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В данной статье будут изучены пробелы и недочеты в законодательстве Российской Федерации, 

основные причины их наличия и пути решения. Путем исследования и анализа опыта зарубежного 

законодательства в области урегулирования арендных отношений земель с/х назначения, мы рассмот-

рим аспекты, которые возможно внедрить в нынешнее отечественное законодательство. Также дадим 

характеристику договору аренды сельхозземель, отражая существенные условия. На примере дей-

ствующего права различных государств сравним российские нормы и выявим их различия. 
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В настоящее время число судебных споров касаемо аренды земельных участков 

сельскохозяйственного назначения активно растет (далее – участок, с\х, сельскохо-

зяйственные назначение, сельхозземля). Объясняется это недооценкой права арен-

ды земель сельскохозяйственного назначения, с не проработанностью теоретиче-

ской стороны института аренды данной категории земель, в том числе отсутствие в 

стране опыта правового регулирования аренды земель данного назначения, невни-

мание к опыту других стран. Однако следует учитывать, что именно договоры арен-

ды в отношении земель сельхозназначения имеют больше преимуществ, нежели 

договоры купли-продажи. Это рассматривается через два аспекта: 1) приобретение 

земли в частную собственность потребует разом больших затрат, аренда напротив 

же позволяет распределять траты планово, а также вкладывать средства в производ-

ство, не инвестируя все в покупку земли; 2) при использовании земельного участка 

по назначению, не происходит зарастание сорной травянистой растительностью, что 

впоследствии не приводит к порче земли. Анализируя земельные отношения запад-

ных стран, мы замечаем тенденцию законодательно ограничить права собственника 

земли. К примеру, в Эстонии большая часть участков находится в аренде у государ-

ства, т.к. приватизация земли еще не завершена, а в Литве государство занимает ли-

дирующее место среди поставщиков земли на рынке аренды [1;136]. 

Согласно докладу, подготовленному Росреестром, площадь земельного фонда 

Российской Федерации по состоянию на 1 января 2020 г. составила 1 579,5 млн га 

(92,2% от всей площади земельного фонда), а у организаций – 21 859,2 тыс. га 

(1,3%). При этом доля земельных участков, которыми владеют граждане, уменьши-

лась на 975 тыс. га (6,5%), это объясняется тем, что произошло перераспределение 

земель, ввиду выкупа юридическими лицами участков, предоставленных им на пра-

ве аренды, а также выкупом у граждан долей в праве общей собственности на 

участки из земель сельхозназначения [2]. 
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Страны Западной Европы имеют иную статистику: право собственности в общей 

площади землепользования сельскохозяйственных угодий достигает 65%, аренды – 

33%. Заметим, что показатели по странам очень разнятся: от практически полного 

отсутствия аренды (Ирландия) до аренды более половины территории (Франция, 

Бельгия) [3].  

Заинтересованность государства помимо извлечения прибыли в соответствую-

щий бюджет и постоянной эксплуатации земли в целях сохранения плодородия, ра-

ционального использования и т.д. – решение проблем продовольственной безопас-

ности страны. 

Говоря о российском законодательстве, аренда сельхозземель регламентирована 

Гражданским кодексом РФ, Земельным кодексом РФ, Федеральным законом от 

24.07.2002 № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» и 

иными нормативно-правовыми актами, которые применяются в совокупности (да-

лее – ГК РФ, Федеральный закон № 101 соответственно). Зарубежное законодатель-

ство делит нормы на общие и специальные по отношению к данной категории. К 

примеру, во Франции правовую базу, регулирующую аренду с/х земель составляет 

Гражданский и Аграрный кодексы, законы об ориентации сельского хозяйства 

(1960-1962 гг., 1980 г.), закон о паритетных судах сельскохозяйственной аренды, 

закон об адаптации сельскохозяйственного предприятия к окружающей его эконо-

мической и социальной среде (1988 г.). Специальным актом арендного законода-

тельства Италии можно указать Закон от 11.02.1971 «О сельскохозяйственной арен-
де»; в Дании принят Закон «О сельскохозяйственном землепользовании» [4]. 

Необходимо отметить разницу в сроках арендных договора земельных участков. 

В части 3 статьи 9 Федерального закона № 101 указано, что договор аренды для 

сельхозземель, которые находятся в собственности государства или муниципалите-

та, заключается на срок от 3 до 49 лет, за исключением установленных законом слу-

чаев, а для сенокошения и выпаса скота – до 3 лет [5]. Однако отсутствует законо-

дательное урегулирование минимального и максимального сроков аренды для сель-

хозземель, находящихся в частной собственности. По-нашему мнению, наличие та-

кого пробела с одной стороны, предоставляет свободу договора (п. 4 ст. 421 ГК РФ) 

[6], но с другой стороны, не обеспечивает гарантии для арендаторов, которые несут 

крупные финансовые затраты на поддержание земельного участка в пригодном для 

сельхозпроизводства состоянии. При исследовании срока окупаемости земель, вы-

деляют три периода для договора аренды участков: до 6 лет; от 6 до 12 лет; более 12 

лет [7; 59-64]. 

Рассмотрим пример иного правового регулирования. Согласно статье 46 Кодекса 

Туркменистана «О земле», в долгосрочную аренду сроком на 10 лет и более предо-

ставляются орошаемые земли крестьянских объединений и других с\х предприятий. 

В частную собственность гражданам Туркменистана предоставляются участки для 

производства с\х продукции – из земель, ранее используемых на условия долго-

срочной аренды в силу решений Президента Туркменистана (ст. 23 кодекса). Арен-

даторы-граждане Туркменистана, использующие арендуемые земли плодотворно на 

протяжении 10 лет и получающие высокий урожай, по решению Президента могут 

претендовать на получение в частную собственность участок до 3 га с правом 

наследования для производства сельхоз продукции ранее используемого на услови-

ях долгосрочной аренды крестьянских объединений и других с\х предприятий (ст. 
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27 кодекса) [8]. Т.е. у Туркменистана, в отличии от России, аренда с\х земли из 

частной собственности не предусмотрена, однако с учетом условий может быть пе-

редана в собственность с правом наследования, в России же арендатор, который 

надлежащим образом исполнявший свои обязанности, по истечении срока договора 

аренды имеет при прочих равных условиях преимущественное право на заключение 

договора аренды на новый срок. Также в отличии от субъекта, предоставляющего 

участки, разница видна в сроках, где российский минимальный срок заметно ниже. 

Также необходимо отразить существенные условия договора аренды земельных 

участков: в России и зарубежных странах. В соответствии с законодательством РФ, 

существенными условиями признаются: условия о предмете и объекте аренды (п. 2 

ст. 432, п. 3 ст. 607 ГК РФ), о размере арендной платы (п. 12 ст. 22 ЗК РФ); иные 

условия, названые в правовом акте как существенные или необходимые, а также 

условия, по которым по заявлению одной из сторон должно быть достигнуто со-

глашение (п. 1 ст. 432 ГК РФ, п. 2 Постановления Пленума ВС РФ от 25.12.2018 № 

49 [9]). 

Так, по Закону Кыргызской Республики «Об управлении землями сельскохозяй-

ственного назначения» объектами договора аренды признаются: земельные доли и 

участки с\х назначения, однако особенности, которыми должен обладать земельный 

участок, не раскрываются [10]. Согласно статье 607 ГК РФ, аренде подлежат зе-

мельные участки и другие обособленные природные объекты, с указанием местона-

хождения (адреса), кадастрового номера, площади, категории земли и вида разре-

шенного использования – для их индивидуализации. Заметим, что отечественный 

законодатель прописывает норму более конкретно.  

В соответствии со статьей 22 Закона Украины «об аренде земли», арендная плата 

может взиматься в денежной, натуральной и отработочной (предоставление услуг 

арендодателю) формах. Стороны могут предусмотреть в договоре аренды сочетание 

разных форм арендной платы [11]. Статья 614 ГК РФ устанавливает арендную плату 

в виде: твердой суммы платежей (периодически или единовременно); долей полу-

ченных продукции, плодов или доходов в период использования арендованного 

имущества; предоставления арендатором определенных услуг; передачи арендода-

телю вещи в собственность или в аренду; и возложения на арендатора затрат на 

улучшение арендованного имущества. И снова видна разница, где нормы россий-

ского права раскрывают весь аспект данного вопроса. 

Таким образом, сравнительный анализ отношений аренды в сфере сельского хо-

зяйства в Российской Федерации и некоторых зарубежных государствах позволяет 

определить более выгодные условия, которые целесообразно учитывать, а также 

увидеть положительную тенденцию развития отечественного законодательства. 

Подводя итог, можно выделить особенности правового регулирования договора 

аренды сельхозземель иностранных государств: наличие специализированного за-

конодательства об аренде земель либо о сельскохозяйственной аренде; в целях за-

щиты интересов арендатора в необходимых случаях допускается ограничение сво-

боды договора аренды и другие указанные аспекты. 
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