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ОСОБЛИВОСТІ РЕАЛІЗАЦІЇ ПРАВА НА ІНВЕСТУВАННЯ В УКРАЇНІ 
ІНОЗЕМНИМИ ГРОМАДЯНАМИ 

У статті досліджено актуальні питання реалізації економічних прав іноземними 
громадянами, одним із шляхів якої є здійснення інвестування в Україні в аспекті зе-
мельного законодавства. Проаналізовано практичні проблеми реалізації іноземними 
громадянами своїх економічних прав у сучасних умовах.
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Постановка проблеми. В умовах глобальних змін в економіці України, зростання ін-
вестиційної привабливості країни на фоні здешевлення національної валюти, розширення 
меж ринку в контексті економічних зв’язків важливе місце посідають гарантії здійснення 
інвестиційної діяльності іноземними громадянами, які є складовою багатьох галузей на-
ціонального законодавства. Звідси випливає, що майбутній розвиток економіки країни та 
її процвітання залежать, зокрема, від стану забезпечення прав іноземних громадян, у тому 
числі в сфері земельного законодавства. Проте на сьогодні деякі норми Земельного кодексу 
України створюють перепони для здійснення іноземними громадянами інвестування шля-
хом придбання земельних ділянок в Україні.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. В науковій літературі питання щодо на-
буття іноземними громадянами прав на землю висвітлюється досить обмежено. В  пра-
цях таких видатних вчених та практиків, як І.І. Каракаш [1, с. 622], В.В. Носік [2, с. 51], 
О.М.  Паньків [3, с. 178], увагу зосереджено на питанні безпосереднього набуття інозем-
ними громадянами як фізичними особами права власності на землю. Проте у цих роботах 
набуття іноземними громадянами прав на землю не розглядається у такій формі як набуття 
права власності юридичними особами зі 100% іноземними інвестиціями права власності 
на земельні ділянки в Україні.

Мета статті. У даній публікації пропонується на основі аналізу положень чинного 
земельного законодавства дослідити окремі аспекти реалізації іноземними громадянами 
свого конституційного права на здійснення інвестицій в Україні, зокрема шляхом набуття 
юридичними особами зі 100% іноземними інвестиціями прав власності на земельну ді-
лянку в Україні.

Виклад основного матеріалу. Як відомо, громадяни можуть реалізувати право 
власності на землю безпосередньо як фізичні особи або як засновники юридичних 
осіб, шляхом набуття прав створеними ними підприємствами. 

Що стосується останніх, то в першу чергу слід зазначити, що підстави для набуття 
права власності на землю юридичними особами, в тому числі, обмеження з придбання пра-
ва власності іноземними компаніями, регулюються статтею 82 Земельного кодексу України 
(далі – ЗК України) [4]. Зокрема, вищевказана стаття закону передбачає, що право власнос-
ті на землю можуть набувати такі суб’єкти:

–	 юридичні особи України, засновані виключно громадянами України або іншими 
юридичними особами України, – на будь-які земельні ділянки (незалежно від цільового 
призначення останніх);
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–	 іноземні юридичні особи – виключно на землі несільськогосподарського призна-
чення і виключно у разі набуття права власності на об’єкти нерухомості або для цілей 
будівництва таких об’єктів;

–	 спільні підприємства, засновані за участю іноземних юридичних і фізичних осіб, – 
на земельні ділянки на умовах і в порядку, передбаченому для іноземних юридичних осіб 
(тобто, виключно на землі несільськогосподарського призначення і виключно у разі набут-
тя права власності на об’єкти нерухомості або для цілей будівництва таких об’єктів).

При буквальному тлумаченні норм ст.82 ЗК України (тобто, виходячи з «букви», а не 
«духу» закону), можна зробити висновок, що право власності на землю не може бути набу-
то тими створеними та зареєстрованими за законодавством України і на території України 
юридичними особами, які мають 100% іноземного капіталу (тобто єдиним засновником 
яких є іноземна фізична або юридична особа). Даний висновок ґрунтується на тому, що ви-
щевказані юридичні особи формально не підпадають під жодну з категорій суб’єктів права 
власності на землю, передбачених статтею 82 ЗК України, оскільки:

–	 по-перше, засновниками таких юридичних осіб є іноземні громадяни та / або ком-
панії, у зв’язку з чим їх не можна віднести до юридичних осіб, заснованих громадянами 
або юридичними особами України;

–	 по-друге, такі юридичні особи формально не можна віднести до іноземних юри-
дичних осіб, оскільки іноземною юридичною особою слід вважати юридичну особу, ство-
рену і зареєстровану за законодавством іноземної держави і на її території (у той час, як 
розглядувані юридичні особи створені та зареєстровані за законодавством і на території 
України);

–	 по-третє, юридичні особи, що розглядаються, формально не можна віднести і до 
спільних підприємств, адже відповідно до Закону України «Про зовнішньоекономічну ді-
яльність» спільним підприємством є підприємство, створене на базі загального капіталу 
іноземних суб’єктів і суб’єктів України [5, ст.1] (в той час, як розглядувані юридичні особи 
створені на базі суто іноземного капіталу, тобто без участі суб’єктів України).

Якщо слідувати вищевказаному формальному тлумаченню статті 82 ЗК України, то на-
лежні правові підстави для набуття права власності на землю (навіть несільськогосподар-
ського призначення) юридичною особою України зі 100% іноземним капіталом відсутні. 
Зокрема, саме така точка зору була висловлена Державним комітетом України із земельних 
ресурсів у листі від 07.05.2008  р. №  14-17-11 / 4621 [6].

Разом з тим, якщо тлумачити вищевказані положення земельного законодавства не з 
точки зору «букви», але з точки зору «духу» закону, то вищевказаний формальний висно-
вок щодо відсутності правових підстав для набуття права власності на земельну ділянку 
несільськогосподарського призначення юридичною особою України зі 100% іноземним 
капіталом суперечить загальним принципам цивільного, земельного та конституційного 
законодавства, а також законодавства про захист іноземних інвестицій, які встановлюють 
рівність між суб’єктами правовідносин, зокрема, й рівність прав іноземних інвесторів і 
прав суб’єктів України (за винятком прямих обмежень, передбачених законом).

Більше того, вищевказаний формальний висновок також суперечить здоровому глузду, 
оскільки закон прямо передбачив можливість іноземних юридичних осіб (створених за 
законодавством іноземних держав) набувати у власність земельні ділянки несільськогоспо-
дарського призначення, отже встановлення більш жорстких обмежень для юридичних осіб 
України, заснованих іноземними суб’єктами, є абсурдним.

На підставі вищевикладеного ми вважаємо, що юридичні особи України зі 100% іно-
земним капіталом «випали» з переліку суб’єктів права власності на землю, передбаченого 
статтею 82 ЗК України, не в силу прямої волі законодавця, а в силу помилки (прогалини в 
законодавстві). Це, в свою чергу, дає підстави для застосування принципу аналогії закону 
(тобто поширення можливості придбання права власності на земельні ділянки несільсько-
господарського призначення на юридичні особи України зі 100% іноземним капіталом, не-
зважаючи на відсутність прямої згадки таких у вищевказаній статті). Саме такої позиції 
дотримуються автори більшості науково-практичних коментарів до ЗК України [7, с. 278].
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Як відомо, договори купівлі-продажу земельних ділянок підлягають обов’язковому но-
таріальному посвідченню, а право власності покупця на землю – обов’язковій державній 
реєстрації органами земельних ресурсів.	 На практиці більшість нотаріусів погоджуються 
нотаріально засвідчити договір купівлі-продажу земельної ділянки на користь юридичної 
особи із 100% іноземними інвестиціями. Що ж стосується представників органів земель-
них ресурсів, то в більшості випадків їх позиція зводиться до відмови в реєстрації такого 
права власності через відсутність правових підстав для цього згідно статті 82 ЗК України. 
Разом з тим, навіть у разі відмови органу земельних ресурсів реєструвати право власності 
на землю, така реєстрація потенційно може бути здійснена примусово в судовому порядку.

Зокрема, проаналізувавши судову практику, присвячену даному питанню, можна дійти 
до висновку, що однозначного рішення даної проблеми українські суди не мають (існує не-
поодинока судова практика як на користь буквального (формального) тлумачення статті 82 
ЗК України, так і на користь тлумачення згідно «духу» закону).

Підводячи підсумки, слід зазначити, що набуття права власності юридичною особою зі 
100% іноземними інвестиціям на земельну ділянку несільськогосподарського призначення 
є потенційно можливим.

Разом з тим, беручи до уваги відсутність прямого законодавчого регулювання вищев-
казаної можливості, при її реалізації на практиці юридична особа зі 100% іноземними ін-
вестиціями може зіткнутися з необхідністю доводити своє право власності / підстави для 
його набуття в судовому порядку як на стадії оформлення права власності (у разі відмови 
органів земельних ресурсів реєструвати це право), так і на подальших стадіях (в разі оспо-
рювання колишнім власником землі дійсності договору купівлі-продажу).

Альтернативою придбання земельної ділянки у власність може бути набуття прав ко-
ристування нею. Наприклад, як передбачено статтею 93 ЗК України та статтею 5 Закону 
України «Про оренду землі», орендарями земельних ділянок можуть бути як громадяни 
та юридичні особи України (незалежно від складу засновників), так і іноземні фізичні та 
юридичні особи [8, ст. 5].

З вищевикладеного випливає, що стосовно оренди (на відміну від права власності) 
чинне законодавство України не передбачає ніяких обмежень ні для іноземних юридичних 
осіб, ні для юридичних осіб України з 100% іноземним капіталом.

Висновки. Детально проаналізовані у статті положення ЗК України є лише однією 
з ілюстрацій обмеження на практиці реалізації іноземними громадянами своїх економіч-
них прав, гарантованих Основним Законом країни. Такі обмеження стають нормативною 
перепоною для залучення іноземних інвестицій в Україну. Слід підкреслити, що такий 
стан справ не лише не сприяє євроінтеграційному вектору зовнішньої політики держа-
ви, а й прямо заважає її економічному розвитку. У  зв’язку із вищезазначеним, з метою 
однозначного тлумачення норм ЗК України, що є вкрай важливим для стимулювання іно-
земних інвестицій, здійснюваних юридичними особами зі 100% іноземними інвестиціями, 
прагнучи запобігти великій кількості судових спорів у сфері відстоювання права власності 
на земельні ділянки, вітчизняному законодавцю додатково у ЗК України слід терміново і 
прямо закріпити положення про можливість придбання юридичними особами зі 100% іно-
земними інвестиціями земельних ділянок.
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ОСОБЕННОСТИ РЕАЛИЗАЦИИ ПРАВА НА ИНВЕСТИРОВАНИЕ  
В УКРАИНЕ ИНОСТРАННЫМИ ГРАЖДАНАМИ 

Резюме
В статье исследованы актуальные вопросы реализации экономических прав 

иностранными гражданами, одним из путей которой является приобретение права соб-
ственности на земельные участки в Украине. При этом отмечено, что Земельный кодекс 
Украины содержит пробелы, создающие препятствия для привлечения иностранных ин-
вестиций. Так, в отношении юридических лиц со 100% иностранными инвестициями в 
отличие от иностранных юридических лиц законом не предусмотрена возможность при-
обретения права собственности на земельные участки в Украине. В результате анализа 
норм законодательства сформулирован вывод о том, что такое необъяснимое упущение 
законодателя необходимо устранить в целях исключения препятствий для осуществле-
ния инвестирования путем приобретения права собственности на земельные участки 
иностранными гражданами  – участниками юридических лиц, зарегистрированных в 
Украине.
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PECULIARITIES OF A RIGHT TO INVEST’ REALIZATION  
IN UKRAINE BY FOREIGN CITIZENS

Summary	
Actual issues of realization of the economic rights by foreign citizens, namely by 

acquisition of title to land plots in Ukraine, are investigated in this article. At the same time it 
is noted that the Land Code of Ukraine has loopholes that create obstacles to attraction of the 
foreign investments. So in the case of legal entities with 100% foreign investments as opposed 
to foreign legal entities the law does not provide the possibility of acquiring the title to the 
land plots in Ukraine. On the basis of analysis of the legislation was formulated the conclusion 
that such an inexplicable omission of the legislator must be eliminated in order to prevent the 
obstacles to the investments by means of acquiring the title to the land plots for the foreign 
nationals – members of legal entities registered in Ukraine.
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