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Ñóùåñòâóåò ìíîæåñòâî ðàçíûõ ïîäõîäîâ ê óñòàíîâëåíèþ ðàçìåðîâ àðåíäíîé ïëàòû
â çàðóáåæíûõ ñòðàíàõ. Òàê ê ïðèìåðó, â Äàíèè, Èðëàíäèè, Ãðåöèè, Ëþêñåìáóðãå è
Íîðâåãèè çåìëåâëàäåëåö è àðåíäàòîð ñàìîñòîÿòåëüíî äîãîâàðèâàþòñÿ î ðàçìåðå àðåíä-
íûõ ïëàòåæåé. Â äðóãèõ ãîñóäàðñòâàõ, ãäå àðåíäà èìååò çíà÷èòåëüíî áîëüøîå çíà÷åíèå,
ñóùåñòâóåò çàêîíîäàòåëüñòâî ïî ðåãóëèðîâàíèþ àðåíäíîé ïëàòû [1]. Â Âåëèêîáðèòàíèè
îáå ñòîðîíû ìîãóò ñàìîñòîÿòåëüíî îïðåäåëèòü ðàçìåð àðåíäíîé ïëàòû, íî ðàññìàòðèâà-
þò è óòâåðæäàþò åå ìåñòíûå âëàñòè ñîãëàñíî ñòàíäàðòàì, ðåãóëèðóþùèì ðàçìåð òàêîé
îïëàòû. Çàêîí ïðåäóñìàòðèâàåò òàêæå ðåãóëèðîâàíèå èëè àäìèíèñòðàòèâíîå óòâåðæäå-
íèå àðåíäíîé ïëàòû â Èðëàíäèè è âî Ôðàíöèè. Âëàñòè ìîãóò êîíòðîëèðîâàòü àðåíä-
íóþ ïëàòó, óñòàíàâëèâàÿ ìàêñèìàëüíûå èëè ñòàíäàðòíûå åå ðàçìåðû. Íà ýòîé îñíîâå
ãîòîâÿòñÿ ôàêòè÷åñêè êîíòðàêòû ïî àðåíäå. Òàêàÿ ïðàêòèêà ñóùåñòâóåò â Íèäåðëàí-
äàõ, Èñïàíèè, Áåëüãèè, Ïîðòóãàëèè è ßïîíèè. Èñ÷èñëÿþò àðåíäíóþ ïëàòó ïðè ýòîì
â äåíåæíîé ôîðìå, èñõîäÿ èç ïîòåíöèàëüíîãî óðîæàÿ è öåí çà ïðîøåäøèå ãîäû. Òà-
êèì îáðàçîì, ðåãóëèðîâàíèå àðåíäíîé ïëàòû çàâèñèò îò ñïåöèôèêè êàæäîé ñòðàíû, è
ïîýòîìó âûÿâèòü îáùóþ çàêîíîìåðíîñòü çäåñü òðóäíî, õîòÿ ðàçëè÷èå ìåæäó áîëåå ëè-
áåðàëüíîé çàîêåàíñêîé è áîëåå ðåãëàìåíòèðóåìîé, åâðîïåéñêîé è ÿïîíñêîé âèäíî. Çäåñü
îïÿòü-òàêè âàæíû íàöèîíàëüíûå è òðàäèöèè, è çåìëåîáåñïå÷åííîñòü. Òåìïû è ýôôåê-
òèâíîñòü ðàçâèòèÿ àðåíäíûõ îòíîøåíèé â çíà÷èòåëüíîé ìåðå çàâèñÿò îò ïðèíöèïîâ
ôîðìèðîâàíèÿ è âèäà àðåíäíûõ ïëàòåæåé. Â çàðóáåæíîé ïðàêòèêå ÷àùå âñåãî ïðèìå-
íÿþò ñëåäóþùèå ôîðìû àðåíäíîé ïëàòû: ôèêñèðîâàííàÿ äåíåæíàÿ � óñòàíàâëèâàþò
è âûïëà÷èâàþò â âèäå îïðåäåëåííîé ñóììû äåíåã; íàòóðàëüíàÿ � óñòàíàâëèâàþò è âû-
ïëà÷èâàþò â âèäå îïðåäåëåííîãî êîëè÷åñòâà ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé ïðîäóêöèè; ãèáêàÿ
äåíåæíàÿ îïëàòà íàòóðàëüíî-äåíåæíàÿ. Âèä àðåíäíîé ïëàòû ïîäáèðàþò àðåíäàòîð è
çåìëåâëàäåëåö, èñõîäÿ èõ êîíêðåòíûõ óñëîâèé, è ôèêñèðóåò åãî â äîãîâîðå. Àðåíäíàÿ
ïëàòà ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé âèä ïðèáûëè, åæåãîäíî ïîñòóïàþùåé âëàäåëüöó çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà îò ñäà÷è åå â àðåíäó. Îíà èìååò äâîÿêóþ ïðèðîäó: âî-ïåðâûõ, ýòî êîìïåíñàöèÿ
âëàäåëüöó çà âðåìåííîå ëèøåíèå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè; âî-âòîðûõ, ýòî ïëàòà àðåíäà-
òîðà ñîáñòâåííèêó çåìåëüíîãî ó÷àñòêà [2]. Àðåíäíàÿ ïëàòà ñîñòîèò: èç àìîðòèçàöèè
îñíîâíîãî êàïèòàëà, èíâåñòèöèîííîãî â äàííûé ó÷àñòîê çåìëè â âèäå ðàçëè÷íûõ çäà-
íèé, ñîîðóæåíèé, ññóäíîãî ïðîöåíòà çà îñòàëüíîé èíâåñòèðîâàííûé êàïèòàë; çåìåëü-
íîé ðåíòû â çàâèñèìîñòè îò ïëîäîðîäèÿ è ìåñòîíàõîæäåíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Îíà
âêëþ÷àåò äèôôåðåíöèðîâàííóþ ðåíòó (ïåðâóþ è âòîðóþ), ìîíîïîëüíóþ è àáñîëþòíóþ
ðåíòû. Çåìåëüíóþ ðåíòó êàê êîìïîíåíò àðåíäíûõ ïëàòåæåé îïðåäåëÿþò â ñîîòâåòñòâèè
ñ çåìåëüíûì êàäàñòðîì, ðàçðàáîòàííûì â ðàçëè÷íûõ ñòðàíàõ àíãëèéñêèì ìåòîäîì èëè
ìåòîäîì Òîððåíñà [3]. Ôèêñèðîâàííàÿ äåíåæíàÿ àðåíäíàÿ ïëàòà ãàðàíòèðóåò âëàäåëüöó
çåìëè ñòàáèëüíûé äîõîä, îñâîáîæäàÿ åãî îò ó÷àñòèÿ â ïðîèçâîäñòâåííîì è ñáûòîâîì
ðèñêå. Ýòà ôîðìà îïëàòû ïîäõîäèò äëÿ âëàäåëüöåâ çåìåëüíûõ äîëåé, êîòîðûå íå ïðî-
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æèâàþò â ìåñòàõ ðàñïîëîæåíèÿ ýòèõ íàäåëîâ è íå çàíèìàþòñÿ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûì
ïðîèçâîäñòâîì. Àðåíäàòîð â ýòîì ñëó÷àå ïîëíîñòüþ îòâåòñòâåí çà ðèñê è ðàñïîëàãà-
åò øèðîêèìè ïîëíîìî÷èÿìè, ïîëíîé ïðîèçâîäñòâåííîé íåçàâèñèìîñòüþ â óïðàâëåíèè
àðåíäîâàííûì ó÷àñòêîì è ðàñïðåäåëåíèè äîõîäà, à âëàäåëåö äîëè, íå òåðÿÿ ïðàâà íà
íåå, ïîëó÷àåò ôèêñèðîâàííûé äîõîä. Ñòàâêà ôèêñèðîâàííîé àðåíäíîé ïëàòû îïðåäå-
ëÿåòñÿ ðûíêîì êîíêðåòíîãî ðåãèîíà, îòðàæàÿ áàëàíñ ñïðîñà è ïðåäëîæåíèÿ â îáëàñòè
àðåíäû ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ óãîäèé. Ðàçìåð àðåíäíîé ïëàòû çàâèñèò îò ðàéîíà è îáó-
ñëîâëåí ìåñòíûìè òðàäèöèÿìè. Ñòàâêà ìîæåò áûòü ðàññ÷èòàíà ñ ó÷åòîì çàòðàò êàæäî-
ãî èç ïàðòíåðîâ, ñâÿçàííûõ ñ ïðîèçâîäñòâîì ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé ïðîäóêöèè. Íî îíà
âñå ðàâíî íå çàâèñèò îò ðåçóëüòàòîâ õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè. Âàæíî îòìåòèòü, îá
íàòóðàëüíîé àðåíäíîé ïëàòå. Íà ñåãîäíÿøíèé äåíü ìîæíî âûäåëèòü äâà íàèáîëåå ðàñ-
ïðîñòðàíåííûõ (ÑØÀ, Êàíàäà) ñïîñîáà îïðåäåëåíèÿ íàòóðàëüíîé àðåíäíîé ïëàòû. Äî
çàêëþ÷åíèÿ àðåíäíîãî äîãîâîðà ïàðòíåðû ïîäñ÷èòûâàþò è ðàñïðåäåëÿþò ìåæäó ñîáîé
íåîáõîäèìûå çàòðàòû, à çàòåì ïðîïîðöèîíàëüíî óñòàíàâëèâàþò äîëþ ó÷àñòèÿ â ïîëó-
÷åííîì ðåçóëüòàòå. Ïðè âòîðîì ñïîñîáå çàðàíåå îãîâàðèâàþò äîëþ óðîæàÿ êàê ðàçìåð
àðåíäíîé ïëàòû è ïðîïîðöèîíàëüíî ýòîìó äåëÿò çàòðàòû. Îïëàòà àðåíäû ÷àñòüþ ïðî-
èçâîäñòâåííîé ïðîäóêöèè îáåñïå÷èâàþò âëàäåëüöó çåìëè îïðåäåëåííûå ïðåèìóùåñòâà
â áëàãîïðèÿòíûå ãîäû, íî è âûíóæäàåò äåëèòü ñ àðåíäàòîðîì ðèñê, ñâÿçàííûé ñ êî-
ëåáàíèÿìè öåí îáúåìîâ ïðîèçâîäñòâà. Ñìÿã÷åíèå ðèñêîâîé ñèòóàöèè äëÿ àðåíäàòîðà
ñîïðîâîæäàåòñÿ ÷àñòè÷íîé ïîòåðåé õîçÿéñòâåííîé ñàìîñòîÿòåëüíîñòè. Àðåíäàòîð îáÿ-
çàí ñîãëàñîâûâàòü ñ çåìëåâëàäåëüöåì öåëûé ðÿä âàæíûõ âîïðîñîâ ñâîåé äåÿòåëüíîñòè,
íàïðèìåð âèä âîçäåëûâàåìûõ êóëüòóð, ñòðóêòóðó çàíèìàåìûõ èìè ïëîùàäåé, òèï è
îáúåì ïðèíèìàåìûõ óäîáðåíèé è ò.ä. Ðàñïðåäåëåíèå ðèñêîâ ìåæäó ïàðòíåðàìè àðåíä-
íîãî äîãîâîðà ïðèâîäèò òàêæå ê òîìó, ÷òî àðåíäíàÿ ïëàòà ïðè èçäîëüùèíå îáû÷íî
âûøå, ÷åì ïðè ôèêñèðîâàííîé äåíåæíîé àðåíäå, - ýòî åñòåñòâåííàÿ ïëàòà àðåíäàòîðà
çà áîëåå íèçêèé ðèñê.

Ãèáêàÿ äåíåæíàÿ àðåíäíàÿ ïëàòà ñî÷åòàåò â ñåáå ÷åðòû äåíåæíîé è èçäîëüíîé ñè-
ñòåì îïëàòû. Îíà óâÿçûâàåò ðàçìåð àðåíäíîé ñòàâêè ñ öåíîé çà ïðîäóêöèþ èëè óðîæàé-
íîñòüþ èëè æå îäíîâðåìåííî ñ îáîèìè ýòèìè ïîêàçàòåëÿìè. Ýòà çàâèñèìîñòü ïîçâîëÿåò
ðàçäåëèòü ðèñê ìåæäó çåìëåâëàäåëüöåì è àðåíäàòîðîì, à òàêæå ïðåîäîëåòü íåêîòîðûå
ïðîáëåìû, âîçíèêàþùèå âî âðåìÿ òðàäèöèîííîé àðåíäû çåìëè ñ äåíåæíîé èëè íàòó-
ðàëüíîé îïëàòîé.

Ãèáêèå àðåíäíûå ïëàòåæè îñíîâàíû íà ïðåäâàðèòåëüíîì ñîãëàøåíèè çåìëåâëàäåëü-
öà è àðåíäàòîðà îá îïðåäåëåííîì êîëè÷åñòâå ïðîäóêöèè è ìåòîäèêå ðàñ÷åòà ñðåäíåé öå-
íû. Ïîñëåäíÿÿ ìîæåò áûòü óñòàíîâëåíà íà óðîâíå òåêóùåé, ñðåäíåé çà ãîä, çà íåñêîëüêî
ëåò. Ïðè ýòîì íå èñêëþ÷àåòñÿ îòâåòñòâåííîñòü àðåíäàòîðà çà ðèñê â êîëåáàíèè óðîæàé-
íîñòè è âëàäåëüöà çåìëè � â êîëåáàíèè öåí. Îäíàêî çåìëåâëàäåëåö èìååò ïðàâî íà ÷àñòü
äîïîëíèòåëüíîé ïðèáûëè, ïîëó÷åííîé îò íåîæèäàííîãî ïîâûøåíèÿ öåí íà ñåëüñêîõî-
çÿéñòâåííóþ ïðîäóêöèþ.

Çàðóáåæíàÿ ïðàêòèêà ïîêàçûâàåò, ÷òî ñóùåñòâóåò ðàçëè÷íûå ìåòîäû ðàñ÷åòà ãèá-
êèõ àðåíäíûõ ïëàòåæåé. Íåçàâèñèìî îò âèäà àðåíäíûõ ïëàòåæåé àðåíäíàÿ ïëàòà çà
ïîëüçîâàíèå çåìëåé äîëæíà âêëþ÷àòü àìîðòèçàöèþ îñíîâíîãî êàïèòàëà, èíâåñòèðîâàí-
íîãî â äàííûé ó÷àñòîê çåìëè â âèäå ðàçëè÷íûõ çäàíèé, ñîîðóæåíèé, ññóäíûé ïðîöåíò
çà îñòàëüíîé èíâåñòèðîâàííûé êàïèòàë è çåìåëüíóþ ðåíòó, çàâèñÿùóþ îò ïëîäîðîäèÿ
ó÷àñòêà. Ìåòîäè÷åñêèå ïîäõîäû îïðåäåëåíèÿ àðåíäíîé ïëàòû â çàðóáåæíûõ ñòðàíàõ
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çíà÷èòåëüíî âàðüèðóþò. Äî çàêëþ÷åíèÿ àðåíäíîãî äîãîâîðà â áîëüøèíñòâå ñòðàí äå-
ëàþò òùàòåëüíûå ðàñ÷åòû îðèåíòèðîâî÷íîé àðåíäíîé ïëàòû. Ñóùåñòâóþò äîñòàòî÷íî
ðàçíîîáðàçíûå ìåòîäèêè ðàñ÷åòà àðåíäíîé ïëàòû, êîòîðûå áàçèðóþòñÿ íà îäíîì èç
òðåõ ïîäõîäîâ: íà îñíîâå ÷èñòîãî äîõîäà àðåíäàòîðà, èçäåðæåê ñîáñòâåííèêà çåìëè è
ó÷àñòèÿ ñîáñòâåííèêà â ÷èñòîì äîõîäå. Êàæäûé èç ýòèõ ïîäõîäîâ äàåò ðàçíûé ðàçìåð
àðåíäíîé ïëàòû, è èñïîëüçóþò èõ â çàâèñèìîñòè îò ñïðîñà è ïðåäëîæåíèÿ íà çåìëþ,
âèäà àðåíäíîé ïëàòû [4]. Óñëîâíàÿ êëàññèôèêàöèÿ è àíàëèç âèäîâ àðåíäíîé ïëàòû è
ìåòîäîâ èõ ðàñ÷åòà äàþò ïðåäîñòàâëåíèå îá îñíîâíûõ ïðèíöèïàõ ðàçðàáîòêè àðåíäíûõ
ïëàòåæåé. Íà èõ îñíîâå ñóùåñòâóåò ìíîæåñòâî âàðèàíòîâ îïðåäåëåíèÿ àðåíäíîé ïëà-
òû. Äîãîâîðíàÿ ñâîáîäà àðåíäíûõ îòíîøåíèé ïîçâîëÿåò â êàæäîì êîíêðåòíîì ñëó÷àå
ãèáêî ïðèñïîñàáëèâàòü òðåáîâàíèÿ ñòîðîí ê ðåàëüíûì óñëîâèÿì.
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