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В настоящее время в Российской 

Федерации (РФ) весьма актуальным явля-

ется вопрос о приобретении земель ино-

странными гражданами. Представители и 

ближнего и дальнего зарубежья, несмотря 

на санкционную политику ряда госу-

дарств,  готовы вкладывать средства в 

освоение земель РФ, в частности в пригра-

ничье. Речь идёт не только о представите-

лях ближнего, но и дальнего зарубежья. С 

одной стороны, это благоприятно скажется 

на освоении пустующих земель сельскохо-

зяйственного назначения, но может и серь-

ёзным образом отразиться на территори-

альной безопасности, особенно если речь 

идет о приграничных землях. К тому же, 

иностранцы чаще всего готовы вкладывать 

средства в том случае, если земельные 

участки будут принадлежать им на праве 

собственности. 

В соответствии с п. 3 ст. 62 Консти-

туции РФ иностранные граждане и лица 

без гражданства пользуются в РФ правами 

и несут обязанности наравне с гражданами 

РФ, кроме случаев, установленных феде-

ральным законом или международным до-

говором РФ. Однако в отношении земель-

ных участков действующим российским 

законодательством предусмотрен ряд 

ограничений для иностранных граждан, 

лиц без гражданства и иностранных юри-

дических лиц в отношении приобретения 

прав на земельные участки. Например,  в 

отношении иностранцев  введен запрет на 

обладание земельными участками на праве 

собственности, находящимися на пригра-
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ничных и иных территориях Российской 

Федерации [1, с. 100].
  
  

Указом Президента РФ от 9 января 

2011 г. № 26 [2] утвержден перечень при-

граничных территорий, на которых ино-

странные граждане, лица без гражданства 

и иностранные юридические лица не могут 

обладать на праве собственности  данными 

земельными участками и угодьями. В до-

кументе утвержден  список территорий, на 

которые распространяется запрет. В пере-

чень вошли территории 379 муниципаль-

ных образований. Ограничение, закреп-

ленное в ст. 15 Земельного кодекса РФ [3] 

(ЗК РФ), устанавливает, что «иностранные 

граждане, лица без гражданства и ино-

странные юридические лица не могут об-

ладать на праве собственности земельны-

ми участками, находящимися на пригра-

ничных территориях, перечень которых 

устанавливается Президентом Российской 

Федерации в соответствии с федеральным 

законодательством о Государственной 

границе Российской Федерации, и на иных 

установленных особо территориях Россий-

ской Федерации в соответствии с феде-

ральными законами». Как правило, к при-

граничным территориям относится погра-

ничная зона, российская часть вод погра-

ничных рек, озер и иных водоемов, внут-

ренних морских вод и территорий морей 

Российской Федерации, где установлен 

пограничный режим, пункты пропуска че-

рез государственную границу, а также тер-

ритории административных районов и го-

родов, санаторно-курортных зон и особо 

охраняемых природных территорий, при-

легающих к границе, пограничной зоне 

или пунктам пропуска. Ограничение имеет 

важное практическое и стратегическое  

значение, так как приобретение данных 

земель может негативно отразиться на су-

веренитете Российской Федерации, нане-

сти серьёзный ущерб её территориальной 

целостности.  

После введения в действие Указа 

Президента РФ возникло много спорных 

ситуаций, вызванных тем, что на момент 

введения в действие Земельного кодекса 

перечень приграничных территорий отсут-

ствовал. Возможность предоставления зе-

мельных участков находящихся на при-

граничных территориях и не только в соб-

ственность иностранным гражданам, оспа-

ривалась ещё в 2003–2004 гг. в Конститу-

ционном суде РФ. Суд признал, что ч. 3 ст. 

15 ЗК РФ, разрешающая возможность при-

обретения в собственность земельных 

участков иностранными гражданами, ли-

цами без гражданства и иностранными 

юридическими лицами, не противоречит 

Конституции РФ [4]. В частности, судом 

было отмечено, что при предоставлении 

земли в частную собственность приобрета-

телю передается не часть государственной 

территории, а лишь земельный участок как 

объект гражданских прав, что не затраги-

вает суверенитет России и её территори-

альную целостность. Все иностранцы, ко-

торые приобрели земельные участки  до 

соответствующего Указа обязаны вернуть 

землю в течение одного года, начиная с 

того момента, когда они ее приобрели. 

Данный возврат осуществляется на осно-

вании п. 1 ст. 238 Гражданского кодекса 

РФ [5], в соответствии с которым, если по 

основаниям, допускаемым законом, в соб-

ственности лица оказалось имущество, ко-

торое в силу закона не может ему принад-

лежать, это имущество должно быть от-

чуждено собственником в течение года с 

момента возникновения права собственно-

сти на имущество, если законом  

не установлен иной срок.  

Таким образом, земельные участки, 

расположенные на приграничных террито-

риях, входящих в утвержденный Указом 

Президента РФ от 9 января 2011 г. № 26 

Перечень, и находящиеся на праве соб-

ственности у иностранных граждан, лиц 

без гражданства и иностранных юридиче-

ских лиц, отчуждаются в соответствии с 

российским законодательством в порядке 

как имущество, которое в силу закона не 

может принадлежать указанным лицам. 

Значительные ограничения по приобрете-

нию земельных участков  иностранцами в 

собственность содержат Федеральный за-

кон «О континентальном шельфе РФ» [6] и 

Закон РФ «О недрах» [7], которые закреп-

ляют порядок пользования участками кон-

тинентального шельфа и недрами. Законо-

дательство РФ запрещает иметь на праве 

собственности участки недр, участки кон-
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тинентального шельфа, участки лесного 

фонда, так как данные объекты могут 

предоставляться иностранным гражданам 

только на праве аренды.  

Проанализировав перечисленные 

ограничения, изложенные в законодатель-

стве, необходимо выделить несколько ас-

пектов или ситуаций, при которых ино-

странные граждане и лица без гражданства 

теоретически обладают правом приобрести 

земельный участок. Прежде всего, речь 

идёт о приобретении земли по праву 

наследования. По закону земельные участ-

ки, расположенные на приграничной тер-

ритории, а также земли сельскохозяй-

ственного назначения наследованию ино-

странными гражданами не подлежат. Ино-

странные граждане, однако,  могут рассчи-

тывать на получение денежной компенса-

ции за данные объекты недвижимости. 

При определении размера компенсации 

проводится независимая оценка конкрет-

ного земельного участка с целью выявле-

ния его фактической рыночной стоимости, 

потом  судебные органы рассчитывают 

размер компенсации, которая будет вы-

плачена иностранцу, и выносят решение о 

переводе средств через специальные счета 

органов юстиции. По закону, рассчитывать 

на компенсацию иностранец может только 

при условии  письменного отказа от того 

имущества (в течение года после открытия 

наследства), на которое не может претен-

довать данное лицо в силу сложившихся 

обстоятельств. 
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