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Ýêîíîìèêà
êîõîçÿéñòâåííîé ïðîäóêöèè, ñûðüÿ è
ïðîäîâîëüñòâèÿ íà 2008-2012 ãîäû
ñïåöèàëüíûì ðàçäåëîì "Ïîääåðæêà
ðåãèîíàëüíûõ ïðîåêòîâ ïî êîìïëåêñ-
íîìó çåìëåóñòðîéñòâó íà çåìëÿõ, èñ-
ïîëüçóåìûõ â ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîì
ïðîèçâîäñòâå".

Ïðè ýòîì öåëåñîîáðàçíî îêàçû-
âàòü ãîñóäàðñòâåííóþ ïîääåðæêó
ïðåæäå âñåãî ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûì
òîâàðîïðîèçâîäèòåëÿì, èñïîëüçóþ-
ùèì çåìëè íà îñíîâå àðåíäû çåìåëü-
íûõ äîëåé è ôîðìèðóþùèì çåìåëü-
íûå ó÷àñòêè êðóïíûìè ìàññèâàìè, à
òàêæå èñïîëüçóþùèì íåâîñòðåáîâàí-

íûå çåìåëüíûå äîëè.
6. Ôåäåðàëüíîå ïðàâèòåëüñòâî,

èñïîëíèòåëüíûå îðãàíû ñóáúåêòîâ
Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè è ìóíèöèïàëü-
íûõ îáðàçîâàíèé äîëæíû ôèíàíñèðî-
âàòü è îðãàíèçîâàòü ïðîâåäåíèå çåì-
ëåóñòðîèòåëüíûõ ðàáîò.

Ïî äàííûì Ìèíèñòåðñòâà ñåëüñêî-
ãî õîçÿéñòâà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè,
îïûò ðÿäà ñóáúåêòîâ Ðîññèéñêîé Ôå-
äåðàöèè (Ñàìàðñêàÿ, Ïñêîâñêàÿ, Ëåíèí-
ãðàäñêàÿ, Ëèïåöêàÿ, Òàìáîâñêàÿ îáëà-
ñòè, Ðåñïóáëèêà Êàðåëèÿ, Ïåðìñêèé
êðàé) óêàçûâàåò íà âûñîêóþ ýôôåê-
òèâíîñòü ãîñóäàðñòâåííîé ïîääåðæêè

â ðåøåíèè èìåþùèõñÿ ïðîáëåì ôèíàí-
ñèðîâàíèÿ è îðãàíèçàöèîííîãî ñîïðî-
âîæäåíèÿ çåìëåóñòðîèòåëüíûõ è êà-
äàñòðîâûõ ðàáîò íà çåìëÿõ ñåëüñêî-
õîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ.

Â ñâÿçè ñ ýòèì íåîáõîäèìî ðå-
øèòü âîïðîñ î ñóáñèäèðîâàíèè èç ôå-
äåðàëüíîãî áþäæåòà ÷àñòè çàòðàò íà
çåìëåóñòðîéñòâî è ïîñòàíîâêó íà êà-
äàñòðîâûé ó÷åò çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ,
èñïîëüçóåìûõ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííû-
ìè òîâàðîïðîèçâîäèòåëÿìè, ïðè óñ-
ëîâèè ñîôèíàíñèðîâàíèÿ ýòèõ ðàáîò
èç áþäæåòîâ ñóáúåêòîâ Ðîññèéñêîé
Ôåäåðàöèè.
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Ñåëüñêîå õîçÿéñòâî ÿâëÿåòñÿ îä-
íèì èç âåäóùèõ ñåêòîðîâ ýêîíîìèêè
Ðîññèè. Â ýòîì ñåêòîðå ïðîèçâîäèò-
ñÿ áîëåå 5,5% ÂÂÏ è çàíÿòî 11,5% òðó-
äîâûõ ðåñóðñîâ ñòðàíû. Ýêîíîìè÷åñ-
êèé ñïàä ïðîèçâîäñòâà, ïðîäîëæàâ-
øèéñÿ â òå÷åíèå ïîñëåäíèõ
ïÿòíàäöàòè ëåò, ïðèâåë ê çàòÿæíîìó
êðèçèñó ôèíàíñîâî-êðåäèòíîé è èí-
âåñòèöèîííîé äåÿòåëüíîñòè â ñåëü-
ñêîì õîçÿéñòâå. Íåñìîòðÿ íà ïðèíè-
ìàåìûå â ïîñëåäíèå ãîäû ìåðû ïî
îæèâëåíèþ àãðàðíîé ýêîíîìèêè, ôè-
íàíñîâîå ñîñòîÿíèå áîëüøèíñòâà
ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ òîâàðîïðîèç-
âîäèòåëåé ïðîäîëæàåò îñòàâàòüñÿ
âñå åùå êðàéíå íåóñòîé÷èâûì.

Êàê âûòåêàåò èç òðåáîâàíèé Ôå-
äåðàëüíîãî çàêîíà ¹264 îò 29 äåêàá-
ðÿ 2006 ã. "Î ðàçâèòèè ñåëüñêîãî õî-
çÿéñòâà", ãëàâíûì óñëîâèåì âîññòà-
íîâëåíèÿ ïðîèçâîäñòâåííîãî
ïîòåíöèàëà àãðîïðîìûøëåííîãî êîì-
ïëåêñà ñòðàíû, ïðåîäîëåíèÿ åãî ýêî-
íîìè÷åñêîãî è òåõíîëîãè÷åñêîãî îò-
ñòàâàíèÿ ÿâëÿåòñÿ ïðèâëå÷åíèå â àã-
ðàðíûé ñåêòîð ýêîíîìèêè

äîëãîñðî÷íûõ ôèíàíñîâûõ ðåñóðñîâ.
Îñíîâíàÿ ïðîáëåìà çàêëþ÷àåòñÿ â
òîì, ÷òî áþäæåòíûå ñðåäñòâà, âûäå-
ëÿåìûå íà ïîääåðæêó ñåëüñêîãî õî-
çÿéñòâà, êðàéíå îãðàíè÷åíû è íå ñïî-
ñîáíû îáåñïå÷èòü åãî èííîâàöèîííîå
ðàçâèòèå. Äîëÿ áþäæåòíûõ èíâåñòè-
öèé â àãðîïðîìûøëåííîå ïðîèçâîä-
ñòâî ñîñòàâëÿåò ìåíåå 1% ðàñõîäíîé
÷àñòè ôåäåðàëüíîãî áþäæåòà. Íåïîñ-
ðåäñòâåííî â äîõîäàõ ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííûõ òîâàðîïðîèçâîäèòåëåé ýòè
èíâåñòèöèè ñîñòàâëÿþò íå áîëåå 8-
9%, ÷òî â íåñêîëüêî ðàç ìåíüøå, ÷åì
â ñòðàíàõ ÅÑ è ÑØÀ. Ñîáñòâåííûõ æå
ñðåäñòâ äëÿ ýòîãî èç-çà ôèíàíñîâîé
íåñòàáèëüíîñòè áîëüøèíñòâà ñåëüñ-
êîõîçÿéñòâåííûõ òîâàðîïðîèçâîäè-
òåëåé êðàéíå íåäîñòàòî÷íî.

Ñîâðåìåííûå ýêîíîìè÷åñêèå ðå-
àëèè â ñåëüñêîì õîçÿéñòâå Ðîññèè
òðåáóþò àêòèâèçàöèè èñïîëüçîâàíèÿ
âñåõ âîçìîæíûõ èñòî÷íèêîâ ôèíàí-
ñèðîâàíèÿ èíâåñòèöèîííûõ ïðîåê-
òîâ. Îäíèì èç òàêèõ èñòî÷íèêîâ, êî-
òîðûé åùå ïðàêòè÷åñêè ìàëî çàäåé-
ñòâîâàí, ÿâëÿåòñÿ

çåìåëüíî-èïîòå÷íûé êðåäèò ïîä çà-
ëîã çåìëè. Îñîáîå ìåñòî çåìåëüíî-
èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ â ñèñòåìå
ðûíî÷íîé ýêîíîìèêè îïðåäåëÿåòñÿ
òåì, ÷òî áàíêîâñêîå ôèíàíñèðîâà-
íèå, îáåñïå÷èâàåìîå ïóòåì èïîòåêè
çåìëè, ÿâëÿåòñÿ îäíèì èç ñàìûõ ïðî-
âåðåííûõ â ìèðîâîé ïðàêòèêå íàäåæ-
íûõ è áåçîïàñíûõ ñïîñîáîâ ïðèâëå-
÷åíèÿ âíåáþäæåòíûõ èíâåñòèöèé â
ðåàëüíóþ ýêîíîìèêó. Âàæíåéøåå ïðå-
èìóùåñòâî ýòîãî âèäà êðåäèòîâàíèÿ
çàêëþ÷àåòñÿ â åãî äîëãîñðî÷íîñòè è
ñðàâíèòåëüíî áîëüøîì îáúåìå ññó-
äû, ÷òî äàåò âîçìîæíîñòü çàåìùèêó,
ñ îäíîé ñòîðîíû, áîëåå îáîñíîâàííî
ïëàíèðîâàòü ñâîé áþäæåò è óâåðåí-
íî ðàçâèâàòü ïðîèçâîäñòâî, à ñ äðó-
ãîé - óñêîðÿòü îáîðîò êàïèòàëà è ïî-
ëó÷àòü äîïîëíèòåëüíóþ ïðèáûëü.
Èïîòå÷íûå êðåäèòû óäîáíû äëÿ ôè-
íàíñèðîâàíèÿ â òåõ ñëó÷àÿõ, êîãäà
âûïëàòà ïðîöåíòîâ è ïîãàøåíèå êðå-
äèòà âîçìîæíû òîëüêî èç òåêóùèõ,
êàê ïðàâèëî, íåâûñîêèõ äîõîäîâ, òî
åñòü íåáîëüøèìè âçíîñàìè. Ýòî îñî-
áåííî âàæíî â óñëîâèÿõ ïåðåõîäíîé
àãðàðíîé ýêîíîìèêè, â êîòîðîé îñíîâ-
íûìè ñóáúåêòàìè êðåäèòíûõ îòíîøå-
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Ýêîíîìèêà
íèé ÿâëÿþòñÿ ìàëûå è ñðåäíèå ñåëü-
ñêîõîçÿéñòâåííûå êîììåð÷åñêèå
îðãàíèçàöèè, êðåñòüÿíñêèå (ôåðìåð-
ñêèå) õîçÿéñòâà è èíäèâèäóàëüíûå
ïðåäïðèíèìàòåëè. ßâëÿÿñü íåîòúåì-
ëåìîé ÷àñòüþ êðåäèòíî-ôèíàíñîâîé
ñèñòåìû ÀÏÊ, çåìåëüíàÿ èïîòåêà
ñëóæèò îäíèì èç èíñòðóìåíòîâ ñî-
âåðøåíñòâîâàíèÿ êðåäèòíî-ôèíàíñî-
âûõ îòíîøåíèé â àãðàðíîì ñåêòîðå,
îáåñïå÷èâàÿ ñîïðÿæåíèå ðûíêîâ
çåìëè, èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ è èïîòå÷-
íûõ öåííûõ áóìàã.

Çåìåëüíàÿ èïîòåêà ìîæåò îêàçû-
âàòü ïîçèòèâíîå âëèÿíèå è íà ïðî-
öåññû, ïðîèñõîäÿùèå íà ðûíêå ñåëü-
ñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü. ßâëÿÿñü
åãî âàæíåéøåé ñîñòàâëÿþùåé, îíà
ñëóæèò äîñòàòî÷íî ýôôåêòèâíûì èí-
ñòðóìåíòîì âîâëå÷åíèÿ ñåëüñêîõî-
çÿéñòâåííûõ çåìåëü â àêòèâíûé ýêî-
íîìè÷åñêèé îáîðîò è ïðåâðàùåíèÿ èõ
â ðåàëüíûé àêòèâ ñ ñîîòâåòñòâóþ-
ùèìè ñòîèìîñòíûìè è öåíîâûìè õà-
ðàêòåðèñòèêàìè, êîãäà èñïîëüçîâà-
íèå äðóãèõ ýêîíîìè÷åñêèõ è ïðàâî-
âûõ ìåõàíèçìîâ óñëîæíåíî èëè
ýêîíîìè÷åñêè íåöåëåñîîáðàçíî.

Â ñîâðåìåííîì ðîññèéñêîì çàêî-
íîäàòåëüñòâå èïîòåêà íåäâèæèìîñòè
ÿâëÿåòñÿ ñëîæíûì ãðàæäàíñêî-ïðà-
âîâûì è ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèì
èíñòèòóòîì. Åãî ôóíêöèîíèðîâàíèå
îáåñïå÷èâàåòñÿ íå òîëüêî íîðìàòèâ-
íûìè ïðàâîâûìè àêòàìè, íåïîñðåä-
ñòâåííî ðåãóëèðóþùèìè èïîòå÷íûå
îòíîøåíèÿ, íî è ðÿäîì äðóãèõ, ðåãó-
ëèðóþùèõ ñîîòâåòñòâóþùèå âèäû
äåÿòåëüíîñòè: ãðàæäàíñêèé îáîðîò è
èìóùåñòâåííûå îòíîøåíèÿ, çåìåëü-
íûå îòíîøåíèÿ, îöåíî÷íóþ, áàíêîâñ-
êóþ è ôèíàíñîâóþ äåÿòåëüíîñòü è
ò.ä. Ïîýòîìó âïîëíå çàêîíîìåðíî, è
ýòî ïîäòâåðæäàåòñÿ îïûòîì Ðîñ-
ñåëüõîçáàíêà ïî ðåàëèçàöèè ïèëîò-
íûõ ïðîãðàìì çåìåëüíî-èïîòå÷íîãî
êðåäèòîâàíèÿ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ
òîâàðîïðîèçâîäèòåëåé, ÷òî ðåçóëü-
òàòèâíîñòü ôîðìèðîâàíèÿ èíñòèòó-
òà çåìåëüíîé èïîòåêè â ñåëüñêîì
õîçÿéñòâå îïðåäåëÿåòñÿ íå òîëüêî
îðãàíèçàöèîííûìè, ñîöèàëüíûìè è
ýêîíîìè÷åñêèìè óñëîâèÿìè, íî âî
ìíîãîì è ñîñòîÿíèåì íîðìàòèâíîé
ïðàâîâîé áàçû, ðåãóëèðóþùåé çå-
ìåëüíî-èïîòå÷íûå è ñìåæíûå ñ íèìè
îòíîøåíèÿ.

Â ïðîöåññå ðåàëèçàöèè ïèëîòíûõ
ïðîãðàìì âûñâåòèëñÿ ðÿä ïðîáëåì
ïðàâîâîãî õàðàêòåðà, ñäåðæèâàþùèõ
ðàçâèòèå èïîòåêè ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííûõ çåìåëü è îêàçûâàþùèõ ñó-
ùåñòâåííîå âëèÿíèå íà êðåäèòíóþ
ïîëèòèêó áàíêîâ. Îñíîâíàÿ çàêëþ÷à-
åòñÿ â òîì, ÷òî ñóùåñòâóþùèå ïðà-
âîâûå ìåõàíèçìû ãëàâíûì îáðàçîì
ñîðèåíòèðîâàíû íà æèëèùíóþ èïîòå-
êó è íå ó÷èòûâàþò îñîáóþ ñïåöèôè-
êó çåìåëüíî-èïîòå÷íûõ îòíîøåíèé â
ñåëüñêîì õîçÿéñòâå. Çåìåëüíûå ó÷à-
ñòêè, èñïîëüçóåìûå â ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííîì ïðîèçâîäñòâå, ÿâëÿþòñÿ
ãëàâíûì ñðåäñòâîì ïðîèçâîäñòâà, à

íå ïðîñòî îïåðàöèîííûì è ïðîñòðàí-
ñòâåííûì áàçèñîì äëÿ ðàçìåùåíèÿ
ñòðîåíèé, ñîîðóæåíèé, êàê, íàïðè-
ìåð, ïðè çàëîãå ïðåäïðèÿòèé. Ýòî âî-
ïåðâûõ. Âî-âòîðûõ, çåìëè ñåëüñêî-
õîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ êàê ñàìî-
ñòîÿòåëüíàÿ êàòåãîðèÿ èìåþò îñîáûé
ïðàâîâîé ðåæèì èñïîëüçîâàíèÿ è
îõðàíû. Ïðè÷åì áîëüøàÿ ÷àñòü ýòèõ
îñîáåííîñòåé ïðÿìî ñâÿçàíà ñ õàðàê-
òåðîì è öåëåâûì èñïîëüçîâàíèåì
çåìåëü, îãðàíè÷åíèÿìè ïî âëàäåíèþ,
ïîëüçîâàíèþ è ðàñïîðÿæåíèþ, ïðîöå-
äóðîé îáðàùåíèÿ âçûñêàíèÿ è ðåàëè-
çàöèè è ò.ä. Êðîìå òîãî, íà ôîðìèðî-
âàíèå çåìåëüíî-èïîòå÷íûõ îòíîøå-
íèé áîëüøîå âëèÿíèå îêàçûâàåò
ìíîãîóêëàäíîñòü ñîâðåìåííîé àãðàð-
íîé ýêîíîìèêè, ïîñêîëüêó îíà ñóùå-
ñòâåííî ðàñøèðÿåò ñôåðó èïîòå÷íûõ
îòíîøåíèé, ñóáúåêòàìè êîòîðûõ âû-
ñòóïàþò ðàçëè÷íûå êàòåãîðèè ñåëüñ-
êîõîçÿéñòâåííûõ òîâàðîïðîèçâîäè-
òåëåé: êðóïíûå, ñðåäíèå è ìàëûå
ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûå îðãàíèçàöèè,
àðåíäàòîðû è ôåðìåðû, èíäèâèäóàëü-
íûå ïðåäïðèíèìàòåëè è ëè÷íûå ïîä-
ñîáíûå õîçÿéñòâà è ò.ä.

Â îáîáùåííîì âèäå ýòè ïðîáëå-
ìû ñâîäÿòñÿ ê ñëåäóþùåìó:

1. Íåäîñòàòî÷íàÿ óðåãóëèðî-
âàííîñòü  ïðîöåäóðû îáðàùåíèÿ
âçûñêàíèÿ è ïîðÿäêà ïåðåõîäà ïðà-
âà íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê â ñëó÷àå
åãî ðåàëèçàöèè ñ òîðãîâ; ïðàâîâàÿ
íåîïðåäåëåííîñòü ðàñïîðÿæåíèÿ çå-
ìåëüíûì ó÷àñòêîì, ïåðåøåäøèì ê çà-
ëîãîäåðæàòåëþ â ïîðÿäêå îáðàùåíèÿ
âçûñêàíèÿ íà íåãî â ñëó÷àå íåâûïîë-
íåíèÿ çàëîãîäàòåëåì ñâîèõ îáÿçà-
òåëüñòâ; îòñóòñòâèå çàêîíîäàòåëü-
íî çàêðåïëåííûõ ãàðàíòèé êðåäèòíîé
îðãàíèçàöèè â òîì, ÷òî ïðåäìåò èïî-
òåêè ìîæåò áûòü îáðàùåí ïî ñòîèìî-
ñòè, èñõîäÿ èç êîòîðîé çàêëþ÷àëñÿ
êðåäèòíûé äîãîâîð.

Ðåàëèçàöèÿ çàëîæåííîãî çåìåëü-
íîãî ó÷àñòêà ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé
ýòàï óäîâëåòâîðåíèÿ ïðåòåíçèé çà-
ëîãîäåðæàòåëÿ-êðåäèòîðà èç ñòîèìî-
ñòè çàëîæåííûõ çåìåëü. Â ñîîòâåò-
ñòâèè ñ Çàêîíîì "Îá èïîòåêå (çàëîãå
íåäâèæèìîñòè)" âçûñêàíèå ïî òðåáî-
âàíèþ çàëîãîäåðæàòåëÿ íà çåìåëü-
íûé ó÷àñòîê èç çåìåëü ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ ìîæåò îáðà-
ùàòüñÿ òîëüêî ïî ðåøåíèþ ñóäà.
Ðåàëèçàöèÿ (ïðîäàæà) çàëîæåííîãî
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, íà êîòîðûé îá-
ðàùåíî âçûñêàíèå, ïðîèçâîäèòñÿ ïó-
òåì ïðîäàæè åãî ñ ïóáëè÷íûõ òîðãîâ
â ïîðÿäêå, óñòàíîâëåííîì ïðîöåññó-
àëüíûì çàêîíîäàòåëüñòâîì. Íà÷àëü-
íàÿ ïðîäàæíàÿ öåíà çàëîæåííîãî ó÷à-
ñòêà îïðåäåëÿåòñÿ ðåøåíèåì ñóäà.

Ïîðÿäîê ïðîâåäåíèÿ ïóáëè÷íûõ
òîðãîâ ïî ïðîäàæå èìóùåñòâà, çàëî-
æåííîãî ïî äîãîâîðó îá èïîòåêå, îï-
ðåäåëÿåòñÿ ïðîöåññóàëüíûì çàêîíî-
äàòåëüñòâîì Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè,
ïîñêîëüêó óêàçàííûì çàêîíîì íå óñ-
òàíîâëåíû èíûå ïðàâèëà. Îäíàêî â
íàñòîÿùåå âðåìÿ ïðîöåññóàëüíîå çà-

êîíîäàòåëüñòâî òàêîãî ïîðÿäêà íå
ñîäåðæèò. Ïîýòîìó ïðàêòè÷åñêîå çíà-
÷åíèå èìååò ïîðÿäîê ïðîâåäåíèÿ ïóá-
ëè÷íûõ òîðãîâ, óñòàíîâëåííûé â ÃÊ
ÐÔ (ñò. 447-449). Ñóòü åãî ñâîäèòñÿ ê
ñëåäóþùåìó.

Ïóáëè÷íûå òîðãè ïî ïðîäàæå çà-
ëîæåííîãî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ïðî-
âîäÿòñÿ ïî ìåñòó íàõîæäåíèÿ ýòîãî
ó÷àñòêà.  Âûèãðàâøèì ïóáëè÷íûå
òîðãè ïðèçíàåòñÿ ëèöî, ïðåäëîæèâ-
øåå íà ïóáëè÷íûõ òîðãàõ íàèáîëåå
âûñîêóþ öåíó çà ïðîäàâàåìûé çå-
ìåëüíûé ó÷àñòîê. Ýòî ëèöî è îðãà-
íèçàòîð ïóáëè÷íûõ òîðãîâ ïîäïèñû-
âàþò â äåíü èõ ïðîâåäåíèÿ ïðîòî-
êîë î ðåçóëüòàòàõ ïóáëè÷íûõ òîðãîâ.
Â ñîîòâåòñòâèè ñ ðàññìîòðåííûìè
âûøå îñîáåííîñòÿìè çåìëè (îñîáåí-
íî ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ óãîäèé)
ïðîäàæà òàêèõ ó÷àñòêîâ äîëæíà ïðî-
èçâîäèòüñÿ â ñîîòâåòñòâèè ñ òðå-
áîâàíèÿìè Ôåäåðàëüíîãî çàêîíà "Îá
îáîðîòå ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çå-
ìåëü". Êàê âèäèì, íåäîñòàòîê äåé-
ñòâóþùåãî ïîðÿäêà îáðàùåíèÿ âçûñ-
êàíèÿ è ïðîâåäåíèÿ ïóáëè÷íûõ òîð-
ãîâ çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî îí íå
ó÷èòûâàåò îñîáîãî ïðàâîâîãî ðåæè-
ìà çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî
íàçíà÷åíèÿ. Íåîáõîäèìîñòü áîëåå
ïîëíîãî óðåãóëèðîâàíèÿ ýòèõ âîïðî-
ñîâ çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî ñ ïðîöå-
äóðîé îáðàùåíèÿ âçûñêàíèÿ ñâÿçà-
íû íå òîëüêî ðèñê óòðàòû çàåìùè-
êîì ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà
çåìåëüíûé ó÷àñòîê êàê îñíîâíîå
ñðåäñòâî ïðîèçâîäñòâà, íî è ðèñê
âûâîäà çåìåëüíîãî ó÷àñòêà èç ñåëü-
ñêîõîçÿéñòâåííîãî èñïîëüçîâàíèÿ.

Â öåëÿõ ìèíèìèçàöèè óêàçàííûõ
ðèñêîâ è ñîõðàíåíèÿ ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííûõ çåìåëü â îáîðîòå ïðåä-
ñòàâëÿåòñÿ íåîáõîäèìûì çàêðåïèòü
íà çàêîíîäàòåëüíîì óðîâíå îñîáóþ
ïðîöåäóðó îáðàùåíèÿ âçûñêàíèÿ íà
çåìåëüíûé ó÷àñòîê ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ è àëãîðèòì åãî
ðåàëèçàöèè, à òàêæå íîðìû, îïðåäå-
ëÿþùèå ïðàâà è îáÿçàííîñòè çàëîãî-
äåðæàòåëÿ ïî âëàäåíèþ, ïîëüçîâà-
íèþ è ðàñïîðÿæåíèþ çàëîæåííûì çå-
ìåëüíûì ó÷àñòêîì â ñëó÷àå
ïðèçíàíèÿ ïóáëè÷íûõ òîðãîâ íåñîñ-
òîÿâøèìèñÿ, çàôèêñèðîâàòü ÷åòêèå
ãàðàíòèè ñîõðàíåíèÿ öåëåâîãî íàçíà-
÷åíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, íà êîòî-
ðûé îáðàùåíî âçûñêàíèå.

Â ñëó÷àå ïðèíóäèòåëüíîé ðåàëè-
çàöèè íà ïóáëè÷íûõ òîðãàõ çåìåëü-
íûõ ó÷àñòêîâ, íà êîòîðûå îáðàùåíî
âçûñêàíèå, ýòè âîïðîñû ìîæíî óðå-
ãóëèðîâàòü ñëåäóþùèì îáðàçîì:

- ó÷àñòâîâàòü â òîðãàõ ìîãóò
òîëüêî ëèöà, èìåþùèå ïðàâî íà ïî-
êóïêó çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ñåëüñêî-
õîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ â ñîá-
ñòâåííîñòü â ñîîòâåòñòâèè ñ ôåäå-
ðàëüíûì çàêîíîäàòåëüñòâîì è
çàêîíîäàòåëüñòâîì ñóáúåêòà Ðîññèé-
ñêîé Ôåäåðàöèè, íà òåððèòîðèè êîòî-
ðîãî íàõîäèòñÿ äàííûé çåìåëüíûé
ó÷àñòîê;
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Ýêîíîìèêà
- ïðåèìóùåñòâåííîå ïðàâî ïîêóï-

êè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà èìåþò â ïî-
ðÿäêå î÷åðåäíîñòè: àðåíäàòîðû äàí-
íîãî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà; ó÷àñòíèêè
îáùåé äîëåâîé èëè îáùåé ñîâìåñò-
íîé ñîáñòâåííîñòè; ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííûå îðãàíèçàöèè, êðåñòüÿíñêèå
(ôåðìåðñêèå) õîçÿéñòâà; ñîáñòâåí-
íèêè è ïîëüçîâàòåëè ñîñåäíèõ ó÷àñ-
òêîâ, ñ êîòîðûìè ïðîäàâàåìûé ó÷à-
ñòîê ìîæåò ñîñòàâèòü åäèíûé ìàñ-
ñèâ; ëèöà, èçúÿâèâøèå æåëàíèå
çàíèìàòüñÿ ïðîèçâîäñòâîì ñåëüñêî-
õîçÿéñòâåííîé ïðîäóêöèè;

- ïðè ïðèçíàíèè ïîâòîðíûõ òîð-
ãîâ íåñîñòîÿâøèìèñÿ ñóáúåêò Ðîñ-
ñèéñêîé Ôåäåðàöèè èëè ìóíèöèïàëü-
íîå îáðàçîâàíèå, íà òåððèòîðèè êî-
òîðûõ íàõîäèòñÿ çåìåëüíûé ó÷àñòîê,
ìîãóò âûêóïèòü åãî ïî öåíå, äîñòà-
òî÷íîé äëÿ óäîâëåòâîðåíèÿ äåíåæ-
íûõ òðåáîâàíèé êðåäèòîðà, îáåñïå-
÷åííûõ èïîòåêîé äàííîãî çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà. Çåìåëüíûé ó÷àñòîê, âûêóï-
ëåííûé ñóáúåêòîì Ðîññèéñêîé Ôåäå-
ðàöèè èëè ìóíèöèïàëüíûì îáðàçîâà-
íèåì â ðåçóëüòàòå íåñîñòîÿâøèõñÿ
òîðãîâ, ïåðåäàåòñÿ â àðåíäó ïðåæíå-
ìó ñîáñòâåííèêó (çàëîãîäàòåëþ);

- â ñëó÷àå îòêàçà ïðåæíåãî ñîá-
ñòâåííèêà îò ïðåäîñòàâëÿåìîãî åìó
ïðàâà àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà
èëè â ñâÿçè ñ ïðåêðàùåíèåì ñåëüñ-
êîõîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè, èëè
â ðåçóëüòàòå áàíêðîòñòâà, èëè ïî
èíûì îáñòîÿòåëüñòâàì çåìåëüíûé
ó÷àñòîê ïåðåäàåòñÿ â àðåíäó äðóãîé
ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé îðãàíèçàöèè
èëè èíäèâèäóàëüíîìó ïðåäïðèíèìà-
òåëþ, çàíèìàþùèìñÿ ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííûì ïðîèçâîäñòâîì â ïðåäåëàõ
ìóíèöèïàëüíîãî îáðàçîâàíèÿ èëè
ñóáúåêòà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè;

- åñëè ñóáúåêò Ðîññèéñêîé Ôåäå-
ðàöèè ëèáî ìóíèöèïàëüíîå îáðàçîâà-
íèå ïî ïðîøåñòâèè 30 äíåé ïîñëå ïî-
âòîðíûõ òîðãîâ íå âûêóïèëè çàëî-
æåííûé çåìåëüíûé ó÷àñòîê, òî
çàëîãîäåðæàòåëü âïðàâå îñòàâèòü
åãî çà ñîáîé íà äâà ãîäà ñ ïðàâîì èç-
âëåêàòü âûãîäó èç íåãî è ñ îáÿçàòåëü-
ñòâîì ïðîäàòü åãî çà ýòî âðåìÿ â ñî-
îòâåòñòâèè ñ îãðàíè÷åíèÿìè â îáî-
ðîòå çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî
íàçíà÷åíèÿ, óñòàíîâëåííûìè äåé-
ñòâóþùèì çàêîíîäàòåëüñòâîì;

- ïî èñòå÷åíèè äâóõ ëåò çàëîãî-
äåðæàòåëü âïðàâå õîäàòàéñòâîâàòü
ïåðåä èñïîëíèòåëüíûì îðãàíîì
ñóáúåêòà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè î
ïðîäàæå çàëîæåííîãî çåìåëüíîãî ó÷à-
ñòêà íà àóêöèîíå èëè êîíêóðñå ñ èç-
ìåíåíèåì åãî öåëåâîãî íàçíà÷åíèÿ è
ðàçðåøåííîãî èñïîëüçîâàíèÿ;

- â ñëó÷àå îòêàçà â èçìåíåíèè öå-
ëåâîãî íàçíà÷åíèÿ è ðàçðåøåííîãî èñ-
ïîëüçîâàíèÿ íåïðîäàííûé çåìåëü-
íûé ó÷àñòîê ëèáî ïåðåõîäèò â ñîá-
ñòâåííîñòü çàëîãîäåðæàòåëÿ, ëèáî
áåçâîçìåçäíî ïåðåäàåòñÿ â ñîá-
ñòâåííîñòü ñóáúåêòà Ðîññèéñêîé Ôå-
äåðàöèè èëè ñîîòâåòñòâóþùåãî ìó-
íèöèïàëüíîãî îáðàçîâàíèÿ.

Â ñâîþ î÷åðåäü, ýòî ïîòðåáóåò
âíåñåíèÿ â Ôåäåðàëüíûå çàêîíû "Îá
èïîòåêå (çàëîãå íåäâèæèìîñòè)", "Îá
îáîðîòå çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåí-
íîãî íàçíà÷åíèÿ", "Î ïåðåâîäå çå-
ìåëü èëè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ èç îä-
íîé êàòåãîðèè â äðóãóþ" äîïîëíåíèé,
îáåñïå÷èâàþùèõ ñîîòíîøåíèå íîðì,
ðåãóëèðóþùèõ çàëîã çåìåëüíûõ ó÷à-
ñòêîâ èç ñîñòàâà çåìåëü ñåëüñêîõî-
çÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ, èõ ðåàëè-
çàöèþ íà ïóáëè÷íûõ òîðãàõ, ïåðåâîä
èç îäíîé êàòåãîðèè â äðóãóþ è ò.ä.

Äëÿ ñíèæåíèÿ êðåäèòíûõ ðèñêîâ
(ðèñê íåâîçâðàòà êðåäèòà) íåîáõîäè-
ìî îáåñïå÷èòü êðåäèòîðó ðåàëüíóþ
âîçìîæíîñòü îáðàùåíèÿ âçûñêàíèÿ è
ðåàëèçàöèè çàëîæåííîãî çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà, ñîçäàòü óñëîâèÿ äëÿ áûñò-
ðîãî ðàññìîòðåíèÿ â ñóäåáíûõ èí-
ñòàíöèÿõ äåë, ñâÿçàííûõ ñ îáðàùå-
íèåì âçûñêàíèÿ íà ïðåäìåò çàëîãà.

2. Íåîïðåäåëåííîñòü çàêîíîäà-
òåëüñòâà â îòíîøåíèè âîçìîæíîñòè
çàëîãà ÷àñòè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà è ñî-
õðàíåíèÿ çàëîãà ïðè èçìåíåíèè ãðà-
íèö çàëîæåííîãî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà.

Òàêàÿ íåîáõîäèìîñòü, êàê ñëåäó-
åò èç ïðàêòèêè Ðîññåëüõîçáàíêà, âîç-
íèêàåò íåðåäêî. Èñõîäÿ èç íîðì Çà-
êîíà "Îá èïîòåêå (çàëîãå íåäâèæèìî-
ñòè)" âîçìîæíîñòü çàëîãà ÷àñòè
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà íå èñêëþ÷àåòñÿ.
Îäíàêî íà ïðàêòèêå îôîðìëåíèå òà-
êîãî êðåäèòà ñâÿçàíî ñ áîëüøèìè
òðóäíîñòÿìè êàê äëÿ çàåìùèêà, òàê è
äëÿ êðåäèòíîé îðãàíèçàöèè â ñâÿçè ñ
íåîáõîäèìîñòüþ âûäåëåíèÿ ÷àñòè çå-
ìåëüíîãî ó÷àñòêà â ñàìîñòîÿòåëü-
íûé ó÷àñòîê, åãî ìåæåâàíèÿ è ïîñòà-
íîâêè íà êàäàñòðîâûé ó÷åò, ãîñðåãè-
ñòðàöèè è ò.ä. Ïîìèìî âñåãî ïðî÷åãî
ýòî ñîïðÿæåíî ñ äîïîëíèòåëüíûìè
çàòðàòàìè äëÿ ïîòåíöèàëüíîãî çàåì-
ùèêà è òðàíçàêöèîííûìè èçäåðæêàìè
äëÿ êðåäèòíîé îðãàíèçàöèè â ñëó÷àå
îáðàùåíèÿ âçûñêàíèÿ. Â ñâÿçè ñ ýòèì
ñóùåñòâóåò íàñòîÿòåëüíàÿ íåîáõîäè-
ìîñòü óòî÷íåíèÿ êàê ïîðÿäêà çàëîãà
÷àñòè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, òàê è ïðî-
öåäóðû îáðàùåíèÿ âçûñêàíèÿ íà
íåãî, ïîñêîëüêó â ñîîòâåòñòâèè ñ Çå-
ìåëüíûì êîäåêñîì Ðîññèéñêîé Ôåäå-
ðàöèè îáúåêòîì êóïëè-ïðîäàæè ìîãóò
áûòü òîëüêî çåìåëüíûå ó÷àñòêè, ïðî-
øåäøèå ãîñóäàðñòâåííûé êàäàñòðî-
âûé ó÷åò.

3. Îòñóòñòâèå â çàêîíîäàòåëü-
ñòâå íîðì, îïðåäåëÿþùèõ ïîðÿäîê óñ-
òàíîâëåíèÿ èïîòåêè íà çåìåëüíûå
ó÷àñòêè, íàõîäÿùèåñÿ â îáùåé äîëå-
âîé ñîáñòâåííîñòè, è ïðîöåäóðó îá-
ðàùåíèÿ âçûñêàíèÿ íà íèõ.

Âîïðîñ ýòîò î÷åíü âàæåí, ïî-
ñêîëüêó îñíîâíàÿ ïëîùàäü ïðèâàòè-
çèðîâàííûõ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ
óãîäèé íàõîäèòñÿ èìåííî â îáùåé
äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè è, êàê ïðàâè-
ëî, èñïîëüçóåòñÿ ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííûìè îðãàíèçàöèÿìè è êðåñòü-
ÿíñêèìè (ôåðìåðñêèìè) õîçÿéñòâàìè
íà ïðàâå äîëãîñðî÷íîé àðåíäû. Ïðè
èïîòåêå òàêèõ çåìåëü çàòðàãèâàþò-

ñÿ ïðàâà âñåõ ó÷àñòíèêîâ îáùåé äî-
ëåâîé ñîáñòâåííîñòè, ïîñêîëüêó ïðè
îáðàùåíèè âçûñêàíèÿ ïî îáåñïå÷åí-
íîìó èïîòåêîé (çàëîãîì) îáÿçàòåëü-
ñòâó âåñüìà âåðîÿòíà âîçìîæíîñòü
ïîòåðè èìè ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà
çåìåëüíóþ äîëþ.

Ïîìèìî ýòîãî äëÿ êðåäèòíîé îðãà-
íèçàöèè âåñüìà âåëèê ðèñê, êîãäà, îñ-
íîâûâàÿñü íà ïîëîæåíèÿõ Çàêîíà "Îá
îáîðîòå çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåí-
íîãî íàçíà÷åíèÿ", ëþáîé ó÷àñòíèê îá-
ùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè ïîæåëà-
åò âûäåëèòü çåìåëüíûé ó÷àñòîê â
ñ÷åò ñâîåé çåìåëüíîé äîëè. Ãèïîòå-
òè÷åñêè íåëüçÿ èñêëþ÷àòü ñèòóàöèþ,
ïðè êîòîðîé íàõîäÿùèéñÿ â çàëîãå
ìàññèâ çåìåëü áóäåò ðàçäðîáëåí íà
ìíîæåñòâî ìåëêèõ ó÷àñòêîâ â ðå-
çóëüòàòå âûäåëåíèÿ çåìåëüíûõ äî-
ëåé. Â ýòîì ñëó÷àå ïîòðåáóåòñÿ íå
òîëüêî ïåðåîôîðìëåíèå äîãîâîðíîé
äîêóìåíòàöèè, íî è äîïîëíèòåëüíûå
çàòðàòû ïî ñîïðîâîæäåíèþ êðåäèòà.

4. Çàêîíîäàòåëüíî íå îáåñïå÷è-
âàåòñÿ ñîáëþäåíèå èíòåðåñîâ çàëî-
ãîäàòåëÿ (ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî òî-
âàðîïðîèçâîäèòåëÿ) è çàëîãîäåðæà-
òåëÿ (êðåäèòíîé îðãàíèçàöèè) â
ñëó÷àå ïðèíóäèòåëüíîãî îò÷óæäåíèÿ
íàõîäÿùåãîñÿ â çàëîãå çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà èëè ÷àñòè åãî äëÿ ãîñóäàð-
ñòâåííûõ è ìóíèöèïàëüíûõ íóæä.

Â ñîîòâåòñòâèè ñ äåéñòâóþùèì
çàêîíîäàòåëüñòâîì ïðèíóäèòåëüíîå
îò÷óæäåíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà äëÿ
óêàçàííûõ íóæä ìîæåò áûòü îñóùå-
ñòâëåíî òîëüêî ïðè óñëîâèè ïðåäâà-
ðèòåëüíîãî è ðàâíîöåííîãî âîçìåùå-
íèÿ ñòîèìîñòè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà íà
îñíîâàíèè ðåøåíèÿ ñóäà. Â ñâÿçè ñ
ýòèì âîçíèêàåò íåñêîëüêî âîïðîñîâ.

Âî-ïåðâûõ, çàëîãîäåðæàòåëü, íå
äîæèäàÿñü ðåøåíèÿ ñóäà è ôàêòà âîç-
ìåùåíèÿ ñòîèìîñòè íàõîäÿùåãîñÿ â
çàëîãå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, ìîæåò ïî-
òðåáîâàòü äîñðî÷íîãî èñïîëíåíèÿ
îáåñïå÷åííîãî èïîòåêîé îáÿçàòåëü-
ñòâà, ÷òî ìîæåò ïîñòàâèòü äîáðîñî-
âåñòíîãî çàåìùèêà â ñëîæíîå ôèíàí-
ñîâîå ïîëîæåíèå, ïîñêîëüêó â ïîäàâ-
ëÿþùåì áîëüøèíñòâå ñëó÷àåâ ýòî
òðåáîâàíèå áóäåò íåâûïîëíèìûì.
Äëÿ çàëîãîäåðæàòåëÿ æå âîçíèêàåò
ëèáî íåîáõîäèìîñòü îáðàùåíèÿ âçûñ-
êàíèÿ íà èíîå èìóùåñòâî çàëîãîäà-
òåëÿ, ëèáî îòñðî÷êè èñïîëíåíèÿ îáÿ-
çàòåëüñòâà íà íåîïðåäåëåííûé ñðîê.
Â ïîñëåäíåì ñëó÷àå êðåäèòíàÿ îðãà-
íèçàöèÿ, âûäàâøàÿ èïîòå÷íûé êðå-
äèò, ïîíåñåò îïðåäåëåííûé óáûòîê.
Íå ìåíüøå âîïðîñîâ ïîÿâëÿåòñÿ è â
ñëó÷àå èçúÿòèÿ íå âñåãî ó÷àñòêà, à
ëèøü åãî ÷àñòè.

Âî-âòîðûõ, íå èñêëþ÷åíî, ÷òî îï-
ðåäåëåííûé ðåøåíèåì ñóäà ðàçìåð
êîìïåíñàöèè çà îò÷óæäàåìûé ó÷àñ-
òîê ìîæåò îêàçàòüñÿ ìåíüøå åãî çà-
ëîãîâîé ñòîèìîñòè, ïîä êîòîðóþ ïðå-
äîñòàâëåí êðåäèò. Îñîáåííî ýòî àê-
òóàëüíî â òåõ ñëó÷àÿõ, êîãäà â îñíîâó
ïðè îïðåäåëåíèè çàëîãîâîé ñòîèìîñ-
òè ïîëîæåíû êàäàñòðîâàÿ ñòîèìîñòü
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Ýêîíîìèêà
èëè ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà, îïðåäåëåííàÿ íåçàâèñèìûì
îöåíùèêîì ñ ó÷åòîì åãî ïåðñïåêòèâ-
íîãî èñïîëüçîâàíèÿ ïî äðóãîìó öåëå-
âîìó íàçíà÷åíèþ.

Â öåëÿõ ïðàâîâîãî ðåøåíèÿ ýòèõ
âîïðîñîâ â çàêîíîäàòåëüñòâî íåîá-
õîäèìî ââåñòè íîðìû, íàïðàâëåííûå
íà çàùèòó èíòåðåñîâ çàëîãîäàòåëÿ è
çàëîãîäåðæàòåëÿ è óñòàíàâëèâàþùèå
îòâåòñòâåííîñòü ñîîòâåòñòâóþùèõ
îðãàíîâ çà èñïîëíåíèå îáåñïå÷åííûõ
èïîòåêîé îáÿçàòåëüñòâ, åñëè îíè ïðè-
íÿëè ðåøåíèå î ïðèíóäèòåëüíîì îò-
÷óæäåíèè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, íàõî-
äÿùåãîñÿ â çàëîãå.

5. Ïðîòèâîðå÷èâîñòü íîðì ÇÊ
ÐÔ íîðìàì Çàêîíà "Îá èïîòåêå (çà-
ëîãå íåäâèæèìîñòè)" è ÃÊ ÐÔ â îò-
íîøåíèè ïîðÿäêà îáðàùåíèÿ âçûñêà-
íèÿ íà íàõîäÿùèéñÿ â çàëîãå çåìåëü-
íûé ó÷àñòîê ñ ðàñïîëîæåííûìè íà
íåì çäàíèÿìè, ñòðîåíèÿìè è ñîîðó-
æåíèÿìè.

Îñíîâíîå ïðîòèâîðå÷èå çàêëþ÷à-
åòñÿ â òîì, ÷òî ïî Çàêîíó "Îá èïîòå-
êå (çàëîãå íåäâèæèìîñòè)" (ï. 2, ñò.
64) è ÃÊ ÐÔ (ï. 4, ñò. 340) â ñëó÷àå
îáðàùåíèÿ âçûñêàíèÿ çàëîãîäàòåëü
ñîõðàíÿåò ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ ÷àñ-
òüþ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, êîòîðàÿ íå-
îáõîäèìà äëÿ ôóíêöèîíèðîâàíèÿ ðàñ-
ïîëîæåííûõ íà íåé çäàíèé, ñòðîåíèé
è ñîîðóæåíèé, ïðèíàäëåæàùèõ åìó íà
ïðàâå ñîáñòâåííîñòè. Â òî æå âðåìÿ
ïî ÇÊ ÐÔ (ï. 4, ñò. 35) çåìåëüíûé ó÷à-
ñòîê ìîæåò áûòü îò÷óæäåí òîëüêî ñ
íàõîäÿùèìèñÿ íà íåì è ïðèíàäëåæà-
ùèìè îäíîìó ëèöó çäàíèÿìè, ñòðîå-
íèÿìè è ñîîðóæåíèÿìè. Â ýòîé ñâÿçè
ïðåäñòàâëÿåòñÿ öåëåñîîáðàçíûì
óòî÷íèòü íîðìû ÇÊ ÐÔ äëÿ ñëó÷àåâ
îáðàùåíèÿ âçûñêàíèÿ íà íàõîäÿùèé-
ñÿ â èïîòåêå çåìåëüíûé ó÷àñòîê ñ
öåëüþ ïðèâåäåíèÿ èõ â ñîîòâåòñòâèå
ñ Çàêîíîì "Îá èïîòåêå (çàëîãå íåäâè-
æèìîñòè)" è ÃÊ ÐÔ.

6. Íåóïîðÿäî÷åííîñòü ïðîöåäó-
ðû ôîðìèðîâàíèÿ çåìåëüíûõ ó÷àñò-
êîâ è èõ îôîðìëåíèÿ.

Ðàçâèòèå çåìåëüíîãî ðûíêà è ñè-
ñòåìû çåìåëüíî-èïîòå÷íîãî êðåäèòî-
âàíèÿ, ñïîñîáíîé êîðåííûì îáðàçîì
ïîâûñèòü ýôôåêòèâíîñòü ôóíêöèî-
íèðîâàíèÿ êðåäèòíî-ôèíàíñîâîé ñè-
ñòåìû ÀÏÊ è äàòü ìîùíûé ñòèìóë
ðàçâèòèþ ñåëüñêîãî õîçÿéñòâà, â òå-
÷åíèå ìíîãèõ ëåò òîðìîçèòñÿ èç-çà
íåñîâåðøåíñòâà ïðîöåññà îôîðìëå-
íèÿ ïðàâ è ñäåëîê ñ çåìåëüíûìè ó÷à-
ñòêàìè, îñîáåííî íà ñòàäèè ïîñòà-
íîâêè èõ íà êàäàñòðîâûé ó÷åò. Â ñâÿ-
çè ñ ýòèì ïðåäñòàâëÿåòñÿ
íåîáõîäèìûì íà çàêîíîäàòåëüíîì
óðîâíå ïðîäîëæèòü ðàáîòó ïî ñîâåð-
øåíñòâîâàíèþ, óïðîùåíèþ è óäåøåâ-
ëåíèþ ïðîöåäóðû ôîðìèðîâàíèÿ çå-
ìåëüíûõ ó÷àñòêîâ è èõ îôîðìëåíèÿ
êàê îáúåêòà íåäâèæèìîñòè. Ýòè
ìåðû ïðåæäå âñåãî äîëæíû áûòü íà-
ïðàâëåíû íà ñíèæåíèå òðàíçàêöèîí-
íûõ èçäåðæåê îáîðîòà ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííûõ çåìåëü, âêëþ÷àÿ èõ èïîòå-

êó (çàëîã), ðàñõîäîâ ïî ìåæåâàíèþ è
ïîñòàíîâêå çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ íà
êàäàñòðîâûé ó÷åò è ðåãèñòðàöèè ïðàâ
è ñäåëîê ñ íèìè, à òàêæå ñíÿòèè ðÿäà
èíñòèòóöèîíàëüíûõ îãðàíè÷åíèé, ñî-
äåðæàùèõñÿ â çàêîíîäàòåëüíûõ è íîð-
ìàòèâíûõ àêòàõ.

Îäíà èç îñíîâíûõ ïðîáëåì, âîç-
íèêàþùèõ ïðè îôîðìëåíèè ïðàâ íà
çåìåëüíûå ó÷àñòêè è çåìåëüíûå
äîëè, çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî ó÷àñò-
íèêè äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè è ñåëü-
ñêîõîçÿéñòâåííûå îðãàíèçàöèè íå â
ñîñòîÿíèè îáåñïå÷èòü çà ñâîé ñ÷åò
ïðîâåäåíèå çåìëåóñòðîèòåëüíûõ ðà-
áîò ïî ìåæåâàíèþ è ïîñòàíîâêå íà
ãîñóäàðñòâåííûé êàäàñòðîâûé ó÷åò
âíîâü îáðàçîâàííûõ çåìåëüíûõ ó÷à-
ñòêîâ. Ñåãîäíÿ ñòîèìîñòü êàäàñòðî-
âîãî ó÷åòà 1 ãà ñåëüñêîõîçÿéñòâåí-
íûõ çåìåëü â ñâÿçè ñ íåêà÷åñòâåí-
íûì êàäàñòðîì è íàãðîìîæäåíèåì
áþðîêðàòè÷åñêèõ áàðüåðîâ ñîñòàâëÿ-
åò îò 300 äî 500 ðóá. ïðè ïðèìåíåíèè
íàèáîëåå ïðîñòîãî êàðòîìåòðè÷åñêî-
ãî ñïîñîáà ìåæåâàíèÿ (ïðè íàëè÷èè
êàðò) è äî 1000-1500 ðóá. ïðè èíñòðó-
ìåíòàëüíîì ñïîñîáå ìåæåâàíèÿ.

Êðîìå òîãî, ñóùåñòâóþùèå ïðî-
öåäóðû ïîñòàíîâêè çåìåëüíûõ ó÷àñ-
òêîâ íà êàäàñòðîâûé ó÷åò è ãîñóäàð-
ñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íèõ íå-
ñîâåðøåííû è äëèòåëüíû ïî âðåìåíè.
Íàèáîëåå ñëîæíûì è çàíèìàþùèì äî
50% âñåãî âðåìåíè ÿâëÿåòñÿ ïðî-
öåññ ñîãëàñîâàíèÿ. Ïîñòàíîâëåíèå
ïðàâèòåëüñòâà îò 11 èþíÿ 2002 ã.
¹514 íå ðåøèëî áîëüøèíñòâî âîï-
ðîñîâ, ñâÿçàííûõ ñ ñîãëàñîâàíèåì è
óòâåðæäåíèåì çåìëåóñòðîèòåëüíîé
äîêóìåíòàöèè. Â ìåòîäè÷åñêèõ ðåêî-
ìåíäàöèÿõ è èíñòðóêöèè ïî ìåæåâà-
íèþ ýòîò ïðîöåññ îïèñàí ïîâåðõíîñ-
òíî. Âíå èõ ðàìîê îñòàëèñü òàêèå
âîïðîñû êàê: êòî êðîìå ñîáñòâåííè-
êîâ ñìåæíûõ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ
äîëæåí ñîãëàñîâûâàòü ãðàíèöû; êòî
óòâåðæäàåò ïðîåêò ïåðåðàñïðåäåëå-
íèÿ è êàðòîãðàôè÷åñêèé ìàòåðèàë ê
íåìó è ò.ä. Íà ïðàêòèêå â ýòîò ïðî-
öåññ âêëþ÷åíû ïðàêòè÷åñêè âñå ðàé-
îííûå ñëóæáû. Êàæäàÿ èç íèõ ìîæåò
ðàññìàòðèâàòü äîêóìåíòàöèþ ïî ìå-
ñÿöó è ñòîëüêî æå - ïîñëå óñòðàíå-
íèÿ çàìå÷àíèé. Ïðè âñåõ ïðî÷èõ óñ-
ëîâèÿõ ñîãëàñîâàíèå âíå æåñòêèõ
óçàêîíåííûõ óñëîâèé äëèòñÿ îò 3-4
ìåñÿöåâ äî îäíîãî ãîäà è áîëåå. Ïî-
ñêîëüêó â äåéñòâóþùèõ íîðìàòèâíûõ
äîêóìåíòàõ ïðîöåäóðà âíåñåíèÿ èç-
ìåíåíèé è óòâåðæäåíèÿ íîâûõ ïðà-
âîóñòàíàâëèâàþùèõ äîêóìåíòîâ íå
ïðîïèñàíà, ãëàâû àäìèíèñòðàöèé,
òåððèòîðèàëüíûå îòäåëû Ðîñíåäâè-
æèìîñòè, îðãàíû ðåãèñòðàöèè îòêà-
çûâàþòñÿ âíîñèòü âïîëíå î÷åâèä-
íûå èçìåíåíèÿ è îòñûëàþò ïðàâîîá-
ëàäàòåëåé â ñóäû, ÷òî çàäåðæèâàåò
âûïîëíåíèå ðàáîò åùå íà 3-5 ìåñÿ-
öåâ. Îñîáåííî ýòè íåäîñòàòêè óñè-
ëèëèñü â ñâÿçè ñ ïåðåõîäîì îò êàäà-
ñòðîâîãî ó÷åòà ïî ìåñòó íàõîæäåíèÿ
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ê èõ öåíòðàëè-

çîâàííîìó ó÷åòó è, ñîîòâåòñòâåííî,
óâåëè÷åíèþ ÷èñëà ñîãëàñóþùèõ èí-
ñòàíöèé è ñðîêîâ ñîãëàñîâàíèÿ äåë.

Ñêàçàííîå ïîäòâåðæäàåò íåîáõî-
äèìîñòü äàëüíåéøåãî ñîâåðøåíñòâî-
âàíèÿ çàêîíîäàòåëüñòâà â ýòîé îá-
ëàñòè äåÿòåëüíîñòè. Ðàñïëûâ÷à-
òîñòü è íåêîíêðåòíîñòü ðÿäà åãî
ïîëîæåíèé äàåò âîçìîæíîñòü äëÿ èõ
ïðîèçâîëüíîãî òîëêîâàíèÿ, îäíîâðå-
ìåííî ñ ýòèì ïîðîæäàÿ êîððóïöèþ â
îðãàíàõ, îñóùåñòâëÿþùèõ ñîãëàñî-
âàíèå ãðàíèö çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ è
ïîñòàíîâêó èõ íà êàäàñòðîâûé ó÷åò.
Íàïðèìåð, íà ìåñòàõ øèðîêî ðàñïðî-
ñòðàíåíî ïðèíóäèòåëüíîå ïîíóæäå-
íèå ãðàæäàí ïðîâîäèòü ìåæåâàíèå
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ íå òîëüêî â ñëó-
÷àÿõ ïðèîáðåòåíèÿ ïðàâà íà âíîâü
îðãàíèçóåìûå çåìåëüíûå ó÷àñòêè, íî
è â ñëó÷àÿõ ñîâåðøåíèÿ ñäåëîê ñ óæå
ïðèâàòèçèðîâàííûìè çåìåëüíûìè
ó÷àñòêàìè, à òàêæå ïðè ïðèâàòèçà-
öèè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, ïðåäîñòàâ-
ëåííûõ èì ðàíåå íà èíîì âåùíîì
ïðàâå, íî èìåþùèì óñòàíîâëåííûå
íà ìåñòíîñòè ãðàíèöû è ïîñòàâëåí-
íûå íà êàäàñòðîâûé ó÷åò, à òàêæå
ïðèìåíèòåëüíî ê ëèöàì, óæå èìåþ-
ùèì çåìåëüíûå ó÷àñòêè äî âñòóïëå-
íèÿ â ñèëó Çåìåëüíîãî êîäåêñà ÐÔ è
Ôåäåðàëüíîãî çàêîíà "Î ãîñóäàð-
ñòâåííîì çåìåëüíîì êàäàñòðå".

Ïîìèìî ýòîãî â îòñóòñòâèå åäèíî-
ãî ïîðÿäêà ïðîõîæäåíèÿ çåìëåóñòðîè-
òåëüíûõ äîêóìåíòîâ ïðè àäìèíèñòðà-
öèÿõ ìíîãèõ ìóíèöèïàëüíûõ ðàéîíîâ
ïàðàëëåëüíî ñ òåððèòîðèàëüíûìè îò-
äåëàìè Ðîñíåäâèæèìîñòè ñîçäàíû
ñîáñòâåííûå ñòðóêòóðíûå ïîäðàç-
äåëåíèÿ (çåìåëüíûå îòäåëû), êîòî-
ðûå òàêæå îñóùåñòâëÿþò ïðîâåðêó
(ñîãëàñîâàíèå) çåìëåóñòðîèòåëüíîé
äîêóìåíòàöèè. Â íåêîòîðûõ ðàéîíàõ
àêòèâíîå ó÷àñòèå â ïðîöåññå ïðî-
õîæäåíèÿ ìåæåâîãî äåëà ïðèíèìàþò
óïðàâëåíèÿ àðõèòåêòóðû, êîòîðûå
ôîðìèðóþò è èñïîëüçóþò ñâîþ áàçó
äàííûõ, ïðîâåðÿþò êîîðäèíàòû ãðà-
íèö çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ è ò.ä., òî
åñòü âûïîëíÿþò äóáëèðóþùèå ôóíê-
öèè ÔÃÓ ÇÊÏ.

Îáðàùàåò íà ñåáÿ âíèìàíèå è
íåîäíîçíà÷íîñòü çàêîíîäàòåëüñòâà â
îòíîøåíèè ñîñòàâëåíèÿ ïðîåêòîâ óñ-
òàíîâëåíèÿ ãðàíèö ïðè îáðàçîâàíèè
íîâûõ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ (â Çå-
ìåëüíîì êîäåêñå ÐÔ ýòî ïðîåêò ãðà-
íèö çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, â Ôåäåðàëü-
íîì çàêîíå "Î çåìëåóñòðîéñòâå" -
ïðîåêò òåððèòîðèàëüíîãî çåìëåóñò-
ðîéñòâà, â Ãðàäîñòðîèòåëüíîì êîäåê-
ñå ÐÔ - ïðîåêò ìåæåâàíèÿ òåððèòî-
ðèé). Íà ïðàêòèêå îñòàåòñÿ íåÿñíûì,
êàêèì îáðàçîì ðàçãðàíè÷èâàåòñÿ äåé-
ñòâèå ýòèõ àêòîâ, îòñóòñòâóþò ÷åò-
êèå êðèòåðèè è òðåáîâàíèÿ ê èõ ñî-
ñòàâó è îôîðìëåíèþ.

Èìåííî ýòè íåäîñòàòêè çàêîíîäà-
òåëüñòâà â åãî èñòîëêîâàíèè ìåñòíû-
ìè àäìèíèñòðàöèÿìè ïðèâîäÿò ê ñó-
ùåñòâåííîìó óñëîæíåíèþ ïðîöåäóðû
îôîðìëåíèÿ ïðàâ íà çåìåëüíûå ó÷àñ-
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Ýêîíîìèêà
òêè è åå çíà÷èòåëüíîìó óäîðîæàíèþ.
Ïîýòîìó íà çàêîíîäàòåëüíîì óðîâíå
íåîáõîäèìî óñòàíîâèòü ÷åòêèå òðå-
áîâàíèÿ ê ñîñòàâó çåìëåóñòðîèòåëü-
íîé äîêóìåíòàöèè, îïðåäåëèòü ïîðÿ-
äîê, ïîñëåäîâàòåëüíîñòü è ñðîêè åå
ðàññìîòðåíèÿ è ò.ï. Â ðàçâèòèå îñíî-
âîïîëàãàþùèõ çàêîíîäàòåëüíûõ íîðì
äîëæíû áûòü âûïóùåíû ëèáî "Èíñò-
ðóêöèÿ", ëèáî "Ïîðÿäîê, ïðàâèëà…",
ðåãëàìåíòèðóþùèå ýòîò ïðîöåññ è îò-
âåòñòâåííîñòü åãî ó÷àñòíèêîâ. Ãëàâ-
íîå, ÷òî íåîáõîäèìî ïðåäïðèíÿòü -
îïðåäåëèòü ïðîöåäóðó óòî÷íåíèÿ ðàç-
ìåðà çåìåëüíîé äîëè è ìåòîäîëîãèþ
îáîñíîâàíèÿ ðàçìåùåíèÿ çåìåëüíûõ
ìàññèâîâ îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåí-
íîñòè ãðàæäàí ñ ðàçëè÷íûì ïðàâîâûì
ñòàòóñîì; ïðîöåäóðó ñîãëàñîâàíèÿ è
ìèíèìàëüíî íåîáõîäèìûé ñîñòàâ
ó÷àñòâóþùèõ â ñîãëàñîâàíèè; äèôôå-
ðåíöèðîâàòü ïðîöåäóðó ïðîõîæäåíèÿ
ãîòîâîé äîêóìåíòàöèè ïî óðîâíÿì.
Èñõîäÿ èç ìíîãîëåòíåé ïðàêòèêè, öå-
ëåñîîáðàçíà ñëåäóþùàÿ ïîñëåäîâà-
òåëüíîñòü: îáùåå ñîáðàíèå ñîáñòâåí-
íèêîâ çåìåëüíûõ äîëåé èëè ïðîñòî
ïðàâîîáëàäàòåëü (ñîáñòâåííèê) - òåð-
ðèòîðèàëüíûé îòäåë Ðîñíåäâèæèìî-
ñòè - çåìåëüíàÿ êîìèññèÿ ïðè àäìè-
íèñòðàöèè - ïîñòàíîâëåíèå ãëàâû àä-
ìèíèñòðàöèè. Ïðè ýòîì óñòàíîâèòü
ïîðÿäîê, ïðè êîòîðîì ïîñëå ñîãëàñî-
âàíèÿ ñ ñîáñòâåííèêàìè (âëàäåëüöà-
ìè, çåìëåïîëüçîâàòåëÿìè) ñìåæíûõ
çåìåëü äàæå â ñëó÷àå îòêàçà â ñîãëà-
ñîâàíèè èëè îòñóòñòâèè ñ èõ ñòîðîíû
óïîëíîìî÷åííûõ íà òî ëèö ãîòîâûé ìà-
òåðèàë ñäàåòñÿ â òåððèòîðèàëüíûé
îòäåë Ðîñíåäâèæèìîñòè, ãäå â òå÷å-
íèå ñåìè äíåé ãîòîâèòñÿ çàêëþ÷åíèå.
Äàëåå çåìëåóñòðîèòåëüíîå äåëî âû-
íîñèòñÿ íà îáñóæäåíèå çåìåëüíîé êî-
ìèññèè ïðè àäìèíèñòðàöèè ðàéîíà,
êîòîðàÿ âûíîñèò ðåøåíèå î âîçìîæ-
íîñòè ñîãëàñîâàíèÿ èëè óòâåðæäåíèÿ
ïðîåêòà ïåðåðàñïðåäåëåíèÿ çåìåëü.
Íà îñíîâàíèè ðåøåíèÿ êîìèññèè èç-
äàåòñÿ ïîñòàíîâëåíèå ãëàâû àäìèíè-
ñòðàöèè î ñîãëàñîâàíèè (óòâåðæäå-
íèè) ïðîåêòà ïåðåðàñïðåäåëåíèÿ, óò-
âåðæäåíèè ïðîåêòà ãðàíèö çåìåëüíûõ
ó÷àñòêîâ ìåæóåìûõ çåìåëü. Ïîñëå
ýòîãî ïðîâîäèòñÿ ìåæåâàíèå, êîòî-
ðîå îôîðìëÿåòñÿ â çåìëåóñòðîè-
òåëüíîå äåëî, è ïîñëå ãîñóäàðñòâåí-
íîãî êîíòðîëÿ è îñâèäåòåëüñòâîâàíèÿ
ðóêîâîäèòåëåì òåððèòîðèàëüíîãî îò-
äåëà èëè åãî çàìåñòèòåëåì óòâåðæ-
äàåòñÿ èìè æå.

7. Îïðåäåëåííûå ïðîáåëû èìå-
þòñÿ â óðåãóëèðîâàíèè âîïðîñîâ,
ñâÿçàííûõ ñ ñîäåðæàíèåì äîãîâîðîâ
è ïðåäîñòàâëåíèåì çàëîãîäàòåëåì
íåîáõîäèìûõ ñâåäåíèé â îòíîøåíèè
ñîñòîÿíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, åãî
êà÷åñòâåííûõ è èíûõ õàðàêòåðèñòèê.

Â ïðàêòèêå êðåäèòîâàíèÿ íåðåäêî
âñòðå÷àþòñÿ ñëó÷àè íåîáîñíîâàííûõ
è, êàê ïðàâèëî, çàâûøåííûõ òðåáî-
âàíèé êðåäèòíûõ îðãàíèçàöèé ïî ïðå-
äîñòàâëåíèþ çàåìùèêîì äîïîëíè-
òåëüíûõ ñâåäåíèé, âûïèñîê, ñïðàâîê

è äðóãèõ äîêóìåíòîâ î çåìåëüíîì
ó÷àñòêå. Ïîýòîìó íåîáõîäèìî çàêî-
íîì óñòàíîâèòü åäèíûå òðåáîâàíèÿ
ê ñîäåðæàíèþ è îôîðìëåíèþ äîêó-
ìåíòîâ äëÿ ïîëó÷åíèÿ êðåäèòà ñåëü-
ñêîõîçÿéñòâåííûìè òîâàðîïðîèçâî-
äèòåëÿìè-çàåìùèêàìè.

8. Îãðàíè÷åíèÿ ïðàâîâîãî õàðàê-
òåðà â îáëàñòè áàíêîâñêîãî, ôèíàí-
ñîâîãî, íàëîãîâîãî è èíîãî çàêîíîäà-
òåëüñòâà â ÷àñòè:

- âûïóñêà è îáðàùåíèÿ èïîòå÷íûõ
öåííûõ áóìàã (íàïðèìåð, îáÿçàòåëü-
íîñòü îöåíêè ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè
íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà,  ÿâëÿþùå-
ãîñÿ ïðåäìåòîì èïîòåêè);

- ñòàíäàðòèçàöèè çåìåëüíî-èïî-
òå÷íûõ êðåäèòîâ, ïðîöåäóð èõ âûäà-
÷è è îáñëóæèâàíèÿ äëÿ ôîðìèðîâà-
íèÿ ïðèãîäíîãî äëÿ ðåôèíàíñèðîâà-
íèÿ ïóëà òðåáîâàíèé è ò.ä.;

- ñîçäàíèÿ áëàãîïðèÿòíîé íàëîãî-
âîé ñðåäû; ñåãîäíÿ ìíîãèå âîïðîñû
íàëîãîîáëîæåíèÿ, ñâÿçàííûå ñ èïî-
òå÷íûì êðåäèòîâàíèåì, ïðàêòè÷åñêè
íå óðåãóëèðîâàíû äåéñòâóþùèì Íà-
ëîãîâûì êîäåêñîì, ÷òî ïðèâîäèò ê
âîçíèêíîâåíèþ äîïîëíèòåëüíûõ íà-
ëîãîâûõ ðèñêîâ äëÿ ó÷àñòíèêîâ çå-
ìåëüíî-èïîòå÷íîãî ðûíêà.

Íå ìåíåå ñåðüåçíàÿ ïðîáëåìà, êî-
òîðàÿ, î÷åâèäíî, áóäåò ñäåðæèâàòü
çåìåëüíî-èïîòå÷íûé îáîðîò, ñâÿçà-
íà ñ òåì, ÷òî çàêîí îá èïîòå÷íûõ öåí-
íûõ áóìàãàõ îãðàíè÷èâàåò ïåðå÷åíü
âèäîâ äåíåæíûõ òðåáîâàíèé òîëüêî
òðåáîâàíèÿìè, âûòåêàþùèìè èç êðå-
äèòíîãî äîãîâîðà. Ïðè ýòîì íå çàäåé-
ñòâîâàí òàêîé âèä äåíåæíîãî òðåáî-
âàíèÿ, êàê òðåáîâàíèå ïî îïëàòå
îáúåêòà íåäâèæèìîñòè (íàïðèìåð,
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà), ïðèîáðåòàåìî-
ãî ïî äîãîâîðó êóïëè-ïðîäàæè ñ ðàñ-
ñðî÷êîé (îòñðî÷êîé) ïëàòåæà (ñò. 488
è 489 ÃÊ ÐÔ). Â íàñòîÿùåå âðåìÿ ïðî-
äàæà êâàðòèð ðèýëòîðàìè è çàñòðîé-
ùèêàìè â çíà÷èòåëüíûõ îáúåìàõ ñî-
ïðîâîæäàåòñÿ ïðåäîñòàâëåíèåì ðàñ-
ñðî÷êè (îòñðî÷êè) ïëàòåæà. À, êàê
ïîêàçûâàåò ìèðîâîé îïûò, òàêîãî
ðîäà ñäåëêè áîëåå õàðàêòåðíû èìåí-
íî äëÿ êóïëè-ïðîäàæè çåìåëüíûõ ó÷à-
ñòêîâ, ïðè÷åì ðàññðî÷êà, êàê ïðàâè-
ëî, èìååò äîëãîñðî÷íûé õàðàêòåð.

Â ñâÿçè ñ ýòèì öåëåñîîáðàçíî
ñòàâèòü âîïðîñ î âíåñåíèè èçìåíå-
íèé â çàêîí îá èïîòå÷íûõ öåííûõ áó-
ìàãàõ, ðàñøèðÿþùèõ ïåðå÷åíü âèäîâ
äåíåæíûõ òðåáîâàíèé, îáåñïå÷èâàå-
ìûõ èïîòåêîé.

9. Ñïåöèôèêà èïîòåêè ñåëüñêîõî-
çÿéñòâåííûõ çåìåëü ïî ñðàâíåíèþ ñ
äðóãèìè îáúåêòàìè íåäâèæèìîñòè
òðåáóåò ñïåöèàëüíîãî ðåãóëèðîâàíèÿ
è ïî ðÿäó äðóãèõ âîïðîñîâ, ÷òî ñëå-
äóåò èç àíàëèçà îòäåëüíûõ ñòàòåé äî-
ãîâîðà çàëîãà (êðåäèòíîãî äîãîâîðà).

Êàê èçâåñòíî, êëþ÷åâûìè óñëî-
âèÿìè êðåäèòíîãî äîãîâîðà ÿâëÿþò-
ñÿ ðàçìåð êðåäèòà, ñðîê ïðåäîñòàâ-
ëåíèÿ, ïîðÿäîê åãî âîçâðàòà, ïðîöåíò.
Â ïðàêòèêå ðîññèéñêèõ áàíêîâ çàìåò-
íîãî ðàçëè÷èÿ ìåæäó çåìåëüíî-èïî-

òå÷íûì êðåäèòîì è êðåäèòîì ïîä çà-
ëîã èíîé íåäâèæèìîñòè íå íàáëþäà-
åòñÿ. Ñåãîäíÿ èïîòå÷íûé êðåäèò, êàê
ïðàâèëî, ïðåäîñòàâëÿåòñÿ íå áîëåå
÷åì íà 3-5 ëåò. Áîëåå äîëãîñðî÷íûå
êðåäèòû èìåþò åäèíè÷íûé õàðàêòåð.
Â çàïàäíîé æå ïðàêòèêå äîëãîñðî÷-
íûì êðåäèò ñ÷èòàåòñÿ ñ 8-10 ëåò. Òåì
ñàìûì áàíêîâñêàÿ çàðóáåæíàÿ ïðàê-
òèêà ïîêàçûâàåò îòëè÷èÿ çàëîãà çåì-
ëè îò çàëîãà äðóãèõ îáúåêòîâ íåäâè-
æèìîñòè: åãî èíâåñòèöèîííûé õàðàê-
òåð è äîëãîñðî÷íîñòü. Î÷åâèäíî, ÷òî
è â ðîññèéñêîì çàêîíîäàòåëüñòâå, è
â ïðàêòèêå áàíêîâ ñëåäóåò ÷åòêî îï-
ðåäåëèòüñÿ ñ öåëÿìè ïðåäîñòàâëåíèÿ
è íàçíà÷åíèåì çåìåëüíî-èïîòå÷íîãî
êðåäèòà è åãî ñðîêàìè.

Íå ìåíåå çíà÷èìûì ÿâëÿåòñÿ
ïóíêò äîãîâîðà, ñîäåðæàùèé îáÿçà-
òåëüñòâî ïî ñòðàõîâàíèþ ïðåäìåòà
çàëîãà. Ñòðàõîâàíèå, ÿâëÿÿñü âàæ-
íûì ìåõàíèçìîì çàùèòû èíòåðåñîâ
êàê êðåäèòîðà, òàê è çàåìùèêà, âûñ-
òóïàåò ñóùåñòâåííûì óñëîâèåì ïðå-
äîñòàâëåíèÿ êðåäèòà. Â çàðóáåæíîé
ïðàêòèêå çåìåëüíûé ó÷àñòîê ïðè çà-
ëîãå ñòðàõóåòñÿ ïðèìåðíî íà 70% âå-
ëè÷èíû ïðåäîñòàâëÿåìîãî êðåäèòà. Â
Ðîññèè ñòðàõîâàíèåì ïðàêòè÷åñêè
îõâà÷åíû âñå îáúåêòû íåäâèæèìîñ-
òè êðîìå çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ. Ñðåäè
ïðåäëàãàåìûõ ñòðàõîâûìè êîìïàíè-
ÿìè ïðîäóêòîâ ïðàêòè÷åñêè îòñóò-
ñòâóåò òèòóëüíîå ñòðàõîâàíèå çå-
ìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, à òàêæå ñòðàõî-
âàíèå çåìåëü îò óõóäøåíèÿ èëè
ïîòåðè èõ ïëîäîðîäèÿ âñëåäñòâèå
ïðèðîäíûõ è òåõíîãåííûõ ïðè÷èí.

Àêòóàëüíîñòü ïðîáëåìû òèòóëü-
íîãî ñòðàõîâàíèÿ îáóñëîâëåíà ïðåæ-
äå âñåãî òåì, ÷òî èç-çà íåäîñòàòî÷-
íîé ïîëíîòû èíôîðìàöèîííîé áàçû è
íåñîâåðøåíñòâà çàêîíîäàòåëüñòâà
ïðàêòè÷åñêè íåâîçìîæíî ïîëíîñòüþ
ãàðàíòèðîâàòü þðèäè÷åñêóþ ÷èñòîòó
ïðåäëàãàåìîãî â çàëîã çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà è ïðàâîìåðíîñòü ïðîâåäåí-
íûõ ñ íèì ïðåäûäóùèõ îïåðàöèé è
ñäåëîê. Âìåñòå ñ òåì, ñîãëàñíî Ãðàæ-
äàíñêîìó êîäåêñó Ðîññèéñêîé Ôåäå-
ðàöèè, ñäåëêà ñ íåäâèæèìîñòüþ äàæå
ïðè íàëè÷èè ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñ-
òðàöèè ìîæåò áûòü ïðèçíàíà íåäåé-
ñòâèòåëüíîé ïî ðàçëè÷íûì ïðè÷èíàì,
ñðåäè êîòîðûõ è ïðåäúÿâëåíèå èñêà
î ïðèçíàíèè ñäåëêè íåäåéñòâèòåëü-
íîé òðåòüèìè ëèöàìè, íå óêàçàííû-
ìè â äîãîâîðå, íî èìåþùèìè ïðàâî
ñîáñòâåííîñòè íà çåìåëüíûé ó÷àñ-
òîê èëè åãî ÷àñòü. Â ïîäîáíîé ñèòóà-
öèè òèòóëüíîå ñòðàõîâàíèå, ÿâëÿÿñü
ìåõàíèçìîì çàùèòû îò äàííîãî âèäà
ðèñêîâ, îáåñïå÷èâàåò êðåäèòîðó ãà-
ðàíòèþ âîçâðàòà êðåäèòà â ñëó÷àå
óòðàòû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, çàëî-
æåííîãî ïî äîãîâîðó îá èïîòåêå, â
ðåçóëüòàòå óòåðè çàåìùèêîì ïðàâ
ñîáñòâåííîñòè íà íåãî. Êðîìå òîãî,
íàëè÷èå äîãîâîðà òèòóëüíîãî ñòðàõî-
âàíèÿ ìîæåò ñóùåñòâåííî îáëåã÷èòü
ïîëó÷åíèå çàåìùèêîì çåìåëüíî-èïî-
òå÷íîãî êðåäèòà, ïîñêîëüêó ñíèæàåò
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Ýêîíîìèêà
ðàñõîäû êðåäèòíîé îðãàíèçàöèè íà
ïðåäâàðèòåëüíóþ ýêñïåðòèçó þðèäè-
÷åñêîé ÷èñòîòû ïðåäìåòà çàëîãà.

Ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûå çåìëè êàê
ïðèðîäíûé îáúåêò ïî ñðàâíåíèþ äðó-
ãèìè êàòåãîðèÿìè çåìåëü íàèáîëåå
ïîäâåðæåíû ðèñêàì îáðàçîâàíèÿ
óùåðáîâ ïîä âîçäåéñòâèåì íåãàòèâ-
íûõ ÿâëåíèé ïðèðîäíîãî è àíòðîïîãåí-
íîãî õàðàêòåðà. Âîçíèêàþùèå óùåðáû
ïðèâîäÿò ê óõóäøåíèþ êà÷åñòâåííîãî
ñîñòîÿíèÿ çåìåëü, äåãðàäàöèè è èñòî-
ùåíèþ ïî÷â è, ñîîòâåòñòâåííî, ê ñíè-
æåíèþ ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè çåìåëü-
íûõ ó÷àñòêîâ. Äëÿ çåìåëü ñåëüñêîõî-
çÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ îñîáîå
çíà÷åíèå èìåþò ðèñêè äåãðàäàöèè çå-
ìåëü, êîãäà ïðîèñõîäèò ÷àñòè÷íîå èëè
ïîëíîå ðàçðóøåíèå ïî÷âåííîãî ïîêðî-
âà, õàðàêòåðèçóþùååñÿ óõóäøåíèåì
åãî ôèçè÷åñêîãî è áèîëîãè÷åñêîãî ñî-
ñòîÿíèÿ.

Â öåëÿõ ïîâûøåíèÿ ñòåïåíè çàùè-
òû èìóùåñòâåííûõ èíòåðåñîâ ñîá-
ñòâåííèêîâ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ è
çåìëåïîëüçîâàòåëåé, à â ñëó÷àå îá-
ðàùåíèÿ âçûñêàíèÿ - è êðåäèòíûõ îðãà-
íèçàöèé, äëÿ ïîêðûòèÿ âîçìîæíûõ
ðèñêîâ çåìåëüíî-èïîòå÷íîãî êðåäèòà
äîëæíà áûòü ñîçäàíà è çàäåéñòâîâà-
íà ñèñòåìà ãàðàíòèéíîãî èïîòå÷íîãî
ñòðàõîâàíèÿ. Çàäà÷à ñîñòîèò â ðàç-
ðàáîòêå íîðìàòèâíî-ìåòîäè÷åñêèõ
îñíîâ ñòðàõîâîé çàùèòû èìóùåñòâåí-
íûõ èíòåðåñîâ ó÷àñòíèêîâ çåìåëüíî-
èïîòå÷íîãî ðûíêà, âûÿâëåíèè, êëàñ-
ñèôèêàöèè, ïðîãíîçèðîâàíèè è âåðî-
ÿòíîñòíîé îöåíêå õàðàêòåðíûõ
ðèñêîâ, êîòîðûì ìîæåò áûòü ïîäâåð-
æåí çåìåëüíûé ó÷àñòîê â ïåðèîä åãî
íàõîæäåíèÿ â çàëîãå, ðàçðàáîòêå íà-
áîðà ñòðàõîâûõ óñëóã, ïðåäîñòàâëÿå-
ìûõ çàåìùèêó è êðåäèòîðó, à òàêæå
ñîîòâåòñòâóþùèõ êðèòåðèåâ è ïîêà-
çàòåëåé. Ó÷åò ðèñêîâ áóäåò ñïîñîá-
ñòâîâàòü ôîðìèðîâàíèþ ó êðåäèòíûõ
îðãàíèçàöèé ðåàëüíîãî ïðåäñòàâëåíèÿ
î çàëîãîâîé ñòîèìîñòè çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà è âîçìîæíîì åå èçìåíåíèè
êàê ïðè ïðèíÿòèè ðåøåíèÿ ïî äîãîâî-
ðó, òàê è â ïðîöåññå ñîïðîâîæäåíèÿ
êðåäèòà. Â íàñòîÿùåå âðåìÿ êðåäèò-
íûå îðãàíèçàöèè, ðàâíî êàê è ñòðàõî-
âûå êîìïàíèè, ïîäîáíûì èíñòðóìåí-
òàðèåì íå ðàñïîëàãàþò.

Îäíèì èç ñóùåñòâåííûõ óñëîâèé
äîãîâîðà ÿâëÿåòñÿ âîïðîñ î ñåðâè-
òóòàõ. Ïðàêòèêà çàëîãà ïîêàçûâàåò,
÷òî, êàê ïðàâèëî, â äîãîâîðàõ ýòî òðå-
áîâàíèå Çàêîíà "Îá èïîòåêå (çàëîãå
íåäâèæèìîñòè)" íå îòðàæàåòñÿ. Â
ìèðîâîé æå ïðàêòèêå ïóíêò î ñåðâè-
òóòàõ ÿâëÿåòñÿ íåîòúåìëåìîé ÷àñ-
òüþ êðåäèòíîãî äîãîâîðà ïðè çàëîãå
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Íåîáõîäèìîñòü
àêòóàëèçàöèè âîïðîñà î ñåðâèòóòàõ
ïðè ïðåäîñòàâëåíèè çåìåëüíî-èïî-

òå÷íîãî êðåäèòà îáóñëîâëåíà òåì,
÷òî óëó÷øåíèå èíôðàñòðóêòóðû çå-
ìåëüíûõ ó÷àñòêîâ (ñòðîèòåëüñòâî
ëèíèé ýëåêòðîïåðåäà÷è, ìàãèñòðàëü-
íûõ ãàçîïðîâîäîâ è íåôòåïðîâîäîâ,
âîäîïðîâîäîâ, äîðîã, ïðîâåäåíèå ìå-
ëèîðàòèâíûõ ìåðîïðèÿòèé è äðóãèå
óëó÷øåíèÿ), ñ îäíîé ñòîðîíû, ñïîñîá-
íî ïîâûñèòü èõ ðûíî÷íóþ ñòîèìîñòü,
à ñ äðóãîé - ýòè èçìåíåíèÿ ìîãóò îã-
ðàíè÷èâàòü âîçìîæíîñòü èñïîëüçî-
âàíèÿ çåìåëü ïî öåëåâîìó íàçíà÷å-
íèþ è ðàçðåøåííîìó èñïîëüçîâàíèþ.

Â çàâåðøåíèå îñîáî ñëåäóåò âû-
äåëèòü ïðîáëåìó çàëîãà àðåíäíûõ
ïðàâ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Åå àêòóàëü-
íîñòü îïðåäåëÿåòñÿ ìíîãèìè ôàêòî-
ðàìè, íî â ïåðâóþ î÷åðåäü òåì, ÷òî
ïî ìåðå ðàçâèòèÿ ñèñòåìû çåìåëüíî-
èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ áàíêàì-êðå-
äèòîðàì áóäåò íåîáõîäèìî âàðüèðî-
âàòü âíóòðèáàíêîâñêèå ïîäõîäû è
êðåäèòíûå ïðîöåäóðû, ÷òîáû äîáèòü-
ñÿ ïîëíîòû è êà÷åñòâà çåìåëüíîé èïî-
òåêè äëÿ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ òîâà-
ðîïðîèçâîäèòåëåé íå òîëüêî ñ ðàçíîé
êðåäèòîñïîñîáíîñòüþ, íî è äèôôå-
ðåíöèðîâàííûìè çàëîãîâûì îáåñïå-
÷åíèåì è ïðåäïî÷òåíèÿìè. Ïî äàííûì
íàöèîíàëüíîãî äîêëàäà î ñîñòîÿíèè
çåìåëüíîãî ôîíäà Ðîññèè, àðåíäà çåì-
ëè óâåëè÷èâàåò ñâîå ïðèñóòñòâèå â
ñîñòàâå ïðàâîâûõ ôîðì èñïîëüçîâà-
íèÿ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü.
Äîãîâîðû àðåíäû ñåëüñêîõîçÿéñòâåí-
íûõ çåìåëü çàêëþ÷àþòñÿ, êàê ïðàâè-
ëî, íà äëèòåëüíûé ñðîê, ÷òî äàåò âîç-
ìîæíîñòü ïðèâëåêàòü äîëãîñðî÷íûå
èíâåñòèöèè â ïðîåêòû, ñâÿçàííûå ñ
èñïîëüçîâàíèåì àðåíäîâàííîãî ó÷à-
ñòêà è åãî óëó÷øåíèÿìè. Êðîìå òîãî,
àðåíäà â îïðåäåëåííûõ ñëó÷àÿõ ÿâ-
ëÿåòñÿ ïðèåìëåìîé àëüòåðíàòèâîé
ïðàâó ñîáñòâåííîñòè êàê ïî çàùèòå
ïðàâ àðåíäàòîðà, òàê è ïî åãî âîçìîæ-
íîñòÿì â îòíîøåíèè èñïîëüçîâàíèÿ
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Â ñîâðåìåííûõ
óñëîâèÿõ ïðàâî àðåíäû - ýòî òîâàð,
êîòîðûé èìååò ñâîþ öåíó è ïîðîé ìî-
æåò áûòü èñïîëüçîâàí áîëåå âûãîä-
íî, ÷åì ïðàâî ñîáñòâåííîñòè. Íàïðè-
ìåð, îïðåäåëåííûé èíòåðåñ ïðàâî
àðåíäû ìîæåò ïðåäñòàâëÿòü äëÿ ïðî-
åêòîâ, ñâÿçàííûõ ñî ñòðîèòåëüñòâîì,
òàê êàê â ñëó÷àå íàëè÷èÿ íà çåìåëü-
íîì ó÷àñòêå ñòðîåíèé àðåíäàòîð èìå-
åò ïðàâî ïðèîáðåñòè çåìåëüíûé ó÷à-
ñòîê ïîä íèì â ñîáñòâåííîñòü ïî öåíå,
óñòàíîâëåííîé çåìåëüíûì çàêîíîäà-
òåëüñòâîì.

Ó÷èòûâàÿ òåíäåíöèè íà çåìåëü-
íîì ðûíêå, â áëèæàéøåé ïåðñïåêòè-
âå ñëåäóåò îæèäàòü ïîâûøåíèÿ îáî-
ðîòîñïîñîáíîñòè àðåíäíûõ ïðàâ çå-
ìåëüíîãî ó÷àñòêà. Ñîîòâåòñòâåííî,
åñòü âñå îñíîâàíèÿ ïîëàãàòü, ÷òî ïî
ìåðå ðàçâèòèÿ çåìåëüíî-èïîòå÷íîãî

êðåäèòîâàíèÿ çàëîã àðåíäíûõ ïðàâ
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà áóäåò âîñòðåáî-
âàí ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûìè òîâàðî-
ïðîèçâîäèòåëÿìè è ïîëó÷èò äîñòà-
òî÷íî øèðîêîå ðàñïðîñòðàíåíèå. Â
ñâÿçè ñ ýòèì àêòóàëèçèðóþòñÿ âîï-
ðîñû, ñâÿçàííûå ñ ïðîöåäóðîé çàëî-
ãà àðåíäíûõ ïðàâ, óñòàíîâëåíèåì
îáîñíîâàííîé èõ ðûíî÷íîé è çàëîãî-
âîé (âàæíåå ëèêâèäíîé) ñòîèìîñòè,
îáåñïå÷åíèåì ãàðàíòèé âîçâðàòà êðå-
äèòà è ò.ä. Âîïðîñ çàëîãà àðåíäíûõ
ïðàâ ìíîãîïëàíîâûé êàê ñ òî÷êè çðå-
íèÿ ïðèíöèïèàëüíûõ ðàçëè÷èé àðåí-
äíûõ ñäåëîê, íà îñíîâàíèè êîòîðûõ
âîçíèêàþò àðåíäíûå ïðàâà, òàê è
ïðèíàäëåæíîñòè çåìåëüíûõ ó÷àñò-
êîâ, íàõîäÿùèõñÿ â àðåíäå.

Â ñâÿçè ñ ýòèì íåîáõîäèìî ñôîð-
ìèðîâàòü íàäåæíûå ïðàâîâîé è îðãà-
íèçàöèîííî-ýêîíîìè÷åñêèé ìåõàíèç-
ìû, ïðèåìëåìûå äëÿ èñïîëüçîâàíèÿ
â áàíêîâñêîé ïðàêòèêå è ñïîñîáíûå
ìàêñèìàëüíî ñíèçèòü ðèñêè â ýòîì
âèäå êðåäèòîâàíèÿ. Íåîáõîäèìî
ñôîðìèðîâàòü ïîíÿòèå àðåíäíûõ
ïðàâ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà êàê ïðåäìå-
òà çàëîãà, îïðåäåëèòü ñòðàòåãè÷åñ-
êóþ îðèåíòàöèþ áàíêîâ íà ýòîì íà-
ïðàâëåíèè êðåäèòîâàíèÿ è íàèáîëåå
öåëåñîîáðàçíûå è âîçìîæíî ïðèåì-
ëåìûå ñëó÷àè çàëîãà àðåíäíûõ ïðàâ,
ðàçðàáîòàòü ìåòîäîëîãèþ îïðåäåëå-
íèÿ ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè àðåíäíûõ
ïðàâ è èõ çàëîãîâîé (ëèêâèäíîé) ñòî-
èìîñòè ñ ó÷åòîì ðåíòíîé ñîñòàâëÿ-
þùåé, ðàññìîòðåòü ïðîöåäóðíûå
âîïðîñû îôîðìëåíèÿ çàëîãà àðåíä-
íûõ ïðàâ, îïðåäåëèòü ðåæèìû èñïîë-
íåíèÿ îáÿçàòåëüñòâ ñòîðîí ñ ó÷åòîì
èíòåðåñîâ ñîáñòâåííèêîâ çåìåëü-
íûõ ó÷àñòêîâ è àðåíäàòîðîâ, îïðå-
äåëèòü âîçìîæíûå ðèñêè è íàïðàâ-
ëåíèÿ èõ ìèíèìèçàöèè.

Â çàêëþ÷åíèå ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî
èñïîëüçîâàíèå çåìåëüíî-èïîòå÷íîãî
êðåäèòîâàíèÿ êàê ôèíàíñîâîãî èíñòðó-
ìåíòà àêêóìóëèðîâàíèÿ èíâåñòèöèîí-
íûõ ðåñóðñîâ â àãðàðíîì ñåêòîðå èìå-
åò øèðîêèå è äàëüíèå ïåðñïåêòèâû. Åñëè
äî íåäàâíåãî âðåìåíè ýêîíîìè÷åñêàÿ
ñèòóàöèÿ â àãðàðíîì ñåêòîðå ýêîíîìè-
êè íå ñïîñîáñòâîâàëà çàêëþ÷åíèþ äîë-
ãîñðî÷íûõ êðåäèòíûõ äîãîâîðîâ, îáÿ-
çàòåëüñòâà ïî êîòîðûì îáåñïå÷èâàþò-
ñÿ çàëîãîì çåìëè, òî â íàñòîÿùåå âðåìÿ
â ñåëüñêîì õîçÿéñòâå íà÷èíàþò ñêëà-
äûâàòüñÿ áëàãîïðèÿòíûå óñëîâèÿ äëÿ
ðàçâèòèÿ è ýòîãî íàïðàâëåíèÿ. Ñåëüñ-
êîå õîçÿéñòâî, àäàïòèðóÿñü ê ðûíî÷-
íûì óñëîâèÿì õîçÿéñòâîâàíèÿ, ïîñòå-
ïåííî âîññòàíàâëèâàåò óòðà÷åííûé
ïîòåíöèàë. Ñîîòâåòñòâåííî, óâåëè÷è-
âàåòñÿ ïîòðåáíîñòü â äîëãîñðî÷íûõ
ôèíàíñîâûõ ðåñóðñàõ íà ìîäåðíèçàöèþ
ïðîèçâîäñòâà è åãî òåõíè÷åñêîå ïåðå-
âîîðóæåíèå.
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