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Аннотация: В настоящей статье рассматриваются права иностранных граждан и иностранных 

юридических лиц на земельные участки в Российской Федерации, анализируется недостатки дей-

ствующего земельного российского законодательства и судебной практики, вносятся предложения по 
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The summary: This article discusses the rights of foreign citizens and foreign legal entities to land in 

the Russian Federation, analyzes the shortcomings of current Russian land legislation and judicial practice, 

makes suggestions for their improvement, taking into account foreign experience in regulating land relations. 

 

Земельное законодательство Российской 

Федерации признает за  иностранными граж-

данами, лицами без гражданства и иностран-

ными юридическими лицами право приобре-

тения земельных участков в собственность на 

территории нашего государства. К сравнению, 

«… чаще всего зарубежные страны либо вво-

дят полный запрет для подобных субъектов на 

приобретение любых земельных участков, ли-

бо запрещают приобретать сельскохозяй-

ственные земли, либо разрешают покупать 

сельскохозяйственные угодья, но вводят опре-

деленные ограничения»
1
. «Например, в Ав-

стрии, Дании, Швейцарии, Швеции и других 

странах для приобретения земельных участков 

указанными лицами лицам требуется получе-

ние разрешения местных или центральных ор-

ганов власти; … в ряде штатов и провинций 

Канады установлены запреты и ограничения 

на приобретение земельных участков по дого-

вору купли-продажи иностранными граждана-

ми»
2
.  

Но Земельный кодекс РФ 2001 г. при-

знал в качестве субъектов права частной соб-

ственности на землю в России иностранных 

граждан, лиц без гражданства и иностранных 

юридических лиц.  Некоторые ограничения их 

земельной правосубъектности предусмотрены, 

в частности,  п. 3. ст. 15 Земельного кодекса 

РФ от  25.10.2001 г.  (далее – ЗК РФ), п. 5 ст. 

35 ЗК РФ, ст. 3 Федерального закона от 

24.07.2002 г. № 101-ФЗ «Об обороте земель 

сельскохозяйственного назначения» (далее 

также – Федеральный закон № 101-ФЗ),  Феде-

ральным законом от 08.11.2007 г. № 261-ФЗ 

«О морских портах в Российской Федерации и 

о внесении изменений в отдельные законода-

тельные акты Российской Федерации», Феде-

ральным законом от 25.10.2001 г. № 137-ФЗ 

«О введении в действие Земельного кодекса 

Российской Федерации», Федеральным зако-

ном от 30.11.1995 г. № 187-ФЗ «О континен-

тальном шельфе Российской Федерации» и 

другими. 
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Вместе с тем, в юридической литературе 

отмечается, что законодательство в данной 

сфере несовершенно. «Законодательно  не 

определен земельно-правовой статус граждан 

России, имеющих двойное гражданство 

(бипатридов); российские юридические лица с 

участием иностранного капитала ограничены в 

правах только на земельные участки из состава 

земель сельскохозяйственного назначения…»
3
.  

Есть и другие пробелы в закреплении земель-

но-правового статуса указанных субъектов, до 

сих пор не урегулированные земельным зако-

нодательством. Представляется, что их обсуж-

дение по-прежнему актуально.  

В рамках настоящей научной статьи хо-

телось бы подробнее рассмотреть ограниче-

ние, связанное с запретом для иностранных 

граждан и иностранных юридических лиц 

приобретать в собственность земельные участ-

ки из состава земель сельскохозяйственного 

назначения. Кстати, в судебной практике уже 

нередко встречаются подобные дела.  

Так, крестьянское фермерское хозяйство 

(далее − КФХ) обратилось в арбитражный суд 

с заявлением об оспаривании решения реги-

стрирующего органа об отказе в государствен-

ной регистрации перехода права собственно-

сти на земельный участок иностранному юри-

дическому лицу на основании сделки. Отказы-

вая в удовлетворении заявления КФХ, суд 

первой инстанции исходил из следующего
4
. 

К договорам в отношении находящихся 

на территории Российской Федерации земель-

ных участков, участков недр и иного недви-

жимого имущества применяется российское 

право (п. 2 ст. 1213 Гражданского кодекса РФ, 

далее также – ГК РФ). На основании ст. 15 

Федерального закона об иностранных инве-

стициях «… приобретение иностранным инве-

стором права на земельные участки, другие 

природные ресурсы, здания, сооружения и 

иное недвижимое имущество осуществляется в 

соответствии с законодательством Российской 

Федерации и законодательством субъектов 

Российской Федерации». 

Спорный земельный участок относится к 

землям сельскохозяйственного назначения. 

Правовое регулирование отношений, связан-

ных с владением, пользованием, распоряжени-

ем земельными участками из земель сельско-

хозяйственного назначения, осуществляется на 

основании Федерального закона от 24.07.2002 

№ 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяй-

ственного назначения». 

Указанный  Закон устанавливает: «Ино-

странные граждане, иностранные юридические 

лица, лица без гражданства, а также юридиче-

ские лица, в уставном (складочном) капитале 

которых доля иностранных граждан, ино-

странных юридических лиц, лиц без граждан-

ства составляет более чем 50 процентов, могут 

обладать земельными участками из земель 

сельскохозяйственного назначения только на 

праве аренды»  (ст. 3).   

«Данная норма, ввиду ее особого значе-

ния, в том числе для обеспечения прав и охра-

няемых законом интересов участников граж-

данского оборота, и защиты публичного инте-

реса, относится к нормам непосредственного 

применения (ст. 1192 ГК РФ). Таким образом, 

норма непосредственного применения исклю-

чает возможность перехода права собственно-

сти на земельный участок из земель сельскохо-

зяйственного назначения, к иностранному 

юридическому лицу. В связи с этим, отказ ре-

гистрирующего органа в государственной ре-

гистрации перехода права собственности на 

такой земельный участок является правомер-

ным»
5
.  Итак, в данном случае суд рассмотрел 

дело в полном соответствии с законом. 

Проанализируем другой пример из су-

дебной практики. Правительство Самарской 

области обратилось в суд с иском к граждани-

ну Республики <...> М. о понуждении к про-

даже на торгах принадлежащей ему 1/130 доли 

в праве общей долевой собственности на зе-

мельный участок из земель сельскохозяй-

ственного назначения, площадью <...> кв. м, 

расположенный по адресу: <...> область, <...> 

район, кадастровый номер <...>, вид разрешен-

ного использования: для сельскохозяйственно-

го производства.  

На основании свидетельства о праве на 

наследство по закону после смерти матери от-

ветчика за М. зарегистрировано право соб-

ственности на 1/130 долю в праве общей доле-

вой собственности на указанный земельный 

участок.  

Ссылаясь на положения ст. 3, 5 Феде-

рального закона от 24.07.2002  № 101-ФЗ «Об 

обороте земель сельскохозяйственного назна-

чения», согласно которым иностранные граж-

дане не вправе обладать на праве собственно-

сти земельными участками из земель сельско-

хозяйственного назначения, истец просил о 

понуждении ответчика к продаже 1/130 доли в 

праве общей долевой собственности на выше-

указанный земельный участок. 

Решением Нефтегорского районного су-

да Самарской области от 24.07.2015 в удовле-

творении исковых требований Правительства 

Самарской области отказано. Апелляционным 

определением судебной коллегии по граждан-

ским делам Самарского областного суда от  
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06.10.2015 решение суда первой инстанции 

оставлено без изменения. В связи с поданной 

11.04.2016 Правительством Самарской области 

кассационной жалобой на указанное судебное 

постановление и сомнениями в его законности 

дело истребовано в Верховный Суд РФ для 

проверки по доводам кассационной жалобы.  

Судебная коллегия по гражданским де-

лам Верховного Суда РФ пришла к выводу, 

что суды нижестоящих инстанций допустили 

нарушение закона.  Разрешая спор и отказывая 

в удовлетворении требований, суды основыва-

лись на п. 3 ст. 15 ЗК РФ,  ст. 3 Федерального 

закона от 24.07.2002  № 101-ФЗ и исходили  из 

ч. 3 ст. 6 ЗК РФ, которая закрепляет: «Земель-

ный участок как объект права собственности и 

иных предусмотренных настоящим Кодексом 

прав на землю является недвижимой вещью, 

которая представляет собой часть земной по-

верхности и имеет характеристики, позволяю-

щие определить ее в качестве индивидуально 

определенной вещи». На основании анализа 

данного определения, суды сделали вывод, что 

понятия «земельный участок» и «земельная 

доля» в праве собственности на земельный 

участок не тождественны. 

«По заключению судов, нахождение в 

собственности М., являющегося иностранным 

гражданином, доли в праве общей долевой 

собственности на земельный участок из земель 

сельскохозяйственного назначения и неприня-

тие мер по их отчуждению не противоречат 

закону, поскольку действующая редакция ст. 3 

Федерального закона от 24.07.2002 г. № 101-

ФЗ не содержит запрета иностранному граж-

данину иметь в собственности долю в праве 

общей долевой собственности на земельный 

участок из земель сельскохозяйственного 

назначения»
6
.  

Но Судебная коллегия по гражданским 

делам Верховного Суда РФ  не согласилась с 

определением суда апелляционной инстанции 

по следующим основаниям.  В соответствии с 

п. 1 ст.  9 Федерального закона от 24.07.2002 

№ 101-ФЗ, «В аренду могут быть переданы 

прошедшие государственный кадастровый 

учет земельные участки из земель сельскохо-

зяйственного назначения, в том числе земель-

ные участки, находящиеся в долевой соб-

ственности». Согласно ст.  5 этого же Закона 

«…в случае, если в собственности лица по ос-

нованиям, допускаемым законом, оказались 

земельный участок из земель сельскохозяй-

ственного назначения или доля в праве общей 

собственности на земельный участок из земель 

сельскохозяйственного назначения и это вле-

чет за собой нарушение требований ст. 3 и 

(или) п. 2 ст. 4 настоящего Федерального зако-

на, такие земельный участок (часть земельного 

участка) или доля должны быть отчуждены 

собственником в течение года со дня возник-

новения права собственности на эти земельные 

участки или права собственности на доли в 

праве общей собственности на земельный уча-

сток». Те же требования применяются в слу-

чае, если земельный участок из земель сель-

скохозяйственного назначения был унаследо-

ван иностранным гражданином (ст. 11 Феде-

рального закона от 24.07.2002 № 101-ФЗ). 

Принимая во внимание, что поимено-

ванные выше требования закона и указания 

Пленума Верховного Суда РФ судом апелля-

ционной инстанции при рассмотрении насто-

ящего дела выполнены не были, Судебная 

коллегия по гражданским делам Верховного 

Суда РФ апелляционное определение судеб-

ной коллегии по гражданским делам Самар-

ского областного суда от 06.10.2015 отменила 

с направлением дела на новое апелляционное 

рассмотрение
7
. 

Таким образом, в данном случае суды 

первой и апелляционной инстанции признали 

за иностранным гражданином право собствен-

ности  на долю в праве общей долевой соб-

ственности на земельный участок из земель 

сельскохозяйственного назначения. На наш 

взгляд, Судебная коллегия по гражданским 

делам Верховного Суда РФ обоснованно сочла 

указанные судебные постановления не соот-

ветствующими закону. 

Имеются в судебной практике и дела с 

участием бипатридов – лиц с двойным граж-

данством по поводу признаниях права соб-

ственности на земельные участки из состава 

земель сельскохозяйственного назначения. 

Так, Общество обратилось в арбитражный суд 

к управлению Федеральной службы государ-

ственной регистрации, кадастра и картографии 

по Краснодарскому краю (далее − управление 

Росреестра) с заявлением, в котором просило: 

признать незаконным решение об отказе в гос-

ударственной регистрации права собственно-

сти на земельный участок с кадастровым но-

мером <...>; обязать осуществить регистрацию 

права собственности общества на указанный 

земельный участок. 

В судебном заседании Арбитражный суд 

Краснодарского края установил, что на осно-

вании договора купли-продажи  Л. продал об-

ществу долю 40000/4786165 в праве общей 

долевой собственности на земельный участок 

с кадастровым номером <...>. Общество 

20.04.2017 через многофункциональный центр 

обратилось в управление Росреестра с заявле-
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нием о государственной регистрации права 

собственности на указанный участок. Решени-

ем от 05.06.2017 № 23/017/001/820/2017-3141 

управление Росреестра отказало в государ-

ственной регистрации права общей долевой 

собственности на земельный участок. Отказ 

мотивирован неустранением обстоятельств, 

послуживших основанием для приостановле-

ния государственной регистрации. В решении 

об отказе указано, что единственным учреди-

телем общества является ООО «Агропром», в 

котором 50% доли участия принадлежит ино-

странному лицу (гражданину Турции К. М.). 

Считая незаконным отказ управления Росре-

естра в государственной регистрации права, 

общество оспорило его в судебном порядке.  

Решением Арбитражного суда Красно-

дарского края от 05.09.2017, оставленным без 

изменения постановлением Пятнадцатого ар-

битражного апелляционного суда от 

16.04.2018, требования удовлетворены.  «При 

разрешении требований суды руководствова-

лись нормами Федерального закона № 101-ФЗ, 

а также ЗК РФ. Суды установили, что един-

ственным участником (учредителем) общества 

является российское юридическое лицо Обще-

ства (с долей участия, равной 100%). Учреди-

телями последнего являются Э. С., имеющий 

российское и турецкое гражданство (50% доли 

участия в уставном капитале), и иностранный 

гражданин К. М. (с долей участия в уставном 

капитале, равной 50%). Таким образом, обще-

ство не относится к лицам, в отношении кото-

рых ст. 3 Федерального закона № 101-ФЗ 

установлены ограничения в приобретении 

прав на земельные участки сельскохозяй-

ственного назначения, поскольку единствен-

ным учредителем общества является россий-

ское юридическое лицо. Иностранные граж-

дане также не обладают долей свыше 50% уча-

стия в единственном учредителе Общества. Не 

установлены судами и основания для приме-

нения к спорным правоотношениям ограниче-

ний, предусмотренных п. 3 ст. 15 ЗК РФ. Изу-

чив материалы дела, доводы жалобы и отзыва 

(возражений), выслушав представителей сто-

рон, Арбитражный суд Северо-Кавказского 

округа не нашел оснований для удовлетворе-

ния кассационной жалобы»
8
. 

Итак, ограничения, предусмотренные ст. 

3 Федерального закона от 24.07.2002 г. № 101-

ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного 

назначения», не распространяются на бипат-

ридов – лиц с иностранным и российским 

гражданством. Полагаем, что таким лицам 

надо законодательно запретить приобретать 

земельные участки из состава земель сельско-

хозяйственного назначения в собственность на 

территории Российской Федерации. 

Специалисты также обращают внима-

ние, что некоторые ограничения, содержащие-

ся в законе, не лишают иностранных граждан 

и юридических лиц возможности приобрести 

землю в России путем заключения договора 

купли-продажи. «В России для приобретения 

земельных участков наиболее выгодные усло-

вия, поскольку, например, в нашей стране от-

сутствует налог на роскошь, что позволяет без 

каких-либо препятствий приобрести землю. 

Законодательство некоторых стран ограничи-

вает покупку земель определенными категори-

ями лиц. Например, в США приобрести зе-

мельные участки имеют право только граж-

дане и жители данного государства. Таким об-

разом, они запретили вложение иностранного 

капитала в землю»
9
.  

Разделяем опасения, что, если наше гос-

ударство будет и в дальнейшем передавать в 

значительных объемах земельные участки за-

рубежным инвесторам, то оно может в пер-

спективе их утратить. 

В завершение отметим, что необходимо 

продолжать работу по совершенствованию 

российского земельного законодательства, ре-

гулирующего земельную правосубъектность 

иностранных граждан и юридических лиц, а 

также судебной практики. 
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