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Аннотация. В Российской Федерации установлен ряд ограничений в отношении ино-
странных юридических лиц в сфере земельных правоотношений, что обусловлено важно-
стью земли как основы жизнедеятельности российского народа. Однако единого понима-
ния иностранного юридического лица в законодательных актах, регулирующих земельные 
отношения, а также судебной практике на настоящий момент не сложилось. В одних слу-
чаях принимается во внимание страна учреждения юридического лица, а в других – обраща-
ется внимание на национальность участников юридического лица. Одновременное приме-
нение нескольких подходов к пониманию иностранного юридического лица снижает эффек-
тивность установленных ограничений в отношении данных лиц. На основе сопоставления 
отечественного законодательства с зарубежным авторы приходят к выводу о необходи-
мости определения в отечественном законодательстве в сфере земельных отношений 
понятия иностранного юридического лица. 
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legislative acts regulating land relations, as well as judicial practice. In some cases, the country of 
establishment of the legal entity is taken into account, while in others, attention is paid to the nation-
ality of the participants in the legal entity. The simultaneous application of several approaches to 
understanding a foreign legal entity reduces the effectiveness of the established restrictions in rela-
tion to them. Based on a comparison of domestic legislation with foreign legislation, the authors 
come to the conclusion that it is necessary to define the concept of a foreign legal entity in domestic 
legislation in the field of land relations.

Key words: land relations, foreign legal entities, personal law, nationality of participants, lifting 
the corporate veil, effectiveness of legal regulation.

Законодательство всех стран в наибо-
лее важных сферах общественных 
отношений устанавливает ограничения 

в отношении иностранных лиц, допуская к уча-
стию в соответствующих отношениях в первооче-
редном порядке собственных граждан и юридиче-
ских лиц. 

В Российской Федерации, в соответствии с 
п. 2 ст. 35 Конституции РФ, каждый вправе иметь 
имущество в собственности, владеть, пользо-
ваться и распоряжаться им как единолично, так и 

совместно с другими лицами. Употребляя термин 
«каждый», законодатель подразумевает не 
только граждан Российской Федерации, но и 
иных лиц, в том числе иностранных граждан, лиц 
без гражданства и иностранных юридических 
лиц [1, с. 49]. 

В то же время обращение к отдельным актам 
земельного законодательства показывает, что в 
отношении иностранных юридических лиц уста-
новлены существенные ограничения (см. таблицу 
1). 

Таблица 1. Ограничения в отношении иностранных юридических лиц в сфере земельных 
правоотношений на территории Российской Федерации. 

Номер 
п/п

Наименование нормативного 
 правового акта, статья Суть изъятия

1 ЗК РФ, ч. 3 ст. 15 иностранные граждане, лица без гражданства и ино-
странные юридические лица не могут обладать на 
праве собственности земельными участками, находя-
щимися на приграничных территориях, перечень 
которых устанавливается Президентом Российской 
Федерации в соответствии с федеральным законода-
тельством о Государственной границе Российской 
Федерации, и на иных установленных особо террито-
риях Российской Федерации в соответствии с феде-
ральными законами [7].

2 ЗК РФ, ч. 4 ст. 39.4 иностранным гражданам, лицам без гражданства, 
иностранным юридическим лицам земельные 
участки, находящиеся в государственной или муници-
пальной собственности, предоставляются в соб-
ственность исключительно за плату.

3 Федеральный закон «Об обороте 
земель сельскохозяйственного назна-
чения», ст. 3

иностранные граждане, иностранные юридические 
лица, лица без гражданства, а также юридические 
лица, в уставном (складочном) капитале которых 
доля иностранных граждан, иностранных юридиче-
ских лиц, лиц без гражданства составляет более чем 
50 процентов, могут обладать земельными участками 
из земель сельскохозяйственного назначения только 
на праве аренды, за исключением случаев, пред-
усмотренных Федеральным законом [8].
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4 Федеральный закон «Об особенно-
стях предоставления гражданам 
земельных участков, находящихся в 
государственной или муниципальной 
собственности и расположенных в 
Арктической зоне Российской Федера-
ции и на других территориях Севера, 
Сибири и Дальнего Востока Россий-
ской Федерации, и о внесении измене-
ний в отдельные законодательные 
акты Российской Федерации», ч. 1 ст. 
11

не допускается заключение договоров купли-про-
дажи, дарения, аренды, договоров безвозмездного 
пользования, договоров доверительного управления 
имуществом, совершение иных сделок, предусматри-
вающих переход прав собственности, владения и 
(или) пользования, в отношении земельных участков, 
предоставленных гражданам в соответствии с насто-
ящим Федеральным законом, и образованных из них 
земельных участков, в том числе и при совершении 
последующих сделок, если стороной такого договора, 
сделки является иностранное государство, междуна-
родная организация, иностранный гражданин, лицо 
без гражданства, иностранное юридическое лицо или 
юридическое лицо, в уставном (складочном) капи-
тале которого имеется доля иностранного государ-
ства, международной организации, иностранных 
граждан, иностранных юридических лиц, лиц без 
гражданства [9].

5 Федеральный закон «О морских пор-
тах в РФ и о внесении изменений в 
отдельные законодательные акты 
РФ», ч. 2 ст. 28

земельные участки в границах морского порта не 
могут находиться в собственности иностранных граж-
дан, лиц без гражданства, иностранных организаций 
[10]. 

Применительно к сфере земельных отноше-
ний Конституционный Суд РФ в одном из своих 
Постановлений отметил, что установление огра-
ничений в отношении иностранных лиц  пресле-
дует цель обеспечения суверенных прав Россий-
ской Федерации на все ее природные богатства и 
ресурсы, защиты интересов российской эконо-
мики в переходный период, предоставления 
гарантий российским гражданам и юридическим 
лицам в виде равных условий конкуренции с ино-
странным капиталом и тем самым – реализации 
таким образом ими своего конституционного 
права на свободное использование своих способ-
ностей и имущества для предпринимательской и 
иной не запрещенной законом экономической 
деятельности [11]. 

Поэтому следует согласиться с тем, что 
существующие изъятия в целом не подрывают 
стабильность гражданского оборота и не лишают 
полностью иностранных юридических лиц воз-
можности приобрести землю в России [2, с. 66].  

Однако из таблицы № 1 следует, что ограни-
чения в сфере земельных отношений в отноше-
нии иностранных юридических лиц установлены в 
различных законодательных актах по-разному: в 
одних случаях они установлены собственно в 
отношении иностранных юридических лиц (орга-
низаций) (3 акта), а в других - также в отношении 
юридических лиц, в уставном (складочном) капи-
тале которых имеется определенная доля ино-

странных граждан, иностранных юридических 
лиц, лиц без гражданства (2 акта). 

Одновременное применение законодателем 
различных подходов к формулированию ограни-
чений в отношении иностранных юридических лиц 
в сфере земельных отношений ставит вопросы об 
эффективности правового регулирования и пра-
воприменения, возможности расширительного 
толкования понятия иностранного юридического 
лица (организации), причисления к нему также 
юридического лица, в уставном (складочном) 
капитале которого имеется определенная доля 
иностранных граждан, иностранных юридических 
лиц, лиц без гражданства, необходимости раскры-
тия национальности участников таких лиц вплоть 
до конечного владельца. 

Поскольку в самих актах земельного законо-
дательства не раскрываются употребляемые в 
них понятия иностранного юридического лица, их 
смысл устанавливается правоприменителем 
(исполнительными органами власти, судебными 
органами) при разрешении конкретных ситуаций. 
При этом возможны два основных подхода к тол-
кованию понятия иностранного юридического 
лица (организации).

Первый подход состоит в буквальном пони-
мании иностранного юридического лица, через 
призму его личного закона. В соответствии с п. 1 
ст. 1202 Гражданского кодекса РФ (далее по тек-
сту - ГК РФ) личный закон юридического лица 
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определяется в соответствии с законодатель-
ством государства, в котором это лицо учреждено 
[12]. Соответственно, иностранным юридическим 
лицом следует признать юридическое лицо, лич-
ным законом которого выступает право иностран-
ного государства.

Возможность применения такого подхода 
подтверждается также обращением к иным зако-
нодательным актам. 

Так, из ст. 2 Федерального закона «Об ино-
странных инвестициях в Российской̆ Федерации» 
следует, что иностранным юридическим лицом 
является лицо, гражданская правоспособность 
которого определяется в соответствии с законода-
тельством государства, в котором оно учреждено 
[13].

В силу абз. 10 ст. 1 Федерального закона 
«Об экспортном контроле» иностранными лицами 
являются юридические лица и организации в иной 
организационно-правовой форме, гражданская 
правоспособность которых определяется по праву 
иностранного государства, в котором они учреж-
дены [14]. 

В соответствии с данным подходом суды 
отмечают, что «из буквального толкования п. 3 ст. 
15 ЗК РФ не следует, что ее диспозиция подлежит 
расширительному применению по отношению к 
определению состава учредителей юридического 
лица, который имеет долю участия в составе 
хозяйствующего субъекта, имеющего намерение 
(или реализовавшего его) приобрести в собствен-
ность земельный участок, находящийся на при-
граничных территориях» [15]. Соответствующую 
статью Федерального закона от 24.07.2002 № 
101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйствен-
ного назначения» суды толкуют аналогично:  «из 
буквального толкования статьи 3 Закона № 101-
ФЗ не следует, что ее диспозиция говорит о необ-
ходимости оценки состава учредителей юридиче-
ского лица, в свою очередь, учредившего другое 
юридическое лицо» [16]. Аналогичная позиция 
высказывается и в иных судебных актах [17]. 

В другом деле суд мотивировал правомер-
ность предоставления участка сельскохозяй-
ственного назначения истцу-организации, един-
ственным участником которой является россий-
ское ООО, учредителями (участниками) которого 
являются только юридические лица стран проис-
хождения Тайланд, Виргинские острова и Бель-
гия, следующим образом. Суд отметил, что по 
смыслу Закона № 101-ФЗ имеет значение именно 
доля прямого, не косвенного участия иностранных 
организаций в капитале ООО: «доля в уставном 
капитале общества с ограниченной ответственно-
стью» является «более узким понятием и соответ-
ствует только одной из двух составляющих поня-
тия «доля участия одной организации в другой 

организации», то есть: «доля прямого участия 
одной организации в другой организации» [18].

Второй подход состоит в том, что страна 
учреждения юридического лица не является опре-
деляющим признаком. Так, в одном из дел была 
рассмотрена следующая ситуация. Организация, 
учрежденная в России, оспорила отказ в предо-
ставлении земельного участка из земель сельско-
хозяйственного назначения. При этом из сведе-
ний, содержащихся в ЕГРЮЛ, следовало, что ее 
единственным участником является другое ООО. 
В свою очередь, это ООО имело  двух участников: 
иное ООО с долей участия - 0,1 %, а также компа-
нию с ограниченной ответственностью с долей 
участия – 99,9 %. Компания с ограниченной ответ-
ственностью являлась иностранной компанией, 
учреждённой в Республике Кипр, представитель-
ство которой включено в государственный реестр 
аккредитованных филиалов, представительств 
иностранных юридических лиц. На основе этих 
данных суд сделал вывод, что удовлетворение 
заявленных требований фактически означает 
приобретение иностранным юридическим лицом 
через истца земельного участка из земель сель-
скохозяйственного назначения, что не допуска-
ется в соответствии со ст. 3 Федерального закона 
от 24.07.2002 № 101-ФЗ «Об обороте земель 
сельскохозяйственного назначения» [19]. В дру-
гом деле истцу также было отказано, поскольку 
участниками истца являются два российских 
ООО, которые, в свою очередь, являются юриди-
ческим лицами с долей 100% участия иностран-
ного юридического лица - частной компании с 
ограниченной ответственностью, зарегистриро-
ванной и находящейся в Швеции [20]. 

В деле, касающемся применения ч. 2 ст. 28 
Федерального закона «О морских портах в РФ и о 
внесении изменений в отдельные законодатель-
ные акты РФ», суд отказал истцу в признании 
незаконным решения Росморречфлота, отказав-
шим ему в предоставлении земельного участка в 
границах морского порта, поскольку акции АО, 
являющегося единственным акционером истца, 
принадлежали иностранной организации, которая 
имеет право влиять на решения истца [21]. В 
последующем судом кассационной инстанции это 
решение было отменено [22], однако нельзя не 
отметить, что и суд первой, и апелляционной 
инстанции последовательно развивали идею об 
иностранном юридическом лице как о лице, влия-
ющем на российское лицо.

Таким образом, при применении второго 
подхода суды реализуют доктрину «снятия корпо-
ративной вуали». Иначе указанная доктрина име-
нуется «прокалыванием корпоративной завесы», 
«проникновением под корпоративный покров», 
«срыванием корпоративной маски» [3, с. 80]. Ее 
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сущность заключается в возложении ответствен-
ности на материнскую компанию за действия ее 
дочерней компании или отдельных акционеров, 
директоров и других заинтересованных лиц за 
действия компании [4, с. 47]. Эта концепция про-
исходит из общего права и применяется в случаях, 
когда корпоративная личность используется для 
целей мошенничества, различного рода неправо-
мерного поведения [5, с. 840].  

В рассмотренных выше решениях суды 
отождествляли действия дочерних организаций с 
их материнскими, усматривая в них признаки 
неправомерного поведения.

Стоит отметить, что количественно в судеб-
ной практике всё же преобладает первый подход, 
в то время как в практике органов исполнительной 
власти – второй подход, органы исполнительной 
власти стремятся снимать корпоративную вуаль 
юридических лиц и выяснять национальность их 
конечных владельцев.

Оценка эффективности правового регулиро-
вания ограничений в отношении иностранных 
юридических лиц в сфере земельных отношений 
невозможна без обращения к зарубежному опыту 
установления соответствующих ограничений, поэ-
тому далее авторы приводят краткий обзор подхо-
дов в зарубежных странах. 

Прежде всего, обращает на себя внимание 
тот факт, что законодательство зарубежных стран 
избегает неясных формулировок и более кон-
кретно устанавливает ограничения в отношении 
иностранных юридических лиц.

В Бразилии согласно ст. 1 Закона № 5.709 от 
07.10.1971 г. иностранные юридические лица, 
которым разрешено осуществлять деятельность в 
Бразилии, могут приобретать сельскую недвижи-
мость только в порядке, предусмотренном настоя-
щим законом. При этом под действие закона под-
падают бразильские юридические лица, в кото-
рых, независимо от основания, участвуют физиче-
ские или юридические лица-иностранцы, 
владеющие большинством уставного капитала и 
проживающие или имеющие штаб-квартиру за 
границей [23].

В соответствии с подп. 2 п. 7 ст. 3 Закона о 
собственности и использовании земель сельско-
хозяйственного назначения Болгарии, не могут 
приобретать и иметь право на собственность на 
сельскохозяйственные земли: коммерческие 
общества, в которых участниками или акционе-
рами являются иностранцы, за исключением 
физических лиц, указанных в пунктах 4 и 5, или 
иностранные юридические лица, за исключением 
лиц, указанных в пунктах 4 и 6, а также индивиду-
альные коммерческие предприятия, учрежденные 
такими физическими или юридическими лицами 

[24]. При этом по смыслу Закона о торговле Болга-
рии, «индивидуальными торговыми компаниями» 
являются хозяйственные общества или товари-
щества, в которых состоит один участник [25]. 

Учитывается доля иностранного влияния и в 
законодательных актах стран англосаксоной пра-
вовой семьи. Так, согласно § 55-103 (2); (3) (В) 
Кодекса штата Айдахо Соединённых Штатов Аме-
рики 2024 г. иностранным правительствам и кон-
тролируемым иностранными государствами пред-
приятиям запрещается приобретать, получать 
или владеть контрольным пакетом долей в сель-
скохозяйственных землях, правах на воду, горно-
добывающих участках или правах на полезные 
ископаемые штата Айдахо. При этом под кон-
трольным пакетом долей понимается или доля 
владения в организации, превышающая 50%, или 
доля владения в организации, составляющая 50% 
или менее, но иностранное правительство руково-
дит бизнесом и делами организации без требова-
ния или согласия какой-либо другой стороны [26].

Также в Индии под иностранным юридиче-
ским лицом понимается любая компания или юри-
дическое лицо, зарегистрированное за пределами 
Индии, которое: (а) имеет коммерческое предпри-
ятие в Индии самостоятельно или через агента, 
физически или с помощью электронного способа; 
и (б) осуществляет любую деловую деятельность 
в Индии любым другим способом [27]. Под юриди-
ческим лицом с прямыми иностранными инвести-
циями, в свою очередь, подразумевается, участие 
через инструменты управления капиталом лицом, 
проживающим за пределами Индии, в индийской 
компании, не зарегистрированной на бирже; или 
владение лицом акциями индийской компании, 
зарегистрированной на бирже. При этом лицам с 
иностранными инвестициями запрещено осу-
ществлять прямые иностранные инвестиции в 
организации, занимающиеся бизнесом в сфере 
недвижимости, под которым в т.ч. подразуме-
ваются совершение сделок с землей [28]. 

В иных государствах существует прямое ука-
зание на применение доктрины «снятия корпора-
тивной вуали» и определение национальности 
участников юридических лиц. Согласно  законода-
тельству Турецкой Республики Северного Кипра, 
Закону № 52/2008 «Приобретение недвижимого 
имущества и долгосрочная аренда иностран-
цами», иностранное юридическое лицо это: а) 
компания, в которой иностранцы составляют 
более половины ее директоров и/или акционеров; 
б) учреждение, организация, общество, фонд, 
клуб или другое подобное негосударственное 
образование, в котором большинство голосов 
принадлежит иностранцам, или которое в той или 
иной степени контролируется иностранцами [29].  
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В Республике Сингапур регулирование 
сформулировано «от обратного». Так, по смыслу 
Закона о жилой собственности 1976 г. (по его 
смыслу под жилой собственностью в том числе 
понимаются земельные участки), иностранным 
юридическим лицом, в частности, является такое, 
которое не является: 

б) сингапурской компанией: под этим пони-
мается компания, отвечающая следующим требо-
ваниям: 

–	 компания зарегистрирована в Сингапуре, и 
все ее директора и участники являются 
гражданами Сингапура; 

–	 если какой-либо участник компании явля-
ется другой компанией, эта другая компания 
зарегистрирована в Сингапуре, и все ее 
директора и участники являются гражда-
нами Сингапура; 

–	 если упомянутая в пункте (ii) другая компа-
ния имеет участника, который является ком-
панией, у которой, в свою очередь, есть 
участник, который также является компа-
нией, и так далее, то все участники каждой 
такой компании состоят исключительно из 
следующих лиц или их комбинации: а) граж-
дане Сингапура; и б) компании, отвечающие 
требованиям пунктов (i) и (ii) и т.д. [6]. В при-
веденном законе также приведены критерии 
для определения национального товарище-
ства и общества.
В некоторых государствах разделяются 

понятия иностранного юридического лица и лица 
с иностранным участием в капитале, и при этом в 
отношении этих организаций устанавливаются 
различные правила. Такое регулирование уста-
новлено, например, в Китайской Народной Респу-
блике. Так, исходя из «Мнений о регулировании 
привлечения иностранных инвестиций на рынок 
недвижимости и управлении ими» 2006 г., под ино-
странными юридическими лицами понимаются 
организации, зарегистрированные в ином госу-
дарстве. Нельзя не отметить, что Китаем в дан-
ном контексте адаптирована позиция, закреплён-
ная в ГК РФ. Таким организациям запрещено при-
обретать всякого рода недвижимость. В то же 
время юридическим лицам со 100% иностранным 
капиталом, но зарегистрированным в Китае, раз-
решается это делать (правда, с существенными 
ограничениями) [30]. 

Таким образом, можно сделать следующие 
выводы:

1.	 В отечественном законодательстве в сфере 
земельных отношений ограничения в отно-
шении иностранных юридических лиц сфор-
мулированы абстрактно, без разъяснения 
того, какие лица следует понимать иностран-

ными, что вызывает многочисленные споры 
в правоприменительной практике и не спо-
собствует их эффективному применению.

2.	 В целях повышения эффективности право-
вого регулирования и правоприменения сле-
дует перенять опыт зарубежного законода-
теля и определить в отечественном законо-
дательстве понятие иностранного юридиче-
ского лица. Предпочтительно раскрыть 
соответствующее понятие в главном отрас-
левом акте – ЗК РФ с оговоркой о том, что 
оно применяется, если специальными зако-
нами в сфере земельных отношений не 
предусмотрено иное. 

3.	 При отнесении юридического лица к ино-
странному следует применять подход, в 
соответствии с которым должен прини-
маться во внимание не только факт учреж-
дения юридического лица за границей, но и 
должна применяться доктрина «срывания 
корпоративной вуали» и учитываться нацио-
нальность участников юридического лица, 
вплоть до конечных владельцев. Такой под-
ход позволит исключить случаи обхода 
закона, когда фактически иностранные юри-
дические лица через учреждение на терри-
тории России других юридических лиц могут 
легко обойти установленные в законода-
тельстве запреты.   
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