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ПРОБЛЕМИ ПРАВОГО РЕГУЛЮВАННЯ ПРАВА ВЛАСНОСТІ 
НА ЗЕМЛЮ ІНОЗЕМНИХ ЮРИДИЧНИХ ОСІБ

В умовах стрімкого розвитку ринку нерухомості в Україні та зростання іно­
земних капіталовкладень у дану сферу, виникає необхідність у більш детально­
му аналізі проблемних питань правового регулювання права власності на землю 
іноземними юридичними особами.

Відповідно до ч. 2 ст. 14 Конституції України право власності на землю га­
рантується. Це право набувається і реалізується юридичними особами виключ­
но відповідно до закону. Так, КУ визнала юридичну особу, в тому числі інозем-
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них юридичних осіб, суб'єктом права власності на землю, зазначивши, що таке 
право набувається виключно відповідно до закону. Ця норма КУ знаходить своє 
відображення -  в Цивільному кодексі України, ч. З ст. 374 якого вказує, що іно­
земні юридичні особи можуть бути суб'єктами права власності на земельну д і­
лянку у випадках, встановлених законом. Цим спеціальним законом, який ви­
значає такі випадки, є ЗКУ. Відповідно до п. а) ст. 80, ч. 2 ст. 82 ЗКУ суб'єктами 
права власності на земельні ділянки визнаються також іноземними юридични­
ми особами.

Відповідно до ч. 4 ст. 22 ЗК України землі сільськогосподарського призна­
чення взагалі не можуть передаватися у власність іноземним юридичним осо­
бам. Земельні ділянки несільськогосподарського призначення можуть переда­
ватися у власність іноземних юридичних осіб при дотриманні певних умов та 
встановленні відповідних обмежень, пов’язаних із об'єктами нерухомості. Ана­
ліз цих обмежень дозволяє дійти наступних висновків. Первинним для інвесто- 
ра-нерезидента є необхідність набуття саме об'єкта нерухомості, розташованого 
на цій земельній ділянці. Таким чином, перше обмеження полягає в конфігура­
ції об'єкта нерухомого майна. Друге обмеження пов'язане зі словами «для спо­
рудження об'єктів нерухомого майна з метою ведення господарської діяльнос­
ті». Питання: які критерії існують в земельному законодавстві для того, щоб 
визначити, чи пов'язане таке спорудження з господарською діяльністю? Які ж 
правові наслідки зносу або реконструкції об'єкта нерухомого майна, який був 
набутий іноземною юридичною особою? На ці питання законодавство не дає 
чіткої відповіді, але в сучасних умовах розвитку та становлення ринкової еко­
номіки важливим є залучення іноземних інвестицій та капіталовкладень.

ЗК України не дає чіткого визначення поняття «іноземна юридична особа». 
Однак аналіз положень ст. 82 ЗК України свідчить про те, що іноземними юри­
дичними особами в контексті частини другої цієї статті, можна вважати всіх 
юридичних осіб, створених (зареєстрованих) за межами України іноземними 
громадянами або іноземними юридичними особами. При цьому ЗК України не 
дає чіткої відповіді відносно набуття права власності на землю підприємствами, 
які вважаються іноземними за законодавством України. Однак відсутність чіт­
кості у формулюваннях ст. 82 ЗК України -  швидше недолік юридичної техні­
ки, ніж намагання законодавця таким чином обмежити права набуття у влас­
ність земельних ділянок підприємствами зі 100 % іноземними інвестиціями.

Продаж земельних ділянок, що перебувають у власності громадян та/або 
юридичних осіб України, іноземним юридичним особам; юридичним особам, 
створеним за участю іноземних юридичних осіб та підприємствам з іноземними 
інвестиціями, повинні здійснюватися за погодженням з Кабінетом Міністрів 
України чи Верховною Радою України». Такі зміни, на нашу думку, дозволять 
не лише уточнити коло іноземних набувачів землі в Україні, але й узгодять по­
ложення різних нормативно-правових актів, що в свою чергу позитивно вплине 
і на ринок землі.

Відповідно до статті 129 Земельного кодексу продаж іноземним юридичним 
особам земельних ділянок державної власності здійснюється Кабінетом Мініст­
рів України за погодженням з Верховною Радою України. Процедура досить 
складна, яка повинна бути спрощена, адже таке її використання призводить до 
того, що виникає можливість обходу закону та призводить до великої кількості 
порушень та втрат для української економіки.
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Підбиваючи підсумки аналізу способів набуття іноземною юридичною осо­
бою права власності на землю в Україні, звертаємо увагу на проблему дефініції 
іноземна юридична особа. Пропонується синтезувати визначення іноземна 
юридична особа методом логічного виключення ознак із ч. ч. 1 і 3 ст. 82 ЗКУ. 
Таким чином, іноземна юридична особа -  суб’єкт права, заснований іноземни­
ми фізичними або юридичними особами. Що стосується заборони відчуження 
земель сільськогосподарського призначення, то на нашу думку її можна охара­
ктеризувати як один із заходів особливої охорони державою земель сільського­
сподарського призначення, однак навряд чи його можна назвати дієвим.

Аналіз вищевикладеного дає підстави для висновку, що чинне законодавст­
во отримало спрямоване на закріплення легалізації приватної власності на зем­
лю визнання землі як нерухомого майна, в якому об'єднуються риси природно­
го об'єкта і товарно-матеріальної цінності.
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ДО ПИТАННЯ ОХОРОНИ ВОДНИХ ОБ'ЄКТІВ УКРАЇНИ

Незважаючи на те, що останнім часом відбувається скорочення обсягів 
промислового і сільськогосподарського виробництва, обсяг викидів стічних та 
неочищених вод у водні об’єкти збільшується. Це перш за все пов’язано з погі­
ршенням ефективності роботи очисних споруд, поступовим моральним і фізич­
ним старінням матеріально-технічної бази господарського комплексу тощо. 
Тому нині важлива як економія водних ресурсів, так і екологізація водокорис­
тування. Висвітлення проблем охорони водних об’єктів України є актуальним і 
необхідним для формування та проведення такої державної політики, яка забез­
печувала б життєво важливі потреби галузей економіки і населення у водних 
ресурсах у відповідності з можливостями природи [1, с. 117].

Вирішенню проблем охорони водних об’єктів присвячено чимало праць 
провідних вітчизняних науковців, зокрема, цим займались такі науковці як: Бо- 
дюк А.В., Чернявська А.П., Жукинський В.М., Бурцева Н.І., Труш Л.М., Доро- 
гунцов С.І., Ковшун Н.Е., Мольчак Я.О., Яцик А.В., Кожушко Л.Ф., Тишенко 
О., Сташук В.А., Зінь Е.А. та багато інших. Але дієвих способів та практичних 
методів охорони водних об’єктів було запропоновано не так уже й багато.

На законодавчому рівні охороні водних об’єктів присвячуються окремі по­
ложення Водного кодексу України, а саме розділ IV, де визначено загальні по-
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ложення охорони вод від забруднення, засмічення, вичерпання тощо [6, с. 186]. 
На загально теоретичному рівні більшість науковців саме поняття охорони вод­
них об’єктів визначають як ряд законодавчо закріплених заходів з охорони всіх 
водних ресурсів певної території від шкідливого впливу господарчої діяльності 
людини [3, с. 18]. Таке визначення є досить лаконічним, але вдалим, оскільки 
акцентує увагу на основній проблемі -  господарській діяльності людини, яка є 
першим та головним фактором забруднення навколишнього середовища взагалі 
та водних запасів зокрема [4, с. 28].

Аналізуючи проблему охорони водних об’єктів, було визначено ряд про­
блем, які можна об'єднати у три групи: проблеми технологій; законодавчі про­
блеми; організаційні проблеми. Романенко В.Д. вважає, що їх можна вирішити 
шляхом реалізації наступних заходів: проблеми технологій -  використовуючи 
вже розроблені та ефективно працюючі системи водоохорони, моніторингу з 
додаванням корисних і новітніх рішень та ідей; законодавчі -  викорінюванням 
неточностей, невідповідностей, повторень, дублювань різних законодавчих ак­
тів та норм, чітким розмежуванням функцій та повноважень різних законодав­
чих або виконавчих органів у сфері водної охорони, а також інтегруванням віт­
чизняного законодавства у ефективно працюючу систему водоохорони євро­
пейських країн, тим паче для цього ЄС вже розробив відповідні методики та 
засоби; організаційні -  розробленням відповідної методики переходу на новіт­
ній рівень водної охорони, розробленням та прийняттям відповідних законода­
вчих актів, а також фінансовим стимулюванням сторін, від яких залежить пода­
льше втілення у життя системи охорони водних ресурсів і їх моніторинг [1, с. 
192].

З урахуванням положень норм чинного водного законодавства одним із го­
ловних і важливих водоохоронних заходів є створення водоохоронних зон. Від­
повідно до ст. 87 Водного кодексу України водоохоронна зона створюється для 
сприятливого режиму водних об'єктів, попередження їх забруднення, засмічен­
ня і вичерпання, знищення навколоводних рослин і тварин, а також зменшення 
коливань стоку вздовж річок, морів та навколо озер, водосховищ і інших во­
дойм [6, Ст. 189] Створення таких водоохоронних зон презюмує збереження на 
окремій території природної флори і фауни [5, с. 201]. Опосередковано, водоо­
хоронна зона як природна система може розглядатися як одна із передумов фо­
рмування якості води, оскільки біомаса непорушеної рослинності затримує по­
верхневий стік із порушених територій, фільтрує та гарантує перехід відносно 
чистої води в підземні горизонти. Крім того, М.О. Клименко вважає, що ство­
рення водоохоронних зон забезпечить захист від забруднення джерел водойм та 
водотоків, які розташовані в межах охоронної території, сприятиме відновлен­
ню якості води [1, с. 215].

Таким чином, одним з пріоритетних напрямків для української природоо­
хоронної політики є вдосконалення діючих та розвиток нових принципів і ме­
тодів охорони водних об’єктів від шкідливого впливу людської господарської 
діяльності. За допомогою законодавчо закріпленої системи природоохоронних 
заходів стане можливим ефективна розробка проектів встановлення водоохо­
ронних зон та прибережних захисних смуг, а також подальший моніторинг цих 
територій. Але, в першу чергу, необхідне найскоріше вдосконалення норматив­
них актів.
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