëè äðóãîé íåäâèæèìîñòè25. Õîòÿ îáùåãî ïðåäïèñàíèÿ 
íå ñóùåñòâóåò, íî íàäëåæàùåé ïðàêòèêîé â äàííîì ñëó÷àå áóäåò 
ñîõðàíåíèå ñóùåñòâóþùåãî ðàçäåëåíèÿ îáÿçàííîñòåé ìåæäó çåì-
ëåâëàäåëüöåì è àðåíäàòîðîì, ïðè òîì, ÷òî çåìëåâëàäåëåö áóäåò 
ñëåäèòü çà çäàíèÿìè ñóùåñòâóþùåé ñòðóêòóðû, à àðåíäàòîð áóäåò 
çàíèìàòüñÿ òåõîáñëóæèâàíèåì âíóòðåííåãî èíâåíòàðÿ è îáîðóäî-
âàíèÿ.

ÑÒÀÒÜÈ Î ÂÎÇÂÐÀÙÅÍÈÈ ÇÅÌËÈ Â ÒÀÊÎÌ ÆÅ 
ÑÎÑÒÎßÍÈÈ ÏÎ ÈÑÒÅ×ÅÍÈÈ ÑÐÎÊÀ ÀÐÅÍÄÛ

4.17 Êàêèì áû íè áûëî ðàñïðåäåëåíèå îáÿçàííîñòåé ïî òåõîáñëóæè-
âàíèþ ìåæäó çåìëåâëàäåëüöåì è àðåíäàòîðîì, âî âñå àðåíäíûå 
äîãîâîðû ñëåäóåò âêëþ÷àòü ñòàòüþ î âîçâðàùåíèè àðåíäàòîðîì 
çåìëè â õîðîøåì ñîñòîÿíèè. Ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî â ïîäîáíûõ 
ñòàòüÿõ ðå÷ü ÷àñòî èäåò î «õîðîøåì ñîñòîÿíèè», à íå î ñîñòîÿíèè 
íà ìîìåíò àðåíäû. Ýòî îáúÿñíÿåòñÿ òåì, ÷òî â ðàìêàõ ìíîãèõ 
ïðàâîâûõ þðèñäèêöèé ñòàòüè î ñîõðàíåíèè çåìëè â õîðîøåì 
ñîñòîÿíèè ïðåäóñìàòðèâàþò òàêæå ïðèâåäåíèå åå ñíà÷àëà â õîðî-
øåå ñîñòîÿíèå. 

4.18 Äëÿ èñïîëíåíèÿ äàííîé ñòàòüè â îòíîøåíèè íåáîëüøîãî ó÷àñòêà 
çåìëè èëè êðàòêîñðî÷íîãî ñîãëàøåíèÿ ìîæåò áûòü äîñòàòî÷íî 
óñòíîé äîãîâîðåííîñòè. Â îòíîøåíèè àðåíäû áîëåå êðóïíûõ 
çåìåëüíûõ íàäåëîâ, ïîëíîñòüþ âñåé ôåðìû è çàêëþ÷åíèÿ áîëåå 
äîëãîñðî÷íîãî ñîãëàøåíèÿ íàäëåæàùàÿ ïðàêòèêà ïðåäóñìàòðè-
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âàåò ñîñòàâëåíèå ïîëíîãî îò÷åòà î ôèçè÷åñêîì ñîñòîÿíèè ñîá-
ñòâåííîñòè íà ìîìåíò ïðåäîñòàâëåíèÿ åå â àðåíäó. Õîòÿ ïëîõîå 
ïåðâîíà÷àëüíîå ñîñòîÿíèå ñîáñòâåííîñòè íå áóäåò îïðàâäàíèåì 
íåñïîñîáíîñòè àðåíäàòîðà âåðíóòü åå â õîðîøåì ñîñòîÿíèè ïî 
èñòå÷åíèè ñðîêà àðåíäû, ñëåäóåò âñåãäà ëîãè÷åñêè îïðåäåëÿòü, 
÷òî ìîæåò áûòü äåéñòâèòåëüíî äîñòèãíóòî â ëþáîé îïðåäåëåííûé 
îòðåçîê âðåìåíè. Ïîñòîÿííîå âåäåíèå çàïèñåé î ñîñòîÿíèè îáú-
åêòà àðåíäû îáëåã÷àåò ýòó çàäà÷ó. Êðîìå òîãî, ñòàíäàðòû ðåìîíò-
íûõ ðàáîò äîëæíû áûòü ïðèåìëåìû ñ òî÷êè çðåíèÿ ñòàíäàðòîâ, 
ñóùåñòâóþùèõ â äàííîì ðàéîíå. Ñëåäóåò åùå ðàç ïîä÷åðêíóòü, 
÷òî âåäåíèå çàïèñåé î ñîñòîÿíèè îáúåêòà àðåíäû ñîäåéñòâóåò ïðî-
âåäåíèþ òàêîãî ñîïîñòàâëåíèÿ. 

ÑÒÀÒÜÈ Î ÏÐÎÂÅÄÅÍÈÈ ÐÀÁÎÒ, ÑÂßÇÀÍÍÛÕ Ñ 
ÓËÓ×ØÅÍÈÅÌ ÎÁÚÅÊÒÀ ÀÐÅÍÄÛ, ÈËÈ ÎÁ ÈÇÌÅÍÅÍÈÈ 
ÂÈÄÀ ÈÑÏÎËÜÇÎÂÀÍÈß

4.19 Êðîìå îïðåäåëåíèÿ ñîîòâåòñòâóþùèõ îáÿçàííîñòåé ïî òåõîáñëó-
æèâàíèþ è ðåìîíòó, â íàäëåæàùåé ïðàêòèêå ïðåäóñìàòðèâàåòñÿ 
îáåñïå÷åíèå òîãî, ÷òîáû àðåíäàòîð íå ïðîâîäèë íèêàêèõ ïåðåìåí 
èëè èçìåíåíèé âèäîâ èñïîëüçîâàíèÿ áåç ïðÿìîãî ñîãëàñèÿ çåì-
ëåâëàäåëüöà. Â äàííóþ ñòàòüþ, âîçìîæíî, ïîíàäîáèòñÿ âêëþ÷èòü 
îãîâîðêè, íàïðèìåð, äëÿ óñòðîéñòâà îãðàæäåíèé îò ñêîòà âîêðóã 
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. 

ÔÈÍÀÍÑÎÂÀß ÎÒÂÅÒÑÒÂÅÍÍÎÑÒÜ ÇÀ ÐÅÑÓÐÑÛ 
ÑÎÂÌÅÑÒÍÎÃÎ ÈÑÏÎËÜÇÎÂÀÍÈß

4.20 Â áîëåå äîëãîñðî÷íûõ ñîãëàøåíèÿõ, â ÷àñòíîñòè, êîãäà îáúåêò 
àðåíäû ïåðåäàåòñÿ àðåíäàòîðó â èñêëþ÷èòåëüíîå âëàäåíèå, çåìëåâ-
ëàäåëüöó, âîçìîæíî, ïîíàäîáèòñÿ âêëþ÷èòü ïóíêò î ïåðåäà÷å ôóíê-
öèé ïî îïëàòå ðàçëè÷íûõ ïëàòåæåé, ñâÿçàííûõ ñ èñïîëüçîâàíèåì 
ñîáñòâåííîñòè è âëàäåíèåì åþ. Â ÷èñëî òàêèõ ïëàòåæåé ìîãóò âõî-
äèòü ìåñòíûå íàëîãè è ñáîðû (êàê, íàïðèìåð, íàëîã íà âîäó), ÷àñòü 
ñòîèìîñòè ýêñïëóàòàöèîííûõ ðàñõîäîâ, ñâÿçàííûõ ñ ðåñóðñàìè 
ñîâìåñòíîãî èñïîëüçîâàíèÿ (íàïðèìåð, ïîäñîáíûå äîðîãè è êàíà-
ëèçàöèÿ) è äîñòàòî÷íûé ñòðàõîâîé âçíîñ äëÿ ñòðàõîâàíèÿ îò óáûò-
êîâ, ïðè÷èí¸ííûõ îãí¸ì, âîðîâñòâîì, è äðóãèõ óáûòêîâ. Ñëåäóåò 
åùå ðàç ïîä÷åðêíóòü, ÷òî õàðàêòåð è ìàñøòàá òàêîé ñîâìåñòíîé 
îòâåòñòâåííîñòè áóäóò çàâèñåòü êàê îò õàðàêòåðà àðåíäóåìîé çåìëè, 
òàê è îò îæèäàåìîé ïðîäîëæèòåëüíîñòè ñîãëàøåíèÿ.
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ÐÅÍÒÀ ÈËÈ ÏÐÎ×ÈÅ ÂÈÄÛ ÎÏËÀÒÛ 
4.21 Âàæíî, ÷òîáû àðåíäàòîð ïëàòèë çåìëåâëàäåëüöó ðåíòó èëè âûäà-

âàë èíóþ êîìïåíñàöèþ (êàê, íàïðèìåð, ÷àñòü óðîæàÿ èëè ïðî÷åé 
ïðîäóêöèè). Ôàêòè÷åñêèé îáúåì êîìïåíñàöèè ìîæåò áûòü íåèç-
âåñòåí íà ìîìåíò âñòóïëåíèÿ ñîãëàøåíèÿ â ñèëó (êàê, íàïðèìåð, 
â ñëó÷àå äîëè ïðîäóêöèè â ðàìêàõ ñîãëàøåíèÿ îá èçäîëüíîì ñåëü-
ñêîì õîçÿéñòâå). Òåì íå ìåíåå â àðåíäíîì äîãîâîðå ñëåäóåò ÷åòêî 
îïðåäåëÿòü ñïîñîáû ðàñ÷åòà êîìïåíñàöèè è ñðîêè åå âûïëàòû (â 
òåêñòîâîé âñòàâêå 4.3 ïðèâîäèòñÿ ïðèìåð Íèãåðèè). 

4.22 Ãëàâíûé ôàêòîð, êîòîðûé ñëåäóåò ó÷èòûâàòü ïðè óñòàíîâëå-
íèè îáúåìîâ êîìïåíñàöèè, çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî êîìïåíñàöèÿ 
äîëæíà áûòü îïðåäåëåíà ÷åòêî è áåçîøèáî÷íî. Ïðè ýòîì íå ñëå-
äóåò èñêëþ÷àòü èç äîãîâîðîâ òàêèå íåäåíåæíûå ýëåìåíòû, êàê 
ñóùåñòâóþùèå òðàäèöèîííûå äîãîâîðåííîñòè î âçàèìîïîìîùè, 
çàêëþ÷åíèå êîòîðûõ ÿâëÿåòñÿ ðàñïðîñòðàíåííîé ïðàêòèêîé âî 
ìíîãèõ ñòðàíàõ. Íî âîò ÷òî ñëåäóåò óñòðàíÿòü èç àðåíäíûõ äîãîâî-
ðîâ, òàê ýòî ýêñïëóàòàòîðñêèå ìåõàíèçìû, ïîñðåäñòâîì êîòîðûõ 
àðåíäàòîðû è ÷ëåíû èõ ñåìåé îáåñïå÷èâàþò «íåóòî÷í¸ííûå» ýëå-
ìåíòû ðåíòû, òàêèå êàê íåîïëà÷èâàåìûé òðóä.

4.23 Êðîìå óñòàíîâëåíèÿ îáúåìà è äàòû âûïëàòû êîìïåíñàöèè, âîç-
ìîæíî, ïîíàäîáèòñÿ òàêæå îãîâîðèòü ïðàâî åå ïåðåñìîòðà â îïðå-
äåëåííûé ñðîê èëè â íåñêîëüêî êîíêðåòíûõ ñðîêîâ â áóäóùåì. 
Ïîëîæåíèÿ î ïåðåñìîòðå ÷àùå âñåãî âñòðå÷àþòñÿ (è áîëåå íåîá-
õîäèìû) â äîëãîñðî÷íûõ äîãîâîðàõ î ïîëíîé àðåíäå, ïî óñëîâèÿì 

ÒÅÊÑÒÎÂÀß ÂÑÒÀÂÊÀ 4.3

ÂÛÏËÀÒÀ ÊÎÌÏÅÍÑÀÖÈÈ ÇÀ ÏÎËÜÇÎÂÀÍÈÅ ÇÅÌËÅÉ Â ÐÀÉÎÍÀÕ 

ÏÐÎÆÈÂÀÍÈß ÍÀÐÎÄÀ ÈÁÎ Â ÂÎÑÒÎ×ÍÎÉ ÍÈÃÅÐÈÈ

Â ðàéîíàõ ïðîæèâàíèÿ íàðîäà Èáî, êàê è âî ìíîãèõ ñòðàíàõ Àôðèêè, ñóùåñòâî-

âàë îáû÷àé îäíîðàçîâîãî ïðèíåñåíèÿ «äàíè» èëè ñèìâîëè÷åñêîé ïëàòû çà ïîëü-

çîâàíèå çåìëåé. Ïîñëå ýòîãî ôåðìåðû ìîãëè áåñïëàòíî èñïîëüçîâàòü ñòîëüêî 

çåìëè, ñêîëüêî îíè ìîãëè îáðàáàòûâàòü. Ôàêòè÷åñêè ýòî îçíà÷àëî, ÷òî â ðàìêàõ 

òàêîé ñèñòåìû, ïîëó÷èâøåé íàçâàíèå àðåíäû Êîëà, îäíîðàçîâûé âçíîñ äàâàë 

âîçìîæíîñòü ïîñòîÿííîãî ïîëüçîâàíèÿ çåìëåé. Âî ìíîãèõ ñëó÷àÿõ àðåíäà Êîëà 

äîïîëíÿåòñÿ ññûëêàìè íà ïëîùàäü îáðàáàòûâàåìûõ çåìåëü è îáúåì åæåãîäíûõ 

óðîæàåâ.
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êîòîðûõ àðåíäàòîð îáû÷íî ïëàòèò ðåíòó íàëè÷íûìè. Â äàííûõ 
ñëó÷àÿõ, êîãäà ôàêòè÷åñêèé óðîâåíü ðåíòû ìîæåò âàðüèðîâàòüñÿ 
èç-çà èíôëÿöèè è/èëè êîëåáàíèé âàëþòíîãî êóðñà, è êîãäà ñî 
âðåìåíåì ìîæåò ìåíÿòüñÿ îòíîñèòåëüíàÿ ñòîèìîñòü ñåëüñêîõî-
çÿéñòâåííîé ïðîäóêöèè, ïðîâåäåíèå ïåðèîäè÷åñêèõ ïðîâåðîê 
ìîæåò ñîäåéñòâîâàòü çàùèòå ôèíàíñîâûõ èíòåðåñîâ çåìëåâëà-
äåëüöà, ñâÿçàííûõ ñ ñîáñòâåííîñòüþ, è ñïîñîáíîñòè àðåíäàòîðà 
ïëàòèòü.

ÄÎÃÎÂÎÐÅÍÍÎÑÒÈ Î ÂÎÇÌÅÙÅÍÈÈ 
4.24 Õîòÿ âî ìíîãèå ñîãëàøåíèÿ íå âêëþ÷àþòñÿ ïîëîæåíèÿ î âîçìå-

ùåíèè, ýòîò âîïðîñ ìîæåò èìåòü îñîáî âàæíîå çíà÷åíèå â ñëó÷àå 
ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî ïðîèçâîäñòâà. Âåäü äëÿ îáåñïå÷åíèÿ íàä-
ëåæàùåãî ñîñòîÿíèÿ çåìëè äëÿ åå èñïîëüçîâàíèÿ íåðåäêî ïðèõî-
äèòñÿ èëè òðåáóåòñÿ ïðîâîäèòü óñîâåðøåíñòâîâàíèÿ èëè èçìåíå-
íèÿ. Â íåêîòîðûõ ñëó÷àÿõ äàííûå óñîâåðøåíñòâîâàíèÿ ïðèâîäÿò 
ê ðàñõîäàì, êîòîðûå íåâîçìîæíî âåðíóòü ê ìîìåíòó çàâåðøåíèÿ 
ñðîêà àðåíäû, à îíè, ìåæäó òåì, ìîãóò ïîâûøàòü öåííîñòü çåìëè. 
Â ïîäîáíûõ ñèòóàöèÿõ ó àðåíäàòîðà äîëæíî áûòü ïðàâî òðåáîâàòü 
âîçìåùåíèÿ ðàñõîäîâ çà ïîâûøåíèå öåííîñòè çåìåëüíîé ñîá-
ñòâåííîñòè.

4.25 Ñ äðóãîé ñòîðîíû, èçìåíåíèÿ ìîãóò íàíîñèòü óùåðá çåìëå, 
ïîíèæàÿ òåì ñàìûì åå öåííîñòü. Â òàêîì ñëó÷àå çåìëåâëàäåëåö 
çàõî÷åò ïîòðåáîâàòü êîìïåíñàöèþ çà óòðàòó öåííîñòè çåìëè. Âî 
èçáåæàíèå ýòîãî â ðàìêàõ íåêîòîðûõ ïðàâîâûõ ñèñòåì ïðåäóñìà-
òðèâàåòñÿ àìîðòèçàöèÿ âëîæåííûõ ñðåäñòâ â òå÷åíèå ñðîêà äåé-
ñòâèÿ àðåíäíîãî äîãîâîðà. Òàêîå ïîëîæåíèå äåë ìîæåò, îäíàêî, 
ðàñõîëàæèâàòü êðóïíûõ èíâåñòîðîâ, îñîáåííî åñëè ïðèáëèæàåòñÿ 
èñòå÷åíèå ñðîêà àðåíäû è ñîêðàùàþòñÿ âðåìåííûå ãîðèçîíòû.

4.26 Âî âñåõ ñëó÷àÿõ íàäëåæàùåé ïðàêòèêîé ïðåäóñìàòðèâàåòñÿ ïðî-
âåäåíèå ïåðåãîâîðîâ êàê îá óñëîâèÿõ âûïëàòû êîìïåíñàöèè, òàê 
è î ñïîñîáàõ âû÷èñëåíèÿ åå îáúåìà. Ýòî îñîáî âàæíî óñòàíîâèòü, 
ó÷èòûâàÿ ïîòåíöèàëüíóþ ðàçíèöó â áàëàíñå ñèë ìåæäó çåìëåâëà-
äåëüöàìè è àðåíäàòîðàìè ïîñëå íà÷àëà äåéñòâèÿ àðåíäíîãî äîãî-
âîðà. Ïðè÷èòàþùóþñÿ ñóììó ìîæíî ó÷åñòü ïðè êîððåêòèðîâêå 
ðåíòû èëè äðóãîé âûïëà÷èâàåìîé êîìïåíñàöèè èëè îòðàçèòü â 
êàïèòàëüíîé ñòîèìîñòè çåìëè 
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ÏÐÎÖÅÄÓÐÀ ÐÀÇÐÅØÅÍÈß ÊÎÍÔËÈÊÒÎÂ 
4.27 Â äîãîâîðå ñëåäóåò ïðåäóñìîòðåòü ïîëîæåíèå î ðàçðåøåíèè êîí-

ôëèêòîâ íà ñëó÷àé âîçíèêíîâåíèÿ òàêîâûõ. Ýòî ïîëîæåíèå äîëæ-
íî ðåãóëèðîâàòü êàê îáùèå êîíôëèêòû ìåæäó ñòîðîíàìè, òàê è 
êîíêðåòíûå êîíôëèêòû, êàñàþùèåñÿ òàêèõ âîïðîñîâ, êàê ïåðå-
ñìîòð ðåíòû, îáÿçàòåëüñòâà ïî òåõîáñëóæèâàíèþ è çàÿâêè íà ïðî-
âåäåíèå ðàáîò, ñâÿçàííûõ ñ óëó÷øåíèåì îáúåêòà àðåíäû. Ñòîëü 
æå âàæíûì, êàê ðàçðåøåíèå êîíôëèêòîâ, ÿâëÿåòñÿ èõ èçáåæàíèå. 
Ïîýòîìó âî âñåõ ñëó÷àÿõ íåîáõîäèìî íàìå÷àòü â ñîãëàøåíè-
ÿõ ïîòåíöèàëüíûå îáëàñòè âîçíèêíîâåíèÿ êîíôëèêòîâ, ÷òîáû 
ìîæíî áûëî ïðèíèìàòü ìåðû ïî èõ ïðåäîòâðàùåíèþ. 

5 Íàäëåæàùàÿ ïðàêòèêà â îòíîøåíèè 
ëèöåíçèé è ñîãëàøåíèé 
îá èñïîëüíîé ðàáîòå 

ÂÂÅÄÍÈÅ
5.1 Â ïðåäûäóùåé ãëàâå 4 ðàññìàòðèâàëîñü â îáùåì ïëàíå ïîëîæåíèå ñ 

àðåíäíûìè äîãîâîðàìè, à â íàñòîÿùåé ãëàâå èçëàãàþòñÿ ýëåìåíòû 
òåõ âçàèìîîòíîøåíèé ìåæäó çåìëåâëàäåëüöàìè è àðåíäàòîðàìè, 
êîòîðûå ñ þðèäè÷åñêîé òî÷êè çðåíèÿ ðàññìàòðèâàþòñÿ êàê ëèöåí-
çèè èëè ëè÷íûå ñîãëàøåíèÿ îá èñïîëüçîâàíèè çåìëè. Ôàêòè÷åñêè, 
ïîâñåìåñòíîå èñïîëüçîâàíèå ñîãëàøåíèé îá èñïîëüíîé ðàáîòå âî 
ìíîãèõ ñòðàíàõ Àôðèêè, Àçèè è Þæíîé Àìåðèêè ãîâîðèò î òîì, 
÷òî îíè ïðîäîëæàþò îñòàâàòüñÿ ãëàâåíñòâóþùèì âèäîì àðåíäíûõ 
äîãîâîðåííîñòåé â ñåëüñêîì õîçÿéñòâå. Íàçíà÷åíèåì ñîãëàøåíèé 
îá èñïîëüíîé ðàáîòå è äðóãèõ ëèöåíçèîííûõ ñîãëàøåíèé ÿâëÿåòñÿ 
ðàçäåëåíèå îòâåòñòâåííîñòè çà ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîå ïðîèçâîäñòâî 
ìåæäó çåìëåâëàäåëüöåì è èñïîëüùèêîì/äåðæàòåëåì ëèöåíçèè, è 
îíè îòëè÷àþòñÿ ðàçëè÷íûì ñòàòóñîì è ïðèâîäÿò ê ðàçíûì ðåçóëü-
òàòàì. Òîãäà êàê â ñëó÷àå àðåíäíûõ äîãîâîðîâ îäíà ñòîðîíà ñäàåò 
çåìëþ âíàåì äðóãîé ñòîðîíå, òî ñîãëàøåíèÿ îá èñïîëüíîé ðàáîòå è 
äðóãèå ëèöåíçèîííûå ñîãëàøåíèÿ ïðåäóñìàòðèâàþò âûäà÷ó îäíîé 
ñòîðîíîé ëèöåíçèè äðóãîé ñòîðîíå. Îæèäàåòñÿ, ÷òî ïðè çàêëþ÷å-
íèè ëèöåíçèîííûõ ñîãëàøåíèé çåìëåâëàäåëüöû áóäóò ïðèíèìàòü 
áîëåå àêòèâíîå ó÷àñòèå â ïðîöåññå ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî ïðî-
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èçâîäñòâà. Íî âî ìíîãèõ ðàéîíàõ (îñîáåííî òàì, ãäå ñóùåñòâóþò 
êðóïíûå çåìëåâëàäåíèÿ) çåìëåâëàäåëüöû ðåäêî àêòèâíî çàíèìà-
þòñÿ çåìëåäåëèåì, îáåñïå÷èâàÿ ëèøü äîñòóï ê çåìëå è íåêîòîðûå 
ìèíèìàëüíûå ôàêòîðû ïðîèçâîäñòâà äëÿ èñïîëüùèêîâ.

5.2 Ïðàâà íà çåìëþ, ïåðåäàâàåìûå çåìëåâëàäåëüöåì â ðàìêàõ ëèöåí-
çèîííîãî ñîãëàøåíèÿ, ìîãóò áûòü íå ñòîëü îáøèðíûìè, êàê ïðàâà 
ïåðåäàâàåìûå àðåíäíûì äîãîâîðîì. Íî ýòî îòíþäü íå îçíà÷àåò, 
÷òî ëèöåíçèîííîå ñîãëàøåíèå áóäåò ìåíåå îáñòîÿòåëüíûì, ÷åì 
àðåíäíûé äîãîâîð. Ôàêòè÷åñêè, îáåñïå÷åíèå òîãî, ÷òîáû â ëèöåí-
çèîííîì ñîãëàøåíèè íàäëåæàùèì îáðàçîì ó÷èòûâàëèñü ñîâìåñò-
íûå çàòðàòû-âûïóñê, ìîæåò ïðåâðàòèòü åãî â ñòîëü æå ñëîæíûé 
äîêóìåíò, ÷òî è àðåíäíûé äîãîâîð, íî â èíîì ïëàíå. 

5.3 Êàê è â ñëó÷àå ñ àðåíäíûìè äîãîâîðàìè, âñå ëèöåíçèîííûå 
ñîãëàøåíèÿ äîëæíû âêëþ÷àòü öåëûé ðÿä îñíîâíûõ ïîëîæå-
íèé. Îñíîâíûå ïîëîæåíèÿ ïðîñòûõ ëèöåíçèîííûõ ñîãëàøåíèé 
êàñàþòñÿ îáåñïå÷åíèÿ îïðåäåëåííîñòè è ÿñíîñòè, îñîáåííî â 
îòíîøåíèè ñòîðîí, îñíîâàíèÿ âûäà÷è ëèöåíçèè, ïðîäîëæè-
òåëüíîñòè ñîãëàøåíèÿ è ñîãëàñîâàííîãî ëèöåíçèîííîãî ñáîðà. 
Ëèöåíçèè èñïîëüùèêîâ ìîãóò áûòü áîëåå ñëîæíûìè, ïîñêîëüêó 
â íèõ íåîáõîäèìî â ïîëíîì îáúåìå ðàññìàòðèâàòü âçàèìîîòíî-
øåíèÿ ìåæäó çåìëåâëàäåëüöåì è èñïîëüùèêîì. Â ýòîé ñâÿçè â 
íàñòîÿùåì ðàçäåëå áóäóò ðàññìîòðåíû, â ÷àñòíîñòè, ñîãëàøå-
íèÿ îá èñïîëüíîé ðàáîòå, à íå ëèöåíçèîííûå äîãîâîðåííîñòè â 
îáùåì. Îñíîâíûå ïîëîæåíèÿ ñîãëàøåíèé îá èñïîëüíîé ðàáîòå 
ïðèâîäÿòñÿ â òåêñòîâîé âñòàâêå 5.1. Êàê áûëî îòìå÷åíî â ãëàâå 4, 

ÒÅÊÑÒÎÂÀß ÂÑÒÀÂÊÀ 5.1

ÍÀÄËÅÆÀÙÀß ÏÐÀÊÒÈÊÀ ÇÀÊËÞ×ÅÍÈß 

ËÈÖÅÍÇÈÎÍÍÎÃÎ ÑÎÃËÀØÅÍÈß

• íàçâàíèÿ ñòîðîí 

• ñîãëàøåíèå î ñîâìåñòíîì èñïîëüçîâàíèè çåìëè 

• íà÷àëî, ïðîäîëæèòåëüíîñòü è ñïîñîá ðàñòîðæåíèÿ ñîãëàøåíèÿ

• äîëÿ çàòðàò 

• äîëÿ âûïóñêà

• ðàçðåøåíèå êîíôëèêòîâ
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äàííûå ïîëîæåíèÿ óòî÷íÿþò ñîãëàøåíèå ìåæäó ñòîðîíàìè, à 
íå èçìåíÿþò áàëàíñ ñèë ìåæäó íèìè. Íî äàæå â ñòðàíàõ, ãäå 
íàðóøåí áàëàíñ ñèë, âíåäðåíèå ðåêîìåíäàöèé îá óñòàíîâëåíèè 
ïðîçðà÷íîñòè ïðè îöåíêå îáúåìîâ óðîæàÿ ïîìîæåò èçáåãàòü 
êîíôëèêòîâ.

ÍÀÇÂÀÍÈß ÑÒÎÐÎÍ
5.4 Êàê è â ñëó÷àå àðåíäíûõ äîãîâîðîâ, â ñîãëàøåíèè îá èñïîëüíîé 

ðàáîòå ñòîðîíû äîëæíû áûòü íàçâàíû ïî èìåíàì, îñîáåííî ïîòî-
ìó, ÷òî ýòî ëè÷íîå ñîãëàøåíèå ìåæäó çåìëåâëàäåëüöåì è èñïîëü-
ùèêîì.

ÑÎÃËÀØÅÍÈÅ Î ÑÎÂÌÅÑÒÍÎÌ 
ÈÑÏÎËÜÇÎÂÀÍÈÈ ÇÅÌËÈ

5.5 Äàííîå ïîëîæåíèå ìîæåò îòíîñèòüñÿ êî âñåìó íàäåëó èëè ôåðìå 
èëè ê èõ ÷àñòè. Îíî èìååò ÷ðåçâû÷àéíî âàæíîå çíà÷åíèå äëÿ âçà-
èìîîòíîøåíèé ìåæäó çåìëåâëàäåëüöåì è èñïîëüùèêîì, òàê êàê â 
íåì èçëàãàþòñÿ îñíîâàíèÿ çàêëþ÷åíèÿ ñîãëàøåíèÿ (è, êàê âûâîä, 
ïî÷åìó îíî íå ÿâëÿåòñÿ äîãîâîðîì îá àðåíäå) è ñïîñîáû óïðàâëå-
íèÿ çåìëåé. Ïîñêîëüêó ñîãëàøåíèå íå ïðåäóñìàòðèâàåò ïåðåäà÷è 
ïðàâ ñîáñòâåííîñòè, ñëåäóåò êîíêðåòíî îãîâîðèòü ïðàâî èñïîëü-
ùèêà íà äîñòóï ê çåìëå äëÿ îñóùåñòâëåíèÿ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé 
äåÿòåëüíîñòè.

ÍÀ×ÀËÎ, ÏÐÎÄÎËÆÈÒÅËÜÍÎÑÒÜ È ÑÏÎÑÎÁ 
ÐÀÑÒÎÐÆÅÍÈß ÑÎÃËÀØÅÍÈß

5.6 Êàê è â ñëó÷àå àðåíäíûõ äîãîâîðîâ, äàòà íà÷àëà è ïðîäîë-
æèòåëüíîñòü ñîãëàøåíèÿ äîëæíû áûòü îïðåäåëåíû çàðàíåå. 
Êëþ÷åâûì ïðèíöèïîì äîãîâîðåííîñòè îá èñïîëüíîé ðàáîòå 
ÿâëÿåòñÿ îáåñïå÷åíèå ñòîðîíàì äîñòàòî÷íûõ âîçìîæíîñòåé äëÿ 
îñóùåñòâëåíèÿ çàêëþ÷åííîãî ñîãëàøåíèÿ. Ñîãëàøåíèå ìîæåò 
áûòü ðàññ÷èòàíî íà íåñêîëüêî ìåñÿöåâ äëÿ âûðàùèâàíèÿ îäíî-
ëåòíèõ êóëüòóð èëè íà íåñêîëüêî ëåò, åñëè ðå÷ü èäåò î æèâîò-
íîâîäñòâå. Êðîìå òîãî, êàæäàÿ èç ñòîðîí, âîçìîæíî, ïîæåëàåò 
âêëþ÷èòü â ñîãëàøåíèå ïóíêòû îá óñëîâèÿõ åãî ïðåêðàùåíèÿ. Â 
êà÷åñòâå òàêèõ óñëîâèé ìîãóò áûòü êîíêðåòíûå âíåøíèå ñîáû-
òèÿ, êàê, íàïðèìåð, ïîòðåáíîñòü â çåìëå äëÿ èíûõ êîíêðåòíûõ 
âèäîâ èñïîëüçîâàíèÿ èëè íåâûïîëíåíèå ñîãëàøåíèÿ êàêîé-
ëèáî èç ñòîðîí. 
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ÄÎËß ÇÀÒÐÀÒ
5.7 Äàííîå ïîëîæåíèå îïðåäåëÿåò, êòî èìåííî îòâå÷àåò çà ïîñòàâêè êàêèõ 

ôàêòîðîâ ïðîèçâîäñòâà, íåîáõîäèìûõ äëÿ îáðàáîòêè çåìëè. Íà ïðàê-
òèêå îáå ñòîðîíû îáåñïå÷èâàþò ôàêòîðû ïðîèçâîäñòâà è â ñîãëàøåíèè 
ìîæåò áûòü îáîçíà÷åíî ïðîñòîå ðàçäåëåíèå ìåæäó ñîâîêóïíûì îñíîâ-
íûì è ïåðåìåííûì êàïèòàëîì (çåìëåâëàäåëåö) è òðóäîì (èñïîëüùèê) 
èëè æå äîãîâîðåííîñòü ìîæåò áûòü íàìíîãî ñëîæíåå. Â ïåðâîì ñëó-
÷àå äîñòàòî÷íî áóäåò êðàòêî óïîìÿíóòü î ðàçäåëåíèè îáÿçàííîñòåé. 
Âî âòîðîì ñëó÷àå ìîæåò ïîòðåáîâàòüñÿ ïðîâåäåíèå èíâåíòàðèçàöèè 
ñðåäñòâ ïðîèçâîäñòâà è îáîðóäîâàíèÿ ñ óêàçàíèåì êîíêðåòíûõ ïðî-
öåíòíûõ îò÷èñëåíèé ïî êàæäîé åäèíèöå. Åñëè ìàñøòàá ñîãëàøåíèÿ 
ïîçâîëÿåò, òî ñëåäóåò òàêæå óïîìÿíóòü, êàêàÿ èç ñòîðîí íåñåò êàêèå 
èçäåðæêè, îòâå÷àåò çà ñòðàõîâàíèå, ðåìîíò è òåõîáñëóæèâàíèå è êàêàÿ 
ñòîðîíà îòâå÷àåò çà áóõãàëòåðñêèé ó÷åò ðàñõîäîâ ïî ôåðìå.

ÄÎËß ÂÛÏÓÑÊÀ
5.8 Â ñîãëàøåíèè îá èñïîëüíîé ðàáîòå ñëåäóåò óêàçûâàòü íå ðåíòó, êàê 

â àðåíäíîì äîãîâîðå, à äîëè îáùåé ïðîäóêöèè, ïðîèçâåäåííîé íà 
çåìëå. Ðàçäåëåíèå ïðîäóêöèè ìîæåò îñóùåñòâëÿòüñÿ ïðîñòî â ñîîò-
âåòñòâèè ñ äîëåé âêëàäà, ñîãëàñîâàííîé ñòîðîíàìè. Â èíûõ ñëó÷àÿõ 
ðàçäåëåíèå ìîæåò áûòü áîëåå ñëîæíûì, îòðàæàþùèì íå ïðîñòî 
îòíîñèòåëüíóþ äîëþ çàòðàò, íî òàêæå è òî, êàê ýòè çàòðàòû ïîâëèÿëè 
íà âûïóñê ïðîäóêöèè. Â êà÷åñòâå ïðèìåðà ìîæíî ïðèâåñòè ðàçäåëå-
íèå ïåðâîé ÷àñòè ïðîäóêöèè (îáúåì êîòîðîé îáû÷íî ñîãëàñóåòñÿ) 
â ñòðîãîì ñîîòâåòñòâèè ñî ñòîèìîñòüþ çàòðàò, çà êîòîðûì ñëåäóåò 
ðàñïðåäåëåíèå îñòàëüíîé ÷àñòè ïðîäóêöèè â ñîîòâåòñòâèè ñ óïðàâ-
ëåí÷åñêèì âêëàäîì. Ââèäó âûñîêîé ñòîèìîñòè çåìëè áîëüøàÿ ÷àñòü 
ïðîäóêöèè ïðè íà÷àëüíîì åå äåëåíèè îòîéäåò, ñêîðåå âñåãî, çåìëåâ-
ëàäåëüöó, òîãäà êàê áîëüøèé óïðàâëåí÷åñêèé âêëàä ôåðìåðà îáå-
ñïå÷èò åìó áîëüøóþ äîëþ ïðè ðàçäåëå îñòàëüíîé ÷àñòè ïðîäóêöèè.

ÈÇÁÅÆÀÍÈÅ È ÐÀÇÐÅØÅÍÈÅ ÊÎÍÔËÈÊÒÎÂ
5.9 Êîíôëèêòû ìîãóò áûòü ñâÿçàíû ñ ëþáûì àñïåêòîì ñîãëàøåíèÿ, íî 

÷àùå âñåãî îíè âîçíèêàþò â ñâÿçè ñ ðàñïðåäåëåíèåì ñîîòâåòñòâóþùèõ 
äîëåé ïðîäóêöèè. Ïðè÷èíîé òàêèõ êîíôëèêòîâ ÿâëÿåòñÿ, êàê ïðàâè-
ëî, íåäîâåðèå ìåæäó çåìëåâëàäåëüöåì è ôåðìåðîì. Çåìëåâëàäåëåö 
÷àñòî ïîëàãàåò, ÷òî ñîâîêóïíîé îáúåì âàëîâîé ïðîäóêöèè áûë âûøå, 
÷åì çàÿâëÿåò ôåðìåð, íàìåêàÿ òàêèì îáðàçîì, ÷òî ôåðìåð çàáðàë ñåáå 
áîëüøóþ äîëþ ïðîäóêöèè, ÷åì áûëî óãîâîðåíî çàðàíåå. 
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5.10 Äëÿ òàêèõ ñëó÷àåâ ñëåäóåò ïðåäóñìàòðèâàòü ïðîöåäóðû ðàçðåøå-
íèÿ êîíôëèêòîâ, íàïîäîáèå òåõ, êîòîðûå èñïîëüçóþòñÿ â àðåíä-
íûõ äîãîâîðàõ, íî íàäëåæàùàÿ ïðàêòèêà çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òîáû 
ïîëíîñòüþ èçáåãàòü âîçíèêíîâåíèÿ ïîäîáíûõ êîíôëèêòîâ. Ýòîãî 
ìîæíî äîáèòüñÿ ïóòåì âíåñåíèÿ â ñîãëàøåíèå óñëîâèÿ, îáÿçû-
âàþùåãî ôåðìåðà èçâåùàòü çåìëåâëàäåëüöà î âðåìåíè óáîðêè 
óðîæàÿ. Òàêèì îáðàçîì ó çåìëåâëàäåëüöà ïîÿâèòñÿ âîçìîæíîñòü 
ïðîâåðÿòü âàëîâîé ñáîð ïðîäóêöèè ëèáî ëè÷íî, ëèáî ïåðåäàâ ýòî 
ïðàâî íåçàâèñèìîé òðåòüåé ñòîðîíå.

6 Ðåêîìåíäàöèè ïî âíåäðåíèþ 
íàäëåæàùåé ïðàêòèêè çàêëþ÷åíèÿ 
àðåíäíûõ äîãîâîðîâ  

ÂÂÅÄÅÍÈÅ
6.1 Â íàñòîÿùåé ãëàâå îñíîâíîå âíèìàíèå îáðàùåíî íà âîïðîñû íàä-

ëåæàùåé ïðàêòèêè îáåñïå÷åíèÿ ýôôåêòèâíîé ðåàëèçàöèè äîãî-
âîðîâ àðåíäû çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ. Â ýòîé 
ñâÿçè íåîáõîäèìî ïðîâåñòè ðàçëè÷èå ìåæäó òåõíè÷åñêèìè ôàêòî-
ðàìè, êîòîðûå íåïîñðåäñòâåííî ñâÿçàíû ñî âçàèìîîòíîøåíèÿìè, 
âûòåêàþùèìè èç äîãîâîðà, è êîíòåêñòóàëüíûìè ôàêòîðàìè, ñâÿ-
çàííûìè ñî ñðåäîé, â êîòîðîé ðåàëèçóþòñÿ àðåíäíûå äîãîâîðû, 
è ðàññìàòðèâàåìûìè â ÷àñòè 3. Äëÿ ðàçðàáîòêè è âíåäðåíèÿ íàä-
ëåæàùåé ïðàêòèêè ÷ðåçâû÷àéíî âàæíîå çíà÷åíèå èìååò ñîçäàíèå 
ýôôåêòèâíîãî ìåõàíèçìà, ñîäåéñòâóþùåãî óñîâåðøåíñòâîâàíèþ 
äîãîâîðîâ îá àðåíäå çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ. 
Ïðè ðàññìîòðåíèè âîïðîñà îá óñîâåðøåíñòâîâàíèè òåõíè÷åñêèõ 
ôàêòîðîâ óïîð äåëàåòñÿ íà ñòèìóëèðîâàíèè äîñòèæèìûõ ìåð.

ÏÎÄÃÎÒÎÂÊÀ ÒÈÏÎÂÎÃÎ ÀÐÅÍÄÍÎÃÎ ÄÎÃÎÂÎÐÀ ÈËÈ 
ÓÑËÎÂÈÉ ÀÐÅÍÄÛ 

6.2 Òèïîâûå àðåíäíûå äîãîâîðû óæå ñóùåñòâóþò âî ìíîãèõ ñòðàíàõ. 
Èíîãäà îíè ðàçðàáàòûâàþòñÿ ïðàâèòåëüñòâåííûìè ó÷ðåæäåíèÿìè â 
êà÷åñòâå îôèöèàëüíî ïðèçíàííîé ôîðìû ñîãëàøåíèÿ èëè ãðóïïà-
ìè çåìëåâëàäåëüöåâ èëè ôåðìåðîâ â êà÷åñòâå óñëóãè, îêàçûâàåìîé 
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÷ëåíàì ãðóïïû. Òèïîâûå àðåíäíûå äîãîâîðû èìåþòñÿ òàêæå ó þðè-
ñòîâ è ó äðóãèõ ëèö, ñâÿçàííûõ ñ èõ ðàçðàáîòêîé. Òèïîâîé äîãîâîð 
çàâåäîìî íîñèò îáùèé õàðàêòåð, ïîñêîëüêó òàêîé ïîäõîä ãàðàíòè-
ðóåò ó÷èòûâàíèå âñåõ âàæíûõ âîïðîñîâ ïðè ñîñòàâëåíèè äîãîâîðà, 
äàæå åñëè ïðèíèìàåòñÿ ðåøåíèå èçìåíèòü èëè îïóñòèòü èõ. 

6.3 Ìîæåò ïîêàçàòüñÿ, ÷òî ðàçðàáîòêà òèïîâîãî àðåíäíîãî äîãîâîðà 
íå äîïóñêàåò ãèáêîñòè, ÷àñòî íåîáõîäèìîé âî âçàèìîîòíîøåíèÿõ 
çåìëåâëàäåëüöà è àðåíäàòîðà26. Íî ýòî íå îáÿçàòåëüíî òàê. Ïðè 
èñïîëüçîâàíèè îñíîâíûõ ýëåìåíòîâ àðåíäíîãî äîãîâîðà, èçëî-
æåííûõ â íàñòîÿùèõ Ðóêîâîäÿùèõ ïðèíöèïàõ, ñàìàÿ ïðîñòàÿ 
ôîðìà êîíòðàêòà çàéìåò, âîçìîæíî, ÷óòü áîëüøå îäíîé ñòðàíèöû, 
âêëþ÷àÿ òîëüêî ïðèíöèïèàëüíûå àñïåêòû, êàñàþùèåñÿ ñòîðîí, 
çåìëè, ñðîêîâ íà÷àëà è çàâåðøåíèÿ äîãîâîðà è öåíû. Ïðè ñîñòàâ-
ëåíèè áîëåå ñëîæíûõ ñîãëàøåíèé, â ÷àñòíîñòè äîëåâîãî àðåíäíî-
ãî êîíòðàêòà èëè äîãîâîðà àðåíäû ôåðìû, ê òèïîâîìó äîãîâîðó 
ìîæíî äîáàâèòü äîïîëíèòåëüíûå ñòðàíèöû äëÿ âêëþ÷åíèÿ äðóãèõ 
íåîáõîäèìûõ ýëåìåíòîâ. Òàêèì îáðàçîì, òèïîâîé àðåíäíûé äîãî-
âîð ìîã áû ôàêòè÷åñêè âêëþ÷àòü ðàçëè÷íîå ÷èñëî ñòàíäàðòíûõ 
ñòðàíèö, çàâèñÿùåå îò ñëîæíîñòè äîêóìåíòà è æåëàíèé ñòîðîí. 

ÎÁßÇÀÒÅËÜÑÒÂÎ ÎÁÐÀÙÀÒÜÑß Ê ÒÈÏÎÂÎÌÓ 
ÄÎÃÎÂÎÐÓ Â ÑËÓ×ÀßÕ ÂÎÇÍÈÊÍÎÂÅÍÈß ÊÎÍÔËÈÊÒÀ 
ÈÇ-ÇÀ ÓÑËÎÂÈÉ ÀÐÅÍÄÛ 

6.4 Ñ ðàçâèòèåì òèïîâîãî àðåíäíîãî äîãîâîðà ìîæíî îæèäàòü âêëþ-
÷åíèå â íåãî ýëåìåíòîâ, îáû÷íî ñîäåðæàùèõñÿ â òàêèõ ñîãëà-
øåíèÿõ, â òîì ÷èñëå ñòàíäàðòíîãî èëè èäåàëüíîãî ðàçäåëåíèÿ 
îáÿçàííîñòåé è ïðàâ â îòíîøåíèè êàê çàòðàò, òàê è ïðîäóêöèè. 
Òàêîé íîðìàòèâíûé äîêóìåíò, íå ñîçäàþùèé îáÿçàòåëüñòâ äëÿ 
èíäèâèäóàëüíûõ ñîãëàøåíèé è íå îãðàíè÷èâàþùèé ïðàâ ñòîðîí 
âûáèðàòü ñâîè ñîáñòâåííûå óñëîâèÿ, ìîæåò ïðèìåíÿòüñÿ â ñëó÷àå 
êîíôëèêòîâ, çàêëþ÷àÿ â ñåáå òèïû ïðàâ è îáÿçàííîñòåé, êîòîðûå 
îáû÷íî âêëþ÷àþòñÿ â òàêèå ñîãëàøåíèÿ. Îäíî èç òàêèõ ïðàâ 
ìîæåò ïðåäóñìàòðèâàòü òðåáîâàíèå î òîì, ÷òîáû âñå ñîãëàøåíèÿ 
îá àðåíäå ôåðìû â öåëîì áûëè ñîñòàâëåíû â ïèñüìåííîé ôîðìå. 
Îíî ïîçâîëèò ëþáîé èç ñòîðîí ñîãëàøåíèÿ, íå ñîñòàâëåííîãî â 
ïèñüìåííîé ôîðìå, îòñòàèâàòü ñâîå ïðàâî íà çàêëþ÷åíèå ïèñü-
ìåííîãî ñîãëàøåíèÿ íà óñëîâèÿõ àðåíäû, ðàíåå ñîãëàñîâàííûõ 
ñòîðîíàìè.
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ÏÎÂÛØÅÍÈÅ ÏÐÎÇÐÀ×ÍÎÑÒÈ 
6.5 Â äîïîëíåíèå ê ñòèìóëèðîâàíèþ íàäëåæàùåé ïðàêòèêè ñîãëà-

ñîâàíèÿ óñëîâèé àðåíäû ñëåäóåò òàêæå ðàçðàáîòàòü ïîëîæåíèå, 
ïðåäóñìàòðèâàþùåå íàäåæíîå õðàíåíèå àðåíäíûõ äîãîâîðîâ, 
îñîáåííî äîëãîñðî÷íûõ, ÷òîáû ëþáàÿ èç ñòîðîí ñîãëàøåíèÿ ìîãëà 
èìåòü äîñòóï ê ïîäïèñàííûì åþ îðèãèíàëàì â ñëó÷àå âîçíèêíî-
âåíèÿ êîíôëèêòà. Â íåêîòîðûõ ñòðàíàõ òðåáóåòñÿ ðåãèñòðèðîâàòü 
äîëãîñðî÷íûå äîãîâîðû (íàïðèìåð, òå, ñðîê äåéñòâèÿ êîòîðûõ 
ïðåâûøàåò 20 ëåò), ÷òîáû òàêèì îáðàçîì ïðåäàâàòü ãëàñíîñòè 
ôàêò èõ çàêëþ÷åíèÿ. Òàêèì îáðàçîì îáåñïå÷èâàåòñÿ îñâåäîìëåí-
íîñòü ëþáîé ñòîðîíû, íàìåðåâàþùåéñÿ çàêëþ÷èòü ñäåëêó ñ çåì-
ëåâëàäåëüöåì, î òîì, ÷òî äðóãèå ñóáúåêòû ìîãóò èìåòü çíà÷èòåëü-
íóþ ÷àñòü ïðàâ íà ñîáñòâåííîñòü. Â ñâÿçè ñ òåì, ÷òî â íåêîòîðûõ 
ñòðàíàõ âûïîëíåíèå äàííîãî òðåáîâàíèÿ ìîæåò áûòü ñîïðÿæåíî ñ 
ñóùåñòâåííûìè òðóäíîñòÿìè è ðàñõîäàìè, âðåìåííîé èëè àëüòåð-
íàòèâíîé ìåðîé â ýòîì ñëó÷àå ìîãëà áû áûòü ïåðåäà÷à ôóíêöèé 
ðåãèñòðàòîðà îäíîìó èç ñòàðøèõ ÷ëåíîâ ìåñòíîé îáùèíû.

ÄÎÑÒÓÏ Ê ÑÎÎÒÂÅÒÑÒÂÓÞÙÅÉ ÈÍÔÎÐÌÀÖÈÈ 
6.6 Îäíèì èç îñíîâíûõ ôàêòîðîâ, ïðåïÿòñòâóþùèõ ðàçðàáîòêå äîãî-

âîðîâ îá àðåíäå çåìåëü âî âñåõ ñòðàíàõ ìèðà, ÿâëÿåòñÿ äåôèöèò 
íåîáõîäèìîé èíôîðìàöèè î ñóùåñòâóþùèõ òåíäåíöèÿõ è ïðàê-
òèêå â îáëàñòè àðåíäû. Ðàçðàáîòêà ïðîñòîé ñèñòåìû ðåãèñòðà-
öèè ðåíòû, ñáîðîâ è äîëåé çàòðàò/âûïóñêà, íàïðèìåð, ìîæåò 
çíà÷èòåëüíî óïðî÷èòü ïîçèöèè àðåíäàòîðîâ â ïðîöåññå âåäåíèÿ 
ïåðåãîâîðîâ îá àðåíäå. Òàêàÿ ñèñòåìà áóäåò òàêæå ïîëåçíîé äëÿ 
çåìëåâëàäåëüöåâ, ïîìîãàÿ èì îïðåäåëÿòü, ïîëó÷àþò îíè ëè ñîîò-
âåòñòâóþùèå äîõîäû îò ñâîåé çåìëè. Ó÷èòûâàÿ øèðîêèé äèàïà-
çîí ïåðåìåííûõ ôàêòîðîâ, êîòîðûå ìîãóò ñêàçûâàòüñÿ íà ðåíòå 
è äðóãèõ ïëàòåæàõ, ëó÷øå âñåãî êîìïëåêòîâàòü òàêèå ñèñòåìû íà 
ìåñòíîì óðîâíå è ñîâìåùàòü èõ ñ ôóíêöèÿìè ðåãèñòðàöèè äîêó-
ìåíòîâ ïî àðåíäíûì äîãîâîðàì. Â áîëåå ñëîæíûå ñèñòåìû ìîæíî 
òàêæå âêëþ÷àòü ïåðå÷íè îáùèõ àðåíäíûõ îáÿçàòåëüñòâ, ññûëîê 
íà òîâàðíûå öåíû è íà äðóãèå èñòî÷íèêè ïîëåçíîé èíôîðìàöèè, 
òàêîé êàê ñòîèìîñòü è äîñòóïíîñòü êðåäèòîâ. 
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×àñòü 3: Íàäëåæàùàÿ ïðàêòèêà 
â îòíîøåíèè êîíòåêñòóàëüíûõ 
âîïðîñîâ

7 Êîíòåêñòóàëüíûå ôàêòîðû

ÂÂÅÄÅÍÈÅ

7.1 Â ÷àñòè 3 ðàññìàòðèâàþòñÿ êîíòåêñòóàëüíûå ôàêòîðû, ñâÿ-
çàííûå ñî ñðåäîé, â êîòîðîé ïðèìåíÿåòñÿ ïðàêòèêà àðåíäû 
â öåëÿõ îðãàíèçàöèè ïðîèçâîäñòâà íà çåìëå, ñîáëþäàÿ ïðè 
ýòîì îñíîâíûå êðèòåðèè ñïðàâåäëèâîñòè. Çà ðàìêàìè ñàìî-
ãî äîãîâîðà, êîòîðûé ðàññìàòðèâàëñÿ â ÷àñòè 2, ñóùåñòâóåò 
áîëåå øèðîêèé êðóã âîïðîñîâ, èçó÷åíèþ êîòîðûõ è ïîñâÿùåíà 
íàñòîÿùàÿ ãëàâà.

7.2 Îäíèì èç îñíîâíûõ âîïðîñîâ â îáëàñòè ïîëèòèêè, çà÷àñòóþ ïðè-
íèìàåìûì êàê äîëæíîå â ðàçâèòûõ ñòðàíàõ, ÿâëÿåòñÿ ñîçäàíèå 
íàäåæíîé ñðåäû, â êîòîðîé ôåðìåðû, íå çàâèñèìî îò òîãî, ÿâëÿ-
þòñÿ ëè îíè àðåíäàòîðàìè, ìîãëè áû ýôôåêòèâíî òðóäèòüñÿ. Ýòîò 
ñëîæíûé è âðåìåíàìè òðóäíûé äëÿ ïîíèìàíèÿ âîïðîñ ñâîäèòñÿ ê 
âîçìîæíîñòÿì ñîçäàíèÿ, ïîääåðæàíèÿ è îáåñïå÷åíèÿ ðåàëèçàöèè 
ïîëèòè÷åñêèõ èíñòèòóòîâ, êàê, íàïðèìåð, ñîáëþäåíèÿ ïðàâîâûõ 
íîðì, òàêèì îáðàçîì, ÷òîáû îíè ñîäåéñòâîâàëè ñîçäàíèþ êëèìàòà 
îïðåäåëåííîñòè è ÿñíîñòè. Êðîìå ýòîãî, óñòîé÷èâàÿ ñåëüñêîõî-
çÿéñòâåííàÿ äåÿòåëüíîñòü çàâèñèò î âîçìîæíîñòåé îáåñïå÷åíèÿ 
íàäëåæàùèõ ôàêòîðîâ ïðîèçâîäñòâà (÷òî ñâÿçàíî ñ íåîáõîäèìîñ-
òüþ îáåñïå÷åíèÿ äîñòóïà ê ïðèåìëåìûì ôèíàíñîâûì ðåñóðñàì) è 
ñáûòà ïðîäóêöèè (äëÿ ÷åãî íåîáõîäèìî ñóùåñòâîâàíèå íàäëåæà-
ùèõ ñåòåé ðàñïðåäåëåíèÿ è ñáûòà).
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7.3 Ñëåäóåò ïðèçíàòü, ÷òî àðåíäíûå ðåôîðìû ìîãóò îêàçûâàòü âîç-
äåéñòâèå íà âëàñòíûå âçàèìîîòíîøåíèÿ â îáùèíå. Ïðåäëàãàÿ 
ñåðèè óêàçàíèé îòíîñèòåëüíî âíåäðåíèÿ íàäëåæàùåé ïðàêòèêè, 
ñëåäóåò ïîíèìàòü, ÷òî èõ îñóùåñòâëåíèå äîëæíî ïðîâîäèòüñÿ ñ 
ïîëíûì ó÷åòîì ñóùåñòâóþùåãî íåóñòîé÷èâîãî ðàâíîâåñèÿ ñèë. 
Òîãäà êàê ðåàëèçàöèÿ èçëîæåííûõ ôàêòîðîâ íåîáõîäèìà äëÿ 
îáåñïå÷åíèÿ ýôôåêòèâíîãî ôóíêöèîíèðîâàíèÿ äîãîâîðîâ îá 
àðåíäå çåìåëü, ìíîãèå èç ýòèõ ôàêòîðîâ ïðåäóñìàòðèâàþò òàêæå 
ïåðåðàñïðåäåëåíèå âëàñòè çåìëåâëàäåëüöà â ïîëüçó àðåíäàòî-
ðà. Åñëè ìàñøòàá òàêîãî ïåðåðàñïðåäåëåíèÿ âëàñòè áóäåò âîñ-
ïðèíèìàòüñÿ êàê íåóìåðåííûé èëè âîçíèêàþùèå â ðåçóëüòàòå 
ôóíêöèè áóäóò ÷åðåñ÷óð îáðåìåíèòåëüíûìè, òî çåìëåâëàäåëüöû 
ìîãóò ïðåêðàòèòü àðåíäó ñâîèõ çåìåëü. Â èíîì ñëó÷àå îíè ìîãóò 
îáðàòèòüñÿ ê íîâûì ìåòîäàì àðåíäîâàíèÿ, â êîòîðûõ íå ïðåä-
óñìàòðèâàþòñÿ òàêèå ðåãóëÿòèâíûå îáÿçàòåëüñòâà. Íè îäíà èç 
äàííûõ âîçìîæíîñòåé íå áóäåò ñîäåéñòâîâàòü ðàçðàáîòêå â ÷àñò-
íîì ñåêòîðå áîëåå äîëãîñðî÷íûõ àðåíäíûõ äîãîâîðîâ. Ïîýòîìó 
âî âñåõ ñëó÷àÿõ ïðè âíåäðåíèè íàäëåæàùåé ïðàêòèêè ñëåäóåò 
ó÷èòûâàòü ýòîò áàëàíñ ìåæäó ïîòðåáíîñòÿìè è æåëàíèÿìè çåì-
ëåâëàäåëüöà è àðåíäàòîðà.

ÏÎËÈÒÈÊÀ Â ÎÁËÀÑÒÈ ÇÅÌËÅÂËÀÄÅÍÈß 
7.4 Õàðàêòåð çåìëåâëàäåíèÿ ÿâëÿåòñÿ îäíèì èç âàæíåéøèõ ôàêòîðîâ 

ïðîöåññà ðàçâèòèÿ äîãîâîðîâ îá àðåíäå çåìåëü. Õàðàêòåð àðåíäû 
â ðàéîíàõ êîíöåíòðàöèè ñåìåéíûõ ôåðì áóäåò îòëè÷àòüñÿ îò 
õàðàêòåðà àðåíäû â ìåñòàõ êîíöåíòðàöèè çåìåëü. Êðîìå òîãî, íà 
ïðîöåññû àðåíäû îêàçûâàþò âîçäåéñòâèå ìåðû îðãàíèçàöèîííîãî 
õàðàêòåðà ïî ñòèìóëèðîâàíèþ èëè ðåãóëèðîâàíèþ ýôôåêòèâíî-
ãî èñïîëüçîâàíèÿ çåìëè. Îäíîé èç íà÷àëüíûõ ìåð ïîâûøåíèÿ 
ýôôåêòèâíîñòè ìîæåò áûòü îáåñïå÷åíèå ïðîäóêòèâíîãî èñïîëü-
çîâàíèÿ áåñõîçíûõ èëè íåêóëüòèâèðóåìûõ çåìåëü. Òàêàÿ ìåðà 
áóäåò èìåòü îñîáî âàæíîå çíà÷åíèå â ðàéîíàõ, ïðèëåãàþùèõ ê 
ãîðîäñêèì ïîñåëåíèÿì, ãäå ñóùåñòâóþò è ïîòðåáíîñòü â ñåëüñêî-
õîçÿéñòâåííûõ ïðîäóêòàõ, è ðûíêè èõ ñáûòà.

7.5 Íåìàëî äåáàòîâ âûçûâàåò âîïðîñ î ðîëè çåìåëüíîé ñîáñòâåííîñòè 
â ïðîöåññå óïðàâëåíèÿ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûìè óãîäüÿìè è î åå 
âëèÿíèè íà ýòîò ïðîöåññ. Âî ìíîãèõ ñòðàíàõ ñ÷èòàåòñÿ, íàïðè-
ìåð, æåëàòåëüíûì ñòèìóëèðîâàòü è ïîääåðæèâàòü ñîáñòâåííîñòü 
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â ìàñøòàáå ñåìåéíûõ ôåðì. Ñèñòåìû çåìëåâëàäåíèÿ, ñòèìóëèðó-
þùèå ñîçäàíèå ñåìåéíûõ ôåðì, ïîçâîëÿþò ñåìüÿì ïîêîëåíèÿìè 
îáðàáàòûâàòü îäíè è òå æå óãîäüÿ. Òàêàÿ ïðàêòèêà, áåçóñëîâíî, 
ïðèâîäèò ê ñîçäàíèþ îïðåäåëåííîé ñòàáèëüíîñòè, ïîçâîëÿþùåé 
îáåñïå÷èâàòü òðóäîâóþ çàíÿòîñòü ñåìüè, è òàêèì îáðàçîì ïîääåð-
æèâàòü ñåëüñêóþ ýêîíîìèêó, äàæå åñëè íîðìû ïðîäóêòèâíîñòè è 
ðåíòàáåëüíîñòè ôåðìû îêàçûâàþòñÿ ïîä óãðîçîé27. Ïðèìåðû ýòîé 
ïðàêòèêè ìîæíî íàéòè âî ìíîãèõ ñòðàíàõ ìèðà, îñîáåííî â êîí-
òèíåíòàëüíîé Åâðîïå è Àçèè. Â òàêèõ ñëó÷àÿõ àðåíäà äåéñòâóåò 
ãëàâíûì îáðàçîì â êà÷åñòâå êðàòêîñðî÷íîãî ìåõàíèçìà ïåðåäà-
÷è çåìëè ìåæäó ïîêîëåíèÿìè. Êðîìå òîãî, ÷òî âíóòðèñåìåéíàÿ 
àðåíäà ñîäåéñòâóåò ïîääåðæàíèþ ôåðìû, îíà òàêæå îáåñïå÷èâàåò 
ñòèìóëû ê ñîòðóäíè÷åñòâó, ïîâûøàÿ óðîâåíü ââîäèìûõ ôàêòîðîâ 
ïðîèçâîäñòâà (òðóäà), ÷åãî íå ïðîèñõîäèò íà ôåðìàõ, àðåíäóåìûõ 
âíå ñåìåé.

7.6 Â íåêîòîðûõ ñòðàíàõ ñåìåéíîå ôåðìåðñòâî ñòèìóëèðóåòñÿ ïóòåì 
îãðàíè÷åíèÿ ïëîùàäè çåìëè, êîòîðóþ ðàçðåøàåòñÿ îáðàáàòûâàòü 
â ðàìêàõ åäèíîëè÷íîãî õîçÿéñòâà. Â êà÷åñòâå îäíîãî èç ïðèìåðîâ 
ìîæíî ïðèâåñòè Äàíèþ, ãäå â íàñòîÿùåå âðåìÿ ìàêñèìàëüíàÿ 
ïëîùàäü ôåðìû íå äîëæíà ïðåâûøàòü 125 ãà. Õîòÿ äîïóñòèìàÿ 
ïëîùàäü ôåðìû ïî-ïðåæíåìó îòíîñèòåëüíî ìàëà â ñðàâíåíèè 
ñ ïëîùàäüþ áîëüøèõ ôåðì â äðóãèõ ñòðàíàõ Ñåâåðíîé Åâðîïû, 
ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî äàííûì íîâûì îãðàíè÷åíèåì áûë ïîâûøåí 
ïðåæíèé ìàêñèìàëüíûé óðîâåíü â öåëÿõ îáåñïå÷åíèÿ ôåðìåðàì 
áîëüøåé êîììåð÷åñêîé æèçíåñïîñîáíîñòè. Òàêèå æå îãðàíè÷å-
íèÿ íà ñîçäàíèå íåáîëüøèõ ôåðì, èëè ìèíèôóíäèé, ñóùåñòâóþò 
è â äðóãèõ ðåãèîíàõ.

7.7 Âî ìíîãèõ ñòðàíàõ, âêëþ÷àÿ Ôðàíöèþ, èñïîëüçóåòñÿ ñèñòåìà 
«óïðàâëÿåìîãî» èëè «ñïåöèàëüíîãî» êîíòðîëÿ ñîáñòâåííîñòè äëÿ 
îáåñïå÷åíèÿ ïðååìñòâåííîñòè â ñåìåéíîì ôåðìåðñòâå (ñì. òåêñòî-
âóþ âñòàâêó 7.1). Êîíòðîëü ìåñòíûõ çåìåëüíûõ ðûíêîâ ñ ïîìîùüþ 
ñèñòåìû Êîðïîðàöèé ïëàíèðîâàíèÿ çåìëåïîëüçîâàíèÿ è ñåëüñêî-
ãî çàñåëåíèÿ (ÊÏÇÑÇ) Ôðàíöèè ïðåïÿòñòâóåò, íàïðèìåð, ïîêóïêå 
ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü äëÿ öåëåé èíâåñòèðîâàíèÿ ñðåäñòâ 
èëè ñïåêóëÿöèè (â ëþáîì ìàñøòàáå). Òàêàÿ ïðàêòèêà ýôôåêòèâ-
íûì îáðàçîì ñïîñîáñòâóåò òîìó, ÷òîáû çåìëÿ îñòàâàëàñü â ñîá-
ñòâåííîñòè ôåðìåðñêèõ ñåìåé28. Íåñìîòðÿ íà áîëüøèå èçäåðæêè, 
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ñâÿçàííûå ñ ôóíêöèîíèðîâàíèåì ñèñòåìû ÊÏÇÑÇ, è íà òî, ÷òî åå 
ðàáîòà ïðîõîäèò íå âñåãäà ãëàäêî (ãëàâíûì îáðàçîì èç-çà ðåãèî-
íàëüíûõ ðàçëè÷èé â ìåòîäàõ è óñëîâèÿõ âåäåíèÿ ñåëüñêîãî õîçÿé-
ñòâà), ñèñòåìà ÊÏÇÑÇ îáåñïå÷èâàåò ïðååìñòâåííîñòü ñåìåéíîãî 
ôåðìåðñòâà íà òåððèòîðèè âñåé Ôðàíöèè. Âûñêàçûâàåòñÿ, îäíàêî, 
ìíåíèå î òîì, ÷òî òàêîé êîíòðîëü ìîæåò ïðèâåñòè ê äåôèöèòó 
èíâåñòèöèé â ñåëüñêîì õîçÿéñòâå, íå ñîäåéñòâóÿ ïðè ýòîì êóëüòè-
âàöèè âñåõ çåìåëü, ïðèãîäíûõ äëÿ îáðàáîòêè.

7.8 Â íåêîòîðûõ ñòðàíàõ, íàîáîðîò, ïðîâîäèòñÿ ìåíåå ðåãóëèðóåìàÿ 
ïîëèòèêà â îòíîøåíèè çåìëåâëàäåíèÿ, ýôôåêòèâíûì îáðàçîì 
ñîäåéñòâóþùàÿ êîíöåíòðàöèè çåìåëü è ïîÿâëåíèþ çåìëåâëà-
äåëüöåâ, æèâóùèõ âíå ñâîèõ èìåíèé. Â òàêèõ ñëó÷àÿõ àðåíäà 
ÿâëÿåòñÿ îñíîâíûì ñðåäñòâîì óïðàâëåíèÿ çåìëåé è îáåñïå÷åíèÿ 
åå îáðàáîòêè29. Êîãäà çåìëåâëàäåíèå êîíöåíòðèðóåòñÿ â ðóêàõ 
íåáîëüøîé ãðóïïû ëþäåé, îíî ìîæåò ïåðåíèìàòü ìíîãèå ãîñóäàð-
ñòâåííûå ôóíêöèè, âêëþ÷àÿ ïðîñâåùåíèå è çäðàâîîõðàíåíèå (ñì. 
òåêñòîâóþ âñòàâêó 7.2).

ÒÅÊÑÒÎÂÀß ÂÑÒÀÂÊÀ 7.1

ÐÅÃÓËÈÐÎÂÀÍÈÅ ÇÅÌÅËÜÍÎÃÎ ÐÛÍÊÀ ÂÎ ÔÐÀÍÖÈÈ

27 Êîðïîðàöèé ïëàíèðîâàíèÿ çåìëåïîëüçîâàíèÿ è ñåëüñêîãî çàñåëåíèÿ (ÊÏÇÑÇ) 

áûëè ñîçäàíû â ñîîòâåòñòâèè ñ çàêîíîì «Îá óêàçàíèÿõ ñåëüñêîìó õîçÿéñòâó» îò 

1960 ãîäà â êà÷åñòâå íåêîììåð÷åñêèõ ãîñóäàðñòâåííûõ êîðïîðàöèé, êîíòðîëè-

ðóåìûõ ïðàâèòåëüñòâîì è ïðèíàäëåæàùèõ ôåðìåðñêèì ñîþçàì, êîîïåðàòèâ-

íûì ñòðàõîâûì îáùåñòâàì è äðóãèì ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûì èëè àäìèíèñòðà-

òèâíûì îðãàíèçàöèÿì. Îíè èìåþò ïðàâî íà ïîêóïêó çåìëè, åñëè òàêîâàÿ ïîÿâ-

ëÿåòñÿ íà ðûíêå, à ñ 1962 ãîäà îíè ïîëó÷èëè ïðåèìóùåñòâåííîå ïðàâî ïîêóïêè. 

Êîðïîðàöèè äîëæíû ïðîäàâàòü ïðèîáðåòåííóþ çåìëþ ìîëîäûì è íîâûì ôåð-

ìåðàì èëè óñòîé÷èâûì ñåìåéíûì ïðåäïðèÿòèÿì; ïî óñëîâèÿì íîâîãî çàêîíà îò 

1990 ãîäà èì ïðåäîñòàâëåíî ïðàâî ñäàâàòü çåìëþ âíàåì. ÊÏÇÑÇ ÷ðåçâû÷àéíî 

àêòèâíû è ýôôåêòèâíî êîíòðîëèðóþò ðûíîê ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ óãîäèé. Îíè, 

îäíàêî, íå ìîãóò ïðèìåíÿòü ñâîå ïðåèìóùåñòâåííîå ïðàâî ïîêóïêè ñåëüñêîõî-

çÿéñòâåííûõ óãîäèé, êîòîðûå ïðåäóñìàòðèâàåòñÿ ðåêîíñòðóèðîâàòü ïîä ïðåäî-

ïðåäåëåííîå æèëèùíîå, ïðîìûøëåííîå èëè êîììåð÷åñêîå èñïîëüçîâàíèå (ñòà-

òüÿ 7-IV-5 Çàêîíà îò 8 àâãóñòà 1962 ãîäà).

(Lorvellec, L. 1992. “Agrarian land law in France”, pp. 51-70 in Grossman, M.R. and Brussaard, 

W. (eds) Agrarian land law in the western world. Wallingford, Oxon: CAB International).
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7.9 Îäíîé èç îñíîâíûõ èçäåðæåê òàêèõ îïåðàöèé ÿâëÿåòñÿ ïîñòåïåí-
íàÿ çàìåíà òðóäà êàïèòàëîì. Ýòî âûçûâàåò ïîñòîÿííóþ îçàáî÷åí-
íîñòü â ñâÿçè ñ òåì, ÷òî ñîäåéñòâèå «îòäàëåíèþ» ñîáñòâåííîñòè 
îò ñåëüñêîãî õîçÿéñòâà íà ñëèøêîì áîëüøîå ðàññòîÿíèå ïðèâå-
äåò â êîí÷åíîì ñ÷åòå ê óòðàòå ãèáêîñòè â ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîì 
ñåêòîðå. Ïîýòîìó, âìåñòî òîãî, ÷òîáû ñòèìóëèðîâàòü çåìåëüíûé 
ðûíîê, êîíöåíòðàöèÿ çåìëåâëàäåíèé ìîæåò ôàêòè÷åñêè çàêðûòü 
åãî äëÿ ìàëîçåìåëüíûõ ôåðìåðîâ, ÷òî ïðèâåäåò â ðåçóëüòàòå ê 
ðîñòó áåççåìåëüÿ è ñîêðàùåíèþ íàëè÷èÿ çåìåëü äëÿ çàíÿòèÿ 
ñåëüñêèì õîçÿéñòâîì. Êîãäà ïðîèñõîäèò êîíöåíòðàöèÿ çåìåëü, 
òî áîëåå ïîäõîäÿùåé ïîëèòèêîé áóäåò ïðîâåäåíèå ðåôîðì, à íå 
óñîâåðøåíñòâîâàíèå äîãîâîðîâ îá àðåíäå çåìåëü. Åñëè êîíöåí-
òðàöèÿ çåìåëü íå ÷ðåçìåðíà, òî áåççåìåëüíûå ôåðìåðû ìîãóò 
ïîëó÷àòü äîñòóï ê çåìëå ïîñðåäñòâîì åå àðåíäû. Ïîíÿòèå òîãî, 
÷òî ÿâëÿåòñÿ ÷ðåçìåðíûì, â ðàçíûõ îáùåñòâàõ âîñïðèíèìàåòñÿ 
ïî-ðàçíîìó è çàâèñèò îò çíà÷åíèÿ çåìëè äëÿ ñîçäàíèÿ áîãàòñòâà. 
Â áîëåå áîãàòûõ ñòðàíàõ, ãäå ëþäè ìîãóò ñîçäàâàòü áîãàòñòâà, 
èñïîëüçóÿ íå çåìëþ, à äðóãèå èñòî÷íèêè, âîïðîñû ñïðàâåäëèâîãî 
ðàñïðåäåëåíèÿ çåìåëü íå ïðèîáðåòàþò îñîáîãî ïîëèòè÷åñêîãî 
çíà÷åíèÿ. Îäíàêî â ñòðàíàõ, ãäå áîëüøàÿ ÷àñòü íàñåëåíèÿ çàíèìà-
åòñÿ ñåëüñêèì õîçÿéñòâîì (äëÿ ëè÷íûõ íóæä èëè â êîììåð÷åñêèõ 
öåëÿõ), óñòðîéñòâî çåìåëüíîé ñîáñòâåííîñòè íà áîëåå ñïðàâåäëè-
âîé îñíîâå èìååò ÷ðåçâû÷àéíî âàæíîå çíà÷åíèå.

ÒÅÊÑÒÎÂÀß ÂÑÒÀÂÊÀ 7.2

ÂËÀÄÅÍÈÅ È ÓÏÐÀÂËÅÍÈÅ ÏËÀÍÒÀÖÈßÌÈ ÑÀÕÀÐÍÎÃÎ ÒÐÎÑÒÍÈÊÀ Â 

ÁÐÀÇÈËÈÈ

Ïëàíòàöèÿ ñàõàðíîãî òðîñòíèêà Óçèíà Ñüåððà-Ãðàíäå çàíèìàåò òåððèòîðèþ 

â 256 êì2 â øòàòå Àëàãîàñ, íà êîòîðîé ïðîæèâàåò 10 000 ÷åëîâåê ìåñòíîãî íà-

ñåëåíèÿ. Ðàáî÷èå, íå èìåþùèå çåìåëüíûõ ïðàâ, ðóáÿò òðîñòíèê âðó÷íóþ, çàðà-

áàòûâàÿ çà ñåìèäíåâíóþ ðàáî÷óþ íåäåëþ 15-30 äîëë. ÑØÀ. Êðîìå æèëèùíûõ 

óñëîâèé è ãàðàíòèé ïîñòîÿííîé ðàáîòû, àäìèíèñòðàöèÿ ïëàíòàöèè îáåñïå÷èâà-

åò ñâîèì ðàáî÷èì øêîëüíîå îáó÷åíèå è îïðåäåëåííîå ìåäèöèíñêîå îáñëóæèâà-

íèå. Íà ýòîé ïëàíòàöèè è íà äðóãèõ àíàëîãè÷íûõ ëàòèôóíäèÿõ, êîíòðîëèðóåìûõ 

íåáîëüøîé ãðóïïîé çåìëåâëàäåëüöåâ, ïðîæèâàåò â îáùåé ñëîæíîñòè ïðèáëèçè-

òåëüíî îäèí ìèëëèîí ÷åëîâåê. 

(Bellos, A. 1999. “The fat-cat controllers of Brazil’s landless peasants. The Guardian, 6 

March, 1999, p. 18)
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7.10 Åñëè êîíöåíòðàöèÿ çåìëè íå ÿâëÿåòñÿ ÷ðåçìåðíîé, òî èäåÿ ïðîâå-
äåíèÿ ðåôîðì çåìëåâëàäåíèÿ â öåëÿõ óñîâåðøåíñòâîâàíèÿ ïðàê-
òèêè àðåíäû çåìåëü ìîæåò áûòü ïðèâëåêàòåëüíîé äëÿ ñòðàí, 
ñòðåìÿùèõñÿ ðàçâèòü ñâîé ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûé ïîòåíöèàë, 
îñîáåííî â öåëÿõ ðàñøèðåíèÿ ýêñïîðòíûõ ðûíêîâ. Íàïðèìåð, äî 
ðåôîðìû çåìëåâëàäåíèÿ â Àíãëèè è Óýëüñå, ïðîâåäåííîé â 1995 
ãîäó, áûëî ïîäñ÷èòàíî, ÷òî îòìåíà ãîñóäàðñòâåííîãî ðåãóëèðîâà-
íèÿ ìîæåò ïðèâåñòè ê ïîÿâëåíèþ äëÿ ñäà÷è âíàåì äîïîëíèòåëüíî 
1 ìèëëèîíà ãåêòàðîâ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ óãîäèé30.

7.11 Êîãäà ðàñïðåäåëåíèå çåìåëü îñóùåñòâëÿåòñÿ íà ðûíî÷íîé îñíîâå, 
òî ïîÿâëÿþòñÿ âîçìîæíîñòè âíåñåíèÿ óñîâåðøåíñòâîâàíèé â ðÿä 
îáëàñòåé. Íà ñàìîì ïðîñòîì óðîâíå áîëåå ñîâåðøåííûå èíôîð-
ìàöèîííûå ñèñòåìû äàííûõ îá àðåíäå è öåíàõ ìîãóò óëó÷øèòü 
ôóíêöèîíèðîâàíèå ðûíêà, õîòÿ âàæíîå çíà÷åíèå èìååò òàêæå 
äîñòóïíîñòü êðåäèòà. Äðóãèå òèïû ôàêòîðîâ, êðîìå ïåðå÷èñëåí-
íûõ, êàñàþòñÿ âîïðîñîâ êàäàñòðîâ, òàêèõ êàê ïîâûøåíèå òî÷íî-
ñòè îïðåäåëåíèÿ çåìåëüíîé ñîáñòâåííîñòè, è ïðàâîâûõ âîïðîñîâ, 
ñâÿçàííûõ ñ óïðîùåíèåì òðàíçàêöèé. Â îáîèõ ñëó÷àÿõ íåáîëüøèå 
è ïîñëåäîâàòåëüíûå óëó÷øåíèÿ ìîãóò ïîëîæèòåëüíî ñêàçàòüñÿ íà 
îòíîñèòåëüíîé ýôôåêòèâíîñòè ðûíêà.

7.12 Êëþ÷îì ê äàííûì ðåôîðìàì ÿâëÿåòñÿ îêàçàíèå ëó÷øåé ïðîôåñ-
ñèîíàëüíîé ïîääåðæêè ôóíêöèîíèðîâàíèþ çåìåëüíûõ ðûíêîâ. 
Â ðåçóëüòàòå èññëåäîâàíèÿ, ïðîâåäåííîãî â Âîñòî÷íîé Åâðîïå31,
áûëî âûÿâëåíî, ÷òî â ñðàâíåíèè ñ ðàçâèòûìè ñòðàíàìè òàì 
íàáëþäàåòñÿ äåôèöèò ïðîôåññèîíàëüíûõ ñïåöèàëèñòîâ, òàêèõ 
êàê çåìåëüíûå þðèñòû, îöåíùèêè, àðõèòåêòîðû, èíæåíåðû è 
áðîêåðû. Õîòÿ ýòè ñïåöèàëèñòû íå ïðèíèìàþò íåïîñðåäñòâåííî-
ãî ó÷àñòèÿ â ïðîèçâîäñòâå, îíè ÿâëÿþòñÿ î÷åíü âàæíûì ýëåìåíòîì 
íîâîé óïðàâëåí÷åñêîé èíôðàñòðóêòóðû, êàê â àäìèíèñòðàòèâíîì, 
òàê è â ýêñïåðòíîì ïëàíå, ïîçâîëÿþùèì îöåíèâàòü ðàçíûå è çà÷à-
ñòóþ êîíôëèêòóþùèå èíòåðåñû (ñì. òåêñòîâóþ âñòàâêó 7.3).

ÔÈÑÊÀËÜÍÀß È ÔÈÍÀÍÑÎÂÀß ÏÎËÈÒÈÊÀ
7.13 Äàâíî óæå èçâåñòíî, ÷òî ôèñêàëüíàÿ ïîëèòèêà èãðàåò ÷ðåçâû-

÷àéíî âàæíóþ ðîëü â ôóíêöèîíèðîâàíèè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî 
ñåêòîðà32, êàê â îòíîøåíèè àðåíäîâàííîé, òàê è îáðàáàòûâàåìîé 
âëàäåëüöåì çåìëè. Â äåéñòâèòåëüíîñòè îíà íåðåäêî ÿâëÿåòñÿ 
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îäíèì èç ñîñòàâíûõ ýëåìåíòîâ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé è ñåëü-
ñêîé ïîëèòèêè, îñîáåííî åñëè ãðàíòû, ññóäû è íàëîãîâûå âûãî-
äû èëè øòðàôû èñïîëüçóþòñÿ äèñêðèìèíàöèîííûì îáðàçîì. 
Â Èðëàíäèè, íàïðèìåð, ñ ôåðìåðîâ ñòàëè âçèìàòü ïîäîõîäíûé 
íàëîã òîëüêî ñ 1974 ãîäà, ïðè÷åì íàëîãîâûå ñòàâêè áûëè íàìíîãî 
íèæå, ÷åì ó îñòàëüíîãî íàñåëåíèÿ. Òî÷íî òàêæå âî Ôðàíöèè ëèöà, 
ñäàþùèå çåìëþ â äîëãîñðî÷íûé íàåì (áîëåå 18 ëåò), ìîãóò ïîëó-
÷àòü âûãîäíûå íàëîãîâûå ëüãîòû, à â Èòàëèè íàëîãîâûå ëüãîòû 
ïðåäëàãàþòñÿ ïðè ïîêóïêå ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü.

7.14 Êðîìå òîãî, èíîãäà ðàáîòàþùèì ôåðìåðàì (áóäü òî àðåíäàòîðû 
èëè ôåðìåðû-âëàäåëüöû) â îòëè÷èå îò çåìëåâëàäåëüöåâ ïðåäî-
ñòàâëÿåòñÿ áîëåå ëüãîòíûé ðåæèì íàëîãîîáëîæåíèÿ. Â êà÷åñòâå 
ïðèìåðà ìîæíî ïðèâåñòè Íèäåðëàíäû, ãäå ôåðìåðû-âëàäåëü-
öû è àðåíäàòîðû ïëàòÿò ðàçíûé íàëîã íà âîäó. Êðîìå òîãî, â 
Íèäåðëàíäàõ ïðè ïåðåäà÷å ôåðì îò îäíîãî ïîêîëåíèÿ äðóãîìó, 
åñëè îíà ïðîèñõîäèò ïðè ïîääåðæêå ñî ñòîðîíû ïàðòíåðñêèõ 
äîãîâîðåííîñòåé «Maatschaps», ïåðåäà÷à êàïèòàëà íå îáëàãàåòñÿ 
ïðàêòè÷åñêè íèêàêèì íàëîãîì (ñì. òåêñòîâóþ âñòàâêó 7.4).

7.15 Â äðóãèõ ñòðàíàõ êðèòèêå ïîäâåðãàåòñÿ âûñîêèé íàëîã íà íàñëåä-
ñòâî, íà êîòîðûé âîçëàãàåòñÿ âèíà çà ðàçðóøåíèå ñòðóêòóðû ñåëü-
ñêèõ ðàéîíîâ. Èç-çà âûñîêîãî íàëîãà ïîæèëûå ôåðìåðû íå õîòÿò 

ÒÅÊÑÒÎÂÀß ÂÑÒÀÂÊÀ 7.3:

ÐÀÇÂÈÒÈÅ ÍÎÂÛÕ ÏÐÎÔÅÑÑÈÎÍÀËÜÍÛÕ ÍÀÂÛÊÎÂ

«Òî, ÷åãî èì [ðàçâèâàþùèìñÿ ñòðàíàì] íå óäàåòñÿ [çà÷àñòóþ] îáåñïå÷èâàòü, òàê 

ýòî èìïîðò íîâûõ íàâûêîâ, èëè, ñêîðåå, íîâûõ êîíöåïöèé, äëÿ óäîâëåòâîðåíèÿ 

ïîòðåáíîñòåé íîâûõ âëàäåëüöåâ â êîíñóëüòàöèÿõ îòíîñèòåëüíî îñíîâíûõ ýëå-

ìåíòîâ ðûíî÷íûõ îïåðàöèé òðåáóþùèõ ýêñïåðòíîé îöåíêè, – îïðåäåëåíèÿ òå-

êóùåé è áóäóùåé ñòîèìîñòè, ïåðåìåíû òàêòèêè, íàâûêîâ âåäåíèÿ ïåðåãîâîðîâ è 

ðàçðåøåíèÿ êîíôëèêòîâ è îáúåêòèâíûõ ìíåíèé î ñèëüíûõ èëè ñëàáûõ ñòîðîíàõ 

àäìèíèñòðàòèâíûõ ðåøåíèé, êîòîðûå, êàê ïðåäñòàâëÿåòñÿ, îãðàíè÷èâàþò èëè 

äàæå ïðåäîòâðàùàþò âûãîäíîå èñïîëüçîâàíèå ïðàâ ñîáñòâåííîñòè».

Arnison, C. (1999) Land tenure and land markets in the transitional economies of Eastern 

Europe: a review of progress to date. Äîêëàä, ïðåäñòàâëåííûé íà íàó÷íîé êîíôåðåí-

öèè Êîðîëåâñêîãî èíñòèòóòà ïðèñÿæíûõ çåìëåìåðîâ-îöåíùèêîâ Âåëèêîáðèòàíèè 

(ÊÈÏÇ): ROOTS ’99. Ëîíäîí: Íàó÷íî-èññëåäîâàòåëüñêèé ôîíä ÊÈÏÇ.
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âêëàäûâàòü ñðåäñòâà â ñâîè ôåðìû, çíàÿ, ÷òî ïîâûøåíèå ñòîèìî-
ñòè êàïèòàëüíîãî èìóùåñòâà ïîâûñèò íàëîãè íà íàñëåäñòâî, êîòî-
ðûå ïðèäåòñÿ ïëàòèòü èõ íàñëåäíèêàì.

7.16 Ñîâåðøåííî î÷åâèäíûì ÿâëÿåòñÿ òîò ôàêò, ÷òî âî ìíîãèõ ðàé-
îíàõ àðåíäíûå äîãîâîðû (îñîáåííî êàñàþùèåñÿ èñïîëüùèíû) 
òåñíî ñâÿçàíû ñ åäèíñòâåííûì äîñòóïíûì àðåíäàòîðó èñòî÷íè-
êîì êðåäèòà. Òàêèì èñòî÷íèêîì ÿâëÿåòñÿ ëèáî çåìëåâëàäåëåö, 
ëèáî ìåñòíûé ðîñòîâùèê, ïðè÷åì è òîò, è äðóãîé ìîãóò òðåáîâàòü 
íåïîìåðíî áîëüøèå ïðîöåíòû ïî êðåäèòó. Â ýòîé ñâÿçè î÷åíü 
âàæíîå çíà÷åíèå ïðèîáðåòàåò äîñòóï ê íåçàâèñèìûì êðåäèòàì, 
÷òîáû ôåðìåðû ìîãëè èíâåñòèðîâàòü ñâîè äåíüãè â ñåëüñêîå 
õîçÿéñòâî, à íå â ïðîöåíò ïî çàéìàì, è ñîõðàíÿòü îïðåäåëåííóþ 
íåçàâèñèìîñòü íà ïåðåãîâîðàõ î çàêëþ÷åíèè àðåíäíîãî äîãîâî-
ðà. Ïîýòîìó ïðè÷èíîé ðàçðàáîòêè ìíîãèõ ïðîãðàìì àðåíäíîé 

ÒÅÊÑÒÎÂÀß ÂÑÒÀÂÊÀ 7.4

ÏÀÐÒÍÅÐÑÒÂÎ «MAATSCHAPS» Â ÍÈÄÅÐËÀÍÄÀÕ 

Â Íèäåðëàíäàõ áûë ñîçäàí óíèêàëüíûé ïðîöåññ ïåðåäà÷è  ñîáñòâåííîñòè ìåæ-

äó ïîêîëåíèÿìè àðåíäàòîðîâ, ïîëó÷èâøèé íàçâàíèå «Maatschaps». Ìåæäó ðî-

äèòåëÿìè è èõ íàñëåäíèêàìè ó÷ðåæäàþòñÿ ïàðòíåðñòâà, ïîñðåäñòâîì êîòîðûõ 

îò ïîêîëåíèÿ ê ïîêîëåíèþ ïåðåäàåòñÿ îðãàíèçàöèÿ è êîíòðîëü ñåëüñêîõîçÿé-

ñòâåííîãî ïðåäïðèÿòèÿ. Îêîëî 70% ôåðì ïåðåäàåòñÿ â ðàìêàõ ýòîé ñèñòåìû, 

÷òî ïîçâîëÿåò ñåìüå ëó÷øå êîíòðîëèðîâàòü ïðîöåññ íàñëåäîâàíèÿ. Ôåðìû â 

Íèäåðëàíäàõ îòëè÷àþòñÿ âûñîêèì óðîâíåì íàêîïëåíèÿ êàïèòàëà è ïîñòåïåí-

íûé õàðàêòåð ïåðåäà÷è ôåðì äðóãîìó ïîêîëåíèþ ïîçâîëÿåò ïåðåâîäèòü êàïèòàë 

ïðàêòè÷åñêè áåñïëàòíî, ïðè íèçêîé îöåíî÷íîé ñòîèìîñòè è ïî÷òè áåç îáëîæå-

íèÿ íàëîãîì. Â ýòîì îòðàæàåòñÿ êîðïîðàòèâíûé õàðàêòåð ñåëüñêîãî õîçÿéñòâà 

Íèäåðëàíäîâ. Íåñåìåéíûå ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûå ôåðìû ÿâíî îêàçûâàþòñÿ â 

íåâûãîäíîì ïîëîæåíèè â Íèäåðëàíäàõ. Ãîñóäàðñòâî ïðèíÿëî ðåøåíèå íå âìå-

øèâàòüñÿ â ýòîò ïðîöåññ è ñ÷èòàåò áåññìûñëåííîé ïîëèòèêó îêàçàíèÿ ïîìîùè 

ìîëîäûì ôåðìåðàì, âñòóïàþùèì âî âëàäåíèå ôåðìàìè. Ãîñóäàðñòâî íèêîãäà 

íå ïîìîãàëî ìîëîäûì ôåðìåðàì, õîòÿ îíî è òðàòèò ïî÷òè ïîëîâèíó ñåëüñêîõî-

çÿéñòâåííîãî áþäæåòà íà îêàçàíèå ïîääåðæêè ïðîñâåùåíèþ è ïîäãîòîâêå êà-

äðîâ â îáëàñòè ñåëüñêîãî õîçÿéñòâà. 

(èç ðàáîòû Brussaard, W. 1992. “Agrarian land law in the Netherlands” in Grossman, M.R. 

and Brussaard, W. (eds) Agrarian land law in the western world. Wallingford, Oxon: CAB 

International).
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ðåôîðìû ñòàëà íåîáõîäèìîñòü ïðèâëå÷åíèÿ â ñåëüñêîå õîçÿéñòâî 
âíåøíåãî ôèíàíñîâîãî êàïèòàëà è êðåäèòîâ. Òàêàÿ âîçìîæíîñòü, 
ïî ãëóáîêîìó óáåæäåíèþ ìíîãèõ, â áîëüøîé ñòåïåíè çàâèñèò îò 
íàëè÷èÿ ñòàáèëüíûõ è íàäåæíûõ ðåæèìîâ àðåíäû, â ðàìêàõ êîòî-
ðûõ êðåäèòîðàì ïðåäîñòàâëÿþòñÿ îïðåäåëåííûå ãàðàíòèè òîãî, 
÷òî ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûå óãîäüÿ ÿâëÿþòñÿ äîïóñòèìîé è óñòîé-
÷èâîé ôîðìîé çàëîãà. Ïîíèìàíèå ýòîãî ÿâíî ñîäåéñòâîâàëî ïðè-
íÿòèþ òåõíè÷åñêèõ ìåð, òàêèõ êàê êîäèôèêàöèÿ îáû÷íîãî ïðàâà â 
Áîòñâàíå, ãäå ðàíåå íåâîçìîæíî áûëî èñïîëüçîâàòü òðàäèöèîííûå 
çåìëè â êà÷åñòâå çàëîãà33. Äðóãèå ñ÷èòàþò, ÷òî äîñòóï ê ïîëó÷åíèþ 
êðåäèòîâ îòêðûâàþò óñòàíîâëåíèå ïðàâà çåìëåâëàäåíèÿ è ðåãè-
ñòðàöèÿ çåìåëü, à òàêæå ÷åòêîñòü àðåíäíûõ îòíîøåíèé è íàëè-
÷èå ïðîöåäóð ðàçðåøåíèÿ êîíôëèêòîâ34. Ñëåäóåò, îäíàêî, ïðè-
çíàòü, ÷òî ïîïûòêè ðàçðàáîòàòü âíåøíèå èñòî÷íèêè ôèíàíñîâîãî 
êàïèòàëà è êðåäèòà áóäóò íåïîïóëÿðíû ñðåäè çåìëåâëàäåëüöåâ, 
ïîñêîëüêó îíè ïðèâåäóò ê èñòîùåíèþ îäíîãî èç èõ ïðèâû÷íûõ 
èñòî÷íèêîâ äîõîäà.

ÏÎËÈÒÈÊÀ ÇÅÌËÅÏÎËÜÇÎÂÀÍÈß 
7.17 Àðåíäíàÿ ïîëèòèêà çàâèñèò îò ïîëèòèêè, íàöåëåííîé íà îáåñïå-

÷åíèå ýêñïëóàòàöèè èìåþùèõñÿ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü 
ïîñðåäñòâîì, íàïðèìåð, ñîêðàùåíèÿ èëè óñòðàíåíèÿ âîçäåéñòâèÿ 
íåñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé ñïåêóëÿöèè çåìëåé. Â êà÷åñòâå ïðèìåðà 
ìîæíî ïðèâåñòè öåëûé ðÿä ìåð, íàïðàâëåííûõ íà äîñòèæåíèå 
ýòîé öåëè è ïðåäóñìàòðèâàþùèõ êîíòðîëü çà òîðãîâëåé çåìëåé 
ëèáî ïîñðåäñòâîì íàëîæåíèÿ çàïðåòà íà òàêóþ òîðãîâëþ è îãðà-
íè÷åíèÿ ïðîäàæíûõ öåí íà ñåëüñêîõîçÿéñòâåííóþ çåìëþ35, ëèáî 
îãðàíè÷åíèÿ ðåêîíñòðóêöèè çåìåëü ïîä íåñåëüñêîõîçÿéñòâåííîå 
èñïîëüçîâàíèå. Ñóùåñòâóåò òàêæå íåîáõîäèìîñòü èçó÷èòü êàê 
ìàêðî-, òàê è ñåêòîðàëüíóþ ïîëèòèêó, êîòîðàÿ íà äàííûé ìîìåíò 
áëàãîïðèÿòñòâóåò ïðîìûøëåííîñòè è ãîðîäñêîìó íàñåëåíèþ â 
óùåðá ôåðìåðàì è ñåêòîðó ñåëüñêîãî õîçÿéñòâà.

7.18 Åñëè â ðàéîíàõ ñåëüñêîé ãëóáèíêè íàãðóçêà íåñåëüñêîõîçÿéñòâåí-
íîãî ðàçâèòèÿ íà çåìëþ ìîæåò áûòü íåçíà÷èòåëüíîé, òî â ãóñòî-
íàñåë¸ííûõ ðàéîíàõ ïîëîæåíèå ìåíÿåòñÿ êîðåííûì îáðàçîì. 
Â ðåçóëüòàòå íåäàâíî ïðîâåäåííîãî ÔÀÎ36 èññëåäîâàíèÿ  áûëè 
âûÿâëåíû âîïðîñû (è âîçìîæíîñòè)  âåäåíèÿ ñåëüñêîãî õîçÿé-
ñòâà â ïðèãîðîäíûõ ðàéîíàõ, îñîáåííî â ñâÿçè ñ êîíêóðåíöèåé 
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ñî ñòîðîíû äðóãèõ âèäîâ çåìëåïîëüçîâàíèÿ. Ïîäîáíàÿ ñèòóàöèÿ 
íàáëþäàåòñÿ â ìàëûõ îñòðîâíûõ ãîñóäàðñòâàõ è â ðàéîíàõ, ãäå 
ïðîèñõîäèò êîíêóðåíöèÿ ñ äðóãèìè âèäàìè çåìëåïîëüçîâàíèÿ, 
òàêèìè êàê òóðèçì (Êèïð è Êàðàèáñêèé áàññåéí, íàïðèìåð).

7.19 Ìàñøòàá ïðîòèâîäåéñòâèÿ èçìåíåíèÿì, íàâÿçûâàåìûì èçâíå, 
ÿâëÿåòñÿ âîïðîñîì ïîëèòèêè. Ñóùåñòâóåò öåëûé ðÿä ïîäõîäîâ 
ñîõðàíåíèÿ çåìåëü äëÿ ñåëüñêîãî õîçÿéñòâà, ñàìûå ïðÿìûå èç 
êîòîðûõ çàêëþ÷àþòñÿ â íàëîæåíèè îãðàíè÷åíèé íà èçìåíåíèå 
âèäîâ èñïîëüçîâàíèÿ. Îíè îñóùåñòâëÿþòñÿ ïîñðåäñòâîì ââåäåíèÿ 
áåçîãîâîðî÷íîãî çàïðåòà íà íåñåëüñêîõîçÿéñòâåííîå ðàçâèòèå (÷òî 
áûëî îñóùåñòâëåíî âî ìíîãèõ ñòðàíàõ áûâøåãî Ñîâåòñêîãî Ñîþçà 
â ðàìêàõ ïðîãðàììû ðåñòèòóöèé) ÷åðåç ðàçëè÷íûå ôîðìû ïëàíè-
ðîâàíèÿ è êîíòðîëÿ ðàçâèòèÿ èëè ÷åðåç äîáðîâîëüíûå ñèñòåìû.

ÏÐÀÂÎÂÀß ÎÑÍÎÂÀ 
7.20 Êàê îòìå÷àëîñü â ÷àñòè 2, àðåíäíûé (èëè àíàëîãè÷íûé) äîãîâîð 

ÿâëÿåòñÿ îñíîâíûì äîêóìåíòîì, èçëàãàþùèì äîãîâîðåííîñòè 
ìåæäó çåìëåâëàäåëüöåì è àðåíäàòîðîì è ðàñïðåäåëåíèå ìåæäó 
íèìè ðàçëè÷íûõ ïðàâ è îáÿçàííîñòåé â îòíîøåíèè àðåíäóåìîé 
ñîáñòâåííîñòè. Ñëåäóåò ïîìíèòü, îäíàêî, ÷òî, íåçàâèñèìî îò 
ñëîæíîñòè è ñòåïåíè äåòàëèçàöèè àðåíäíîãî äîãîâîðà, îí ëèøü 
÷àñòè÷íî îïðåäåëÿåò ïðàâîîòíîøåíèÿ ìåæäó ñàìèìè ñòîðîíàìè è 
ìåæäó äàííûìè ñòîðîíàìè è âíåøíèì ìèðîì. 

7.21 Èíûìè ñëîâàìè, äîãîâîð íèêîãäà íå ñóùåñòâóåò â âàêóóìå, à ñóùå-
ñòâóåò â êîíêðåòíîé ïðàâîâîé ñðåäå. Äàííàÿ ñðåäà áóäåò íàâåðíÿ-
êà îêàçûâàòü ñèëüíîå âîçäåéñòâèå íà õàðàêòåðèñòèêè àðåíäíîãî 
äîãîâîðà, íî ñïîñîáàìè, íå ÿâñòâóþùèìè èç ñàìîãî äîãîâîðà. 
Îäèí è òîò æå àðåíäíûé äîãîâîð, ðàññìàòðèâàåìûé â êîíòåêñòå 
ïðàâîâûõ îñíîâ ðàçíûõ ñòðàí, ìîæåò áûòü â êàæäîì ñëó÷àå ñîâåð-
øåííî èíûì â ïëàíå åãî äåéñòâèòåëüíîñòè è äåéñòâåííîñòè.

7.22 Çàêîíû è ïðàâîâûå ó÷ðåæäåíèÿ ìîãóò ìíîãî÷èñëåííûìè è ñàìû-
ìè ðàçíûìè ñïîñîáàìè âîçäåéñòâîâàòü íà äîãîâîðû àðåíäû 
çåìåëü, íî çäåñü ñëåäóåò îãðàíè÷èòüñÿ ëèøü íåêîòîðûìè èç íèõ. 
Íåîáõîäèìî, îäíàêî, ïîä÷åðêíóòü, ÷òî àíàëèç, à èíîãäà è ðåôîð-
ìà, ïðàâîâîé îñíîâû ÿâëÿåòñÿ íåîòúåìëåìîé ÷àñòüþ ïðîöåññà 
âíåäðåíèÿ ïåðåäîâîé ïðàêòèêè â îïðåäåëåííûõ óñëîâèÿõ.
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7.23 Ïðè àíàëèçå ïðàâîâîé îñíîâû öåëåñîîáðàçíî ïðîâîäèòü ðàçëè÷èÿ 
ìåæäó ìàòåðèàëüíûìè è ïðîöåññóàëüíûìè íîðìàìè, ôîðìè-
ðóþùèìè ñîâîêóïíîñòü ñîîòâåòñòâóþùèõ çàêîíîâ. Ãðóáî ãîâî-
ðÿ, ìàòåðèàëüíûå íîðìû îïðåäåëÿþò ïðàâà, îòâåòñòâåííîñòü è 
âîçìîæíîñòè ðàçëè÷íûõ ñóáúåêòîâ äåéñòâèÿ. Â íèõ èçëàãàþòñÿ 
ïîñëåäñòâèÿ íàðóøåíèÿ çàêîíà è ñóùåñòâóþùèå ñðåäñòâà çàùè-
òû â ñëó÷àÿõ ïðè÷èíåíèÿ óùåðáà â ðåçóëüòàòå ïðîòèâîïðàâíûõ 
äåéñòâèé. Ïðîöåññóàëüíûå íîðìû ðåãóëèðóþò ðàçëè÷íûå îðãàíè-
çàöèîííûå êîìïîíåíòû ñàìîé ïðàâîâîé ñèñòåìû è ïðîöåäóðû, 
ê êîòîðûì ìîãóò ïðèáåãàòü äîëæíîñòíûå èëè äðóãèå ëèöà äëÿ 
îáåñïå÷åíèÿ ïðèìåíåíèÿ çàêîíà èëè òðåáîâàíèÿ êîìïåíñàöèè â 
ñëó÷àå òåëåñíûõ ïîâðåæäåíèé.

7.24 Èñòî÷íèêè ïðèìåíèìûõ ìàòåðèàëüíûõ è ïðîöåññóàëüíûõ çàêî-
íîâ ìîãóò áûòü ðàçíûìè â ðàçíûõ þðèñäèêöèÿõ: îíè ìîãóò áûòü 
â ôîðìå çàêîíîäàòåëüñòâà, àäìèíèñòðàòèâíûõ ðàñïîðÿæåíèé, 
ðåøåíèé ñóäà, ðåëèãèîçíûõ ïèñàíèé, îáùåïðèçíàííûõ íîðì 
îáû÷íîãî ïðàâà èëè îïðåäåëåííîãî ñî÷åòàíèÿ âûøåïåðå÷èñ-
ëåííîãî. Çàêîíû, èìåþùèå ïðÿìîå èëè êîñâåííîå çíà÷åíèå äëÿ 
àðåíäíûõ îòíîøåíèé, òàêæå áóäóò, âåðîÿòíî, íàõîäèòüñÿ ñðåäè 
ìíîãèõ ðàçëè÷íûõ êàòåãîðèé ïðåäìåòîâ, ïðè÷åì îäíè èç íèõ 
áóäóò áîëåå çàìåòíûìè, ÷åì äðóãèå. Ñîâåðøåííî ÿñíî, ÷òî ñàìû-
ìè àêòóàëüíûìè ÿâëÿþòñÿ íîðìû, ðåãóëèðóþùèå èìóùåñòâåííûå 
ïðàâà, îñîáåííî òå, â êîòîðûå áûëè âêëþ÷åíû êîíêðåòíûå íîðìû, 
ðåãóëèðóþùèå âîïðîñû àðåíäû. Ñëåäóåò, îäíàêî, ó÷èòûâàòü è äðó-
ãèå çàêîíû, îòíîñÿùèåñÿ ê øèðîêîìó äèàïàçîíó ïðåäìåòîâ – îò 
îáùåãî äîãîâîðíîãî ïðàâà è íàëîãîîáëîæåíèÿ äî íàñëåäîâàíèÿ è 
çåìëåïîëüçîâàíèÿ.

7.25 Âëèÿíèå çàêîíîâ íà àðåíäíûé äîãîâîð ìîæåò âûðàæàòüñÿ â ôîðìå 
äîïîëíåíèÿ, îïðîâåðæåíèÿ èëè èçìåíåíèÿ óñëîâèé ñàìîãî äîêó-
ìåíòà. Íàïðèìåð, çàêîíû, ðåãóëèðóþùèå àðåíäíóþ ïëàòó, ìîãóò 
îòìåíÿòü àðåíäíóþ ïëàòó, óñòàíîâëåííóþ â äîãîâîðå. Çàêîí î 
ðåãèñòðàöèè çåìëè ìîæåò ïðåäóñìàòðèâàòü òðåáîâàíèå î ðåãèñòðà-
öèè àðåíäíûõ äîãîâîðîâ, çàêëþ÷àåìûõ íà îïðåäåëåííîå ÷èñëî 
ëåò, è çàòåì ââîäèòü íåêîòîðûå òðåáîâàíèÿ î ñîáëþäåíèè ôîðìû 
è ñîäåðæàíèÿ, íåîáõîäèìûõ äëÿ ðåãèñòðàöèè. Â äðóãèõ çàêîíàõ 
ìîãóò áûòü ïðåäóñìîòðåíû îïðåäåëåííûå ïðîöåäóðû (ïðåäíàçíà-
÷åííûå äëÿ çàùèòû àðåíäàòîðîâ), êîòîðûå íàäëåæèò âûïîëíÿòü 
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çåìëåâëàäåëüöó äî òîãî, êàê òðåáîâàòü îáðàòíî èìóùåñòâî â ñëó÷àå 
íåâûïîëíåíèÿ àðåíäàòîðîì ñâîèõ îáÿçàòåëüñòâ, ïðè ýòîì ìîãóò 
ââîäèòüñÿ îãðàíè÷åíèÿ íà âîçìîæíîñòè ñòîðîí îòêàçûâàòüñÿ 
îò ñîáëþäåíèÿ òàêèõ ïðîöåäóð. Åñëè â äîãîâîðå óìàë÷èâàåòñÿ 
îïðåäåëåííûé ïóíêò, òî çàêîí ìîæåò «âìåíèòü» èëè îáåñïå÷èòü 
íåäîñòàþùóþ äåòàëü, ïðè÷åì ñòîðîíû èíîãäà äàæå íå îòäàþò 
ñåáå â ýòîì îò÷åòà. Íàïðèìåð, â ñëó÷àÿõ, êîãäà â äîãîâîðå ïðåä-
óñìîòðåíî, ÷òî çåìëåâëàäåëåö äîëæåí äàâàòü ñîãëàñèå íà çàêëþ-
÷åíèå öåññèè, çàêîí â íåêîòîðûõ ñòðàíàõ ìîæåò óñòàíàâëèâàòü 
îïðåäåëåííûå ñòàíäàðòû îáîñíîâàííîñòè, êîòîðûå ôàêòè÷åñêè 
îãðàíè÷èâàþò ñâîáîäó çåìëåâëàäåëüöà îòâåðãàòü ïðåäëàãàåìîå 
çàêëþ÷åíèå öåññèè. 

7.26 Íî åùå áîëåå ñóùåñòâåííî òî, ÷òî çàêîíû ìîãóò, ïðåæäå âñåãî, 
îêàçûâàòü âîçäåéñòâèå íà âîçìîæíîñòè ñòîðîí âñòóïàòü â àðåíä-
íûå îòíîøåíèÿ. Íàèáîëåå ðàçèòåëüíûå ïðèìåðû ýòîãî âñòðå÷àþò-
ñÿ â ñòðàíàõ, çàêîíû êîòîðûõ âîîáùå çàïðåùàþò èëè çíà÷èòåëüíî 
îãðàíè÷èâàþò ïðàâî ñäà÷è çåìëè â àðåíäó. Êàê áûëî îòìå÷åíî 
âûøå â íàñòîÿùèõ Ðóêîâîäÿùèõ ïðèíöèïàõ, íåñêîëüêî ñòðàí 
ñóùåñòâåííûì îáðàçîì çàïðåùàþò àðåíäó ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ 
óãîäèé. Â çåìåëüíîì íàëîãîâîì çàêîíîäàòåëüñòâå èíäèéñêîãî 
øòàòà Ìàäõüÿ-Ïðàäåø çàÿâëåíî, ÷òî, çà îïðåäåëåííûìè îãðàíè-
÷åííûìè èñêëþ÷åíèÿìè, îñíîâíûå çåìëåâëàäåëüöû (íàçûâàåìûå 
Bhumiswamis) íå èìåþò ïðàâà ñäàâàòü âíàåì ñâîþ çåìëþ íà ñðîêè, 
ïðåâûøàþùèå îäèí ãîä, â òå÷åíèå ëþáîãî ïîñëåäîâàòåëüíîãî 
òðåõëåòíåãî ïåðèîäà. Åñëè ïðè ñäà÷å çåìëè â àðåíäó çàïðåùà-
þùèå ïîëîæåíèÿ çàêîíîäàòåëüñòâà íàðóøàþòñÿ, òî ïî çàêîíó 
àðåíäàòîðû èìåþò ïðàâî ñòàíîâèòüñÿ îñíîâíûìè àðåíäîäàòåëÿìè 
(Bhumiswamis), ò.å. ôàêòè÷åñêè âûñåëÿòü ñâîåãî çåìëåâëàäåëüöà.

7.27 Âîïðîñû ïðàâîñïîñîáíîñòè ìîãóò ïðèíèìàòü è äðóãèå ìíîãî÷èñ-
ëåííûå ôîðìû. Îäíî èç îñíîâíûõ ïðàâèë ïðàâ ñîáñòâåííîñòè, 
ïðèìåíÿåìûõ ôàêòè÷åñêè âî âñåõ óñëîâèÿõ, çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, 
÷òî çåìëåâëàäåëüöû íå ìîãóò ïåðåäàâàòü áîëüøå ïðàâ íà çåìëþ, 
÷åì òå, êîòîðûìè îíè ðàñïîëàãàþò èçíà÷àëüíî. Ñèëà àðåíäíîãî 
äîãîâîðà è ïðàâ àðåíäàòîðà â ðàìêàõ äîãîâîðà çàâèñèò, ïîýòîìó, îò 
ñèëû ïðàâ çåìëåâëàäåëüöà íà ñîîòâåòñòâóþùèé ó÷àñòîê çåìëè. Èç 
ýòîãî âûòåêàåò âàæíûé âîïðîñ îòíîñèòåëüíî òîãî, îáåñïå÷èâàåò 
ëè ïðàâîâàÿ îñíîâà ýôôåêòèâíûé ìåòîä íàäåæíîãî îïðåäåëåíèÿ 
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îáùåãî îáúåìà ïðàâ çåìëåâëàäåëüöà íà çåìëþ. Âîïðîñ î ðàçëè÷-
íûõ ñïîñîáàõ, ñ ïîìîùüþ êîòîðûõ â ðàçíûõ îáùåñòâàõ è ïðàâî-
âûõ ñèñòåìàõ äåëàþòñÿ ïîïûòêè îáåñïå÷èòü è óêðåïèòü ãàðàíòèè 
ïðîòèâ íåîáîñíîâàííîãî âûñåëåíèÿ, âûõîäèò çà ðàìêè íàñòîÿùèõ 
Ðóêîâîäÿùèõ ïðèíöèïîâ. Íî äëÿ ðàññìàòðèâàåìûõ â íèõ öåëåé 
âàæíî ïîä÷åðêíóòü, ÷òî, åñëè ïðàâà çåìëåâëàäåëüöà ÷åòêî íå îïðå-
äåëåíû èëè íå ãàðàíòèðîâàíû, òî òàêèìè æå áóäóò ëþáûå ïðàâà, 
êîòîðûå çåìëåâëàäåëåö íàìåðåâàåòñÿ ïåðåäàòü ÷åðåç àðåíäíûé 
äîãîâîð.

7.28 Ñóòü ñìåæíîãî ñ ýòèì âîïðîñà ñâîäèòñÿ ê òîìó, ÷òî â ðàìêàõ 
íåêîòîðûõ ñèñòåì ñàì ôàêò òîãî, ÷òî ôèçè÷åñêîå ëèöî ñ÷èòàåòñÿ 
«çàêîííûì» âëàäåëüöåì ñîáñòâåííîñòè, íå îáÿçàòåëüíî îçíà÷àåò 
áåçîãîâîðî÷íî, ÷òî äàííîå ôèçè÷åñêîå ëèöî, äåéñòâóÿ åäèíî-
ëè÷íî, èìååò ïðàâî ñäàâàòü ñîáñòâåííîñòü âíàåì. «Âëàäåëåö», 
íàïðèìåð, ìîæåò èìåòü îáÿçàòåëüñòâà â ðàìêàõ îáû÷íîãî ïðàâà 
ïîëó÷àòü ñîãëàñèå ÷ëåíîâ ñåìüè èëè òðàäèöèîííûõ âëàñòåé, òîãäà 
êàê äàííûå ðåêâèçèòû íå âñåãäà áóäóò ÷åòêî âèäíû, åñëè èñõîäèòü 
èç áóêâàëüíîãî ñìûñëà äîêóìåíòà, ïîäòâåðæäàþùåãî «ñîáñòâåí-
íîñòü» âëàäåëüöà, íî îíè áóäóò ïðèìåíÿòüñÿ ñóäîì, åñëè ïî ïîâîäó 
àðåíäíîãî äîãîâîðà âîçíèêíåò êîíôëèêò. Äëÿ ðàññìàòðèâàåìûõ 
çäåñü öåëåé âàæíî ïîä÷åðêíóòü, ÷òî, åñëè ïðàâà çåìëåâëàäåëüöà 
÷åòêî íå îïðåäåëåíû èëè íå ãàðàíòèðîâàíû, òî òàêèìè æå áóäóò 
ëþáûå ïðàâà, êîòîðûå çåìëåâëàäåëåö íàìåðåâàåòñÿ ïåðåäàòü ÷åðåç 
àðåíäíûé äîãîâîð.

7.29 Ñòîèò ëè ãîâîðèòü î òîì, ÷òî ìåæäó ôîðìàëüíûì ñîäåðæàíèåì 
çàêîíîâ è ìåòîäàìè èõ ôàêòè÷åñêîãî ïðèìåíåíèÿ íà ïðàêòèêå 
êîíå÷íî æå íåðåäêî ñóùåñòâóþò çíà÷èòåëüíûå áðåøè. Â îïðåäå-
ëåííîé ñòåïåíè òàêîå ïîëîæåíèå âåùåé íàáëþäàåòñÿ âî âñåõ 
ñòðàíàõ ìèðà; íî îñîáåííî ïðîÿâëÿåòñÿ òàì, ãäå ïðàâîâûå íîðìû 
íåäîñòàòî÷íî ïðî÷íî âíåäðåíû, ïðàâîâûå è àäìèíèñòðàòèâíûå 
èíñòèòóòû ñëàáû, äîñòóï ê ïîëó÷åíèþ çàêîííîé êîìïåíñàöèè 
ôàêòè÷åñêè «íå ïî êàðìàíó» ìíîãèì ëþäÿì è âëàñòíûå âçàèìî-
îòíîøåíèÿ ìåæäó ñòîðîíàìè ñîãëàøåíèÿ êðàéíå íåàäåêâàòíû. 
Äàííûå ôàêòîðû îãðàíè÷èâàþò ìàñøòàáû âíåäðåíèÿ íàäëåæàùåé 
ïðàêòèêè ÷åðåç ïîñðåäñòâî òåõíè÷åñêîãî óñîâåðøåíñòâîâàíèÿ 
àðåíäíûõ äîãîâîðîâ èëè ïðàâîâîé îñíîâû, ÷àñòüþ êîòîðîé ýòè 
ôàêòîðû ÿâëÿþòñÿ.
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7.30 Ñóùåñòâåííîå óêðåïëåíèå ïðàâîâûõ íîðì â îïðåäåëåííûõ óñëîâèÿõ 
ìîæåò áûòü ÷ðåçâû÷àéíî ñëîæíîé çàäà÷åé ñ ïðèâëå÷åíèåì ïîëèòè-
÷åñêèõ, ýêîíîìè÷åñêèõ è ñîöèàëüíûõ ôàêòîðîâ, ÷òî íå ìîæåò áûòü 
ðàññìîòðåíî â íàñòîÿùåì äîêóìåíòå. Òåì íå ìåíåå ìîæíî ïîñëå-
äîâàòåëüíî ïðèâíîñèòü óëó÷øåíèÿ, ïðèìåíÿÿ ïðîñòûå ïðèíöèïû 
ïðàâîâûõ ðåôîðì è ñîñòàâëåíèÿ íîðìàòèâíûõ äîêóìåíòîâ.

7.31 Îäèí èç òàêèõ ïðèíöèïîâ çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî çàêîíîïîëîæå-
íèÿ (è ïî àíàëîãèè ïîëîæåíèÿ îòäåëüíûõ ïðàâîâûõ äîêóìåíòîâ, 
òàêèõ êàê àðåíäíûé äîãîâîð) äîëæíû áûòü îñíîâàíû íà ðåàëè-
ñòè÷åñêîé îöåíêå òîãî, ÷òî ìîæåò áûòü ôàêòè÷åñêè äîñòèãíóòî â 
îïðåäåëåííîì ìåñòå è â îïðåäåëåííîå âðåìÿ. Çàêîíû, òðåáóþùèå 
âíåçàïíîé ïåðåîðèåíòàöèè îðãàíèçàöèîííîãî èëè ñîöèàëüíîãî 
ïîâåäåíèÿ â óñëîâèÿõ, â êîòîðûõ îòñóòñòâóþò ñòèìóëû ê òàêèì 
èçìåíåíèÿì, áóäóò, ñêîðåå âñåãî, èãíîðèðîâàòüñÿ.

7.32 Â êà÷åñòâå êëàññè÷åñêîãî ïðèìåðà ýòîãî ÿâëåíèÿ ìîæíî ïðè-
âåñòè çàêîíîäàòåëüíûå ïîïûòêè ïîëíîãî çàïðåùåíèÿ ïðàêòè-
êè àðåíäû ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ óãîäèé, êàê áûëî îòìå÷åíî 
âûøå. Ñóùåñòâóþò, êàê áûëî ïðîäåìîíñòðèðîâàíî, ìíîãî÷èñ-
ëåííûå ïîëèòè÷åñêèå ïðè÷èíû ñòàâèòü ïîä ñîìíåíèå òàêîé ïîä-
õîä. Âàæíûì, îäíàêî, ÿâëÿåòñÿ äðóãîé ìîìåíò – òàêèå çàêîíû, 
íå ãîâîðÿ îá èõ íåíàäåæíîé ïîëèòè÷åñêîé îñíîâå, ïðîñòî íå 
ðàáîòàþò, ïîñêîëüêó àðåíäà ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé ñëèøêîì âàæíîå 
ìåðîïðèÿòèå äëÿ ñëèøêîì áîëüøîãî ÷èñëà ëþäåé, ÷òîáû îòêàçû-
âàòüñÿ îò íåãî. Âñëåäñòâèå òàêîãî çàïðåòà ïðàêòèêà àðåíäû ïðîñòî 
ñòàíîâèòñÿ ïîäïîëüíîé, ïðîäîëæàÿ ïðîöâåòàòü âíå ðàìîê çàêîíà. 
Ýòî îçíà÷àåò è äàëüíåéøèé ïîäðûâ ïðàâîâûõ íîðì, è ëèøåíèå 
ãîñóäàðñòâà âîçìîæíîñòåé óëó÷øèòü âçàèìîîòíîøåíèÿ, ñóùå-
ñòâîâàíèå êîòîðûõ îíî áîëüøå íå ïðèçíàåò.

7.33 Ãîâîðÿ â áîëåå øèðîêîì ñìûñëå, õîòÿ ó ïðàâèòåëüñòâ è ìîãóò áûòü 
çàêîííûå èíòåðåñû ðåãóëèðîâàíèÿ äîãîâîðíûõ âçàèìîîòíîøåíèé, 
íî òðóäíîé è âàæíîé çàäà÷åé ÿâëÿåòñÿ îïðåäåëåíèå îïòèìàëüíîãî 
óðîâíÿ ðåãóëèðîâàíèÿ. Îáðåìåíèòåëüíîå ðåãóëèðîâàíèå, ïëîõî 
ñîãëàñîâàííîå ñ öåëÿìè ðàçóìíîé ïîëèòèêè, ïðîöåäóðû, òðóäíûå 
äëÿ ïîíèìàíèÿ èëè äîðîãîñòîÿùèå è òðóäîåìêèå äëÿ âûïîëíåíèÿ, 
è ïðàâèëà, íå ïðèâÿçàííûå ê ðåàëüíîñòè, ïðîâîöèðóþò íåâûïîë-
íåíèå, êîððóïöèþ è ïîâûøåíèå òðàíñàêöèîííûõ èçäåðæåê.
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7.34 Â ëþáîé ïðàâîâîé ñèñòåìå ñîáëþäåíèå ïðàâîâûõ íîðì è äîãî-
âîðíûõ îáÿçàòåëüñòâ áóäåò â çíà÷èòåëüíîé ñòåïåíè çàâèñåòü îò 
ìàñøòàáîâ ñóùåñòâîâàíèÿ íàäåæíûõ, ñïðàâåäëèâûõ è äîñòóïíûõ 
ìåõàíèçìîâ ðàçðåøåíèÿ ñïîðîâ è îáåñïå÷åíèÿ ñðåäñòâ çàùèòû â 
ñëó÷àÿõ íàðóøåíèÿ îáÿçàòåëüñòâ. Ïðîáëåìà ìíîãèõ ñòðàí çàêëþ-
÷àåòñÿ â òîì, ÷òî òàêèå ìåõàíèçìû ñëàáû èëè ôàêòè÷åñêè íå 
ñóùåñòâóþò. Âî ìíîãèõ ñòðàíàõ îôèöèàëüíûå ñóäåáíûå ñèñòåìû 
ïåðåãðóæåíû ðàáîòîé, èñïûòûâàþò äåôèöèò ïåðñîíàëà è ýêñïåðò-
íûõ çíàíèé äëÿ ðàññìîòðåíèÿ îãðîìíîãî ÷èñëà ïîñòóïàþùèõ äåë. 
Â íåêîòîðûõ ñòðàíàõ èìåííî àðåíäíûå êîíôëèêòû ñîñòàâëÿþò 
áîëüøèíñòâî äåë, ðàññìàòðèâàåìûõ ñóäàìè, è íåðåäêî èç-çà ñâîåé 
ñëîæíîñòè íå ïîääàþòñÿ áûñòðîìó ðåøåíèþ – äåëà, ñâÿçàííûå ñ 
çåìëåé, ìîãóò ãîäàìè ëåæàòü ïîä ñóêíîì. Áîëüøèíñòâî îáû÷íûõ 
ëþäåé ñ÷èòàåò ñóäû äîðîãîñòîÿùèìè, ñúåäàþùèìè ìíîãî âðåìå-
íè, íåïðåäñêàçóåìûìè è èíîãäà äàæå êîððóìïèðîâàííûìè. ßçûê 
àäâîêàòîâ è ñóäåé êàæåòñÿ èì ÷óæäûì è ñëîæíûì.

7.35 Òàêèå ïðîáëåìû íîñÿò ñèñòåìíûé õàðàêòåð è èõ ðåøåíèå íå 
ïðåäóñìîòðåíî ðàìêàìè íàñòîÿùèõ Ðóêîâîäÿùèõ ïðèíöèïîâ. 
Ñóùåñòâóþò, îäíàêî, ìåðû, ñ ïîìîùüþ êîòîðûõ ìîæíî îáåñïå-
÷èòü ïîñëåäîâàòåëüíîå óëó÷øåíèå âîçìîæíîñòåé êàê îôèöèàëü-
íûõ ïðàâîâûõ ó÷ðåæäåíèé, òàê è ó÷ðåæäåíèé ãðàæäàíñêîãî îáùå-
ñòâà,  ðåøàòü ñïîðû, ñâÿçàííûå ñ çåìëåé. ×òî êàñàåòñÿ ñóäîâ, òî 
ïðàâèòåëüñòâàì íåîáõîäèìî ðàññìîòðåòü, ñóùåñòâóþò ëè êîíêðåò-
íûå òåõíè÷åñêèå íåäîñòàòêè èëè îáðàçîâàòåëüíûå ïðîáåëû ñðåäè 
ñóäåé, îáúÿñíÿþùèå òðóäíîñòè ðàññìîòðåíèÿ âîïðîñîâ, ñâÿçàí-
íûõ ñ çåìëåé. Â íàñòîÿùåå âðåìÿ âñå øèðå èçó÷àþòñÿ âîçìîæ-
íîñòè ñîçäàíèÿ ñïåöèàëèçèðîâàííûõ òðèáóíàëîâ, îáëàäàþùèõ 
ñïåöèàëüíûìè ýêñïåðòíûìè çíàíèÿìè ïî çåìåëüíûì âîïðîñàì è 
ïî ïðèìåíåíèþ àëüòåðíàòèâíûõ ìåòîäîâ ðåøåíèÿ ñïîðîâ. 

7.36 Â çàêëþ÷åíèå ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî ñåé÷àñ øèðèòñÿ ïîíèìàíèå 
òîãî, íàñêîëüêî âàæíî ïðèçíàòü è óêðåïèòü íåãîñóäàðñòâåííûå 
ìåõàíèçìû ðàçðåøåíèÿ ñïîðîâ. Â çàïàäíûõ ñòðàíàõ îíè ìîãëè 
áû ïðèíÿòü ôîðìó ðàçëè÷íûõ àðáèòðàæíûõ ìåõàíèçìîâ èëè àëü-
òåðíàòèâíûõ ìåõàíèçìîâ ðàçðåøåíèÿ ñïîðîâ, êàê óêàçûâàëîñü 
âûøå â íàñòîÿùèõ Ðóêîâîäÿùèõ ïðèíöèïàõ. Â èíûõ óñëîâèÿõ 
ìîæíî îðãàíèçîâàòü óêðåïëåíèå ñóùåñòâóþùèõ îáùèííûõ ìîäå-
ëåé, ÷àñòü êîòîðûõ, âîçìîæíî, ôóíêöèîíèðóåò ïàðàëëåëüíî ñ 
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ãîñóäàðñòâåííûìè ñóäåáíûìè ñèñòåìàìè óæå â òå÷åíèå äîâîëüíî 
ïðîäîëæèòåëüíîãî âðåìåíè, à ÷àñòü áûëà ñîçäàíà îòíîñèòåëüíî 
íåäàâíî. Èçó÷åíèå è êðåàòèâíîå èñïîëüçîâàíèå òàêèõ àëüòåðíàòèâ 
ãðàæäàíñêîãî îáùåñòâà ìîæåò îáåñïå÷èòü íàèáîëåå ïåðñïåêòèâ-
íûå ñðåäñòâà ñîêðàùåíèÿ áðåìåíè ñóäåáíûõ ñèñòåì è îáåñïå÷å-
íèÿ äîñòóïíûõ ìåõàíèçìîâ ðàçðåøåíèÿ ñïîðîâ, ñîãëàñîâàííûõ ñ 
íîðìàìè, îáû÷àÿìè è ÿçûêîì ñòîðîí ñïîðà.
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