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ІНОЗЕМНІ ГРОМАДЯНИ ЯК СУБ’ЄКТИ ПРАВА ВЛАСНОСТІ
НА ЗЕМЛЮ В УКРАЇНІ

Враховуючи євроінтеграційну стратегію розвитку нашої держави, врегулювання питання придбання земельних ділянок в Україні іноземними громадянами є досить важливим. Даний інститут є досить суперечним як в іноземних, так і в українській правовій доктрині, оскільки стосується не лише економічного, а й політичного аспекту. Проаналізувавши законодавство іноземних держав можна виділити три підходи до вирішення даного питання: 1) повна заборона на придбання нерухомості іноземцями; 2) дозвіл на придбання при виконанні певних умов; 3) дозвіл на придбання без обмежень.

Відповідно до ст. 26 Конституції України «іноземці та особи без громадянства, що перебувають в Україні на законних підставах, користуються тими самими правами і свободами, а також несуть такі самі обов’язки, як і громадяни України, – за винятками, встановленими Конституцією, законами чи міжнародними договорами України». Іноземці та особи без громадянства наділені однаковим обсягом дієздатності з громадянами України, проте щодо них існують певні загальні обмеження: здійснення цією групою фізичних осіб своїх прав і свобод не повинно завдавати шкоди національним інтересам України, правам, свободам і законним інтересам її громадян та інших осіб, які проживають в Україні [1].

Зазначені особи визнаються учасниками земельних відносин, проте на відміну від громадян та юридичних осіб України, їх права є суттєво обмеженими в набутті права власності на земельні ділянки категоріями земель, розташуванням на них об’єктів нерухомості, метою використання, умовами одержання тощо. Їм не можуть передаватися у власність землі сільськогосподарського призначення. Частина 4 ст. 81 ЗК встановлює, що землі сільськогосподарського призначення, прийняті у спадщину іноземними громадянами, а також особами без громадянства, протягом року підлягають відчуженню. Крім того, іноземні громадяни та особи без громадянства не мають права на безоплатне придбання земельних ділянок, що належать до державної і комунальної власності. Вони не мають права на приватизацію земельних ділянок, що раніше надавались їм у користування [2, с. 256].

Існування вказаного обмеженя пояснюється тим, що згідно ст. 14 Конституції України та ст. 1 ЗК України земля є основним національним багатством, що перебуває під особливою охороною держави, а землі сільськогосподарського призначення згідно ст. 23 ЗК України мають пріоритетний правовий режим перед іншими категоріями земель. Отже, їх використання іноземними суб’єктами на праві власності може суперечити правам та інтересам вітчизняних громадян та інтересам суспільства. [4, с. 187].

Водночас земельне законодавство дозволяє іноземним громадянам та особам без громадянства набувати право власності на земельні ділянки несільськогосподарського призначення в межах населених пунктів, а також на земельні ділянки несільськогосподарського призначення за межами населених пунктів, на яких розташовано об’єкти нерухомого майна, що належать їм на праві приватної власності (ч. 2 ст. 81 ЗК). Причому такі особи можуть набувати права власності на земельні ділянки у разі: придбання за договором купівлі-продажу, ренти, дарування, міни, іншими цивільно-правовими угодами; викупу земельних ділянок, на яких розташовані об’єкти нерухомого майна, що належать їм на праві власності; прийняття спадщини [3, с. 257]. Ще більш істотні обмеження набуття права власності на земельні ділянки передбачені для іноземних юридичних осіб. Втім положення щодо критеріїв визначення національної приналежності юридичної особи є дискусійним серед вчених і підлягає критиці з боку бізнесменів та інвесторів [5].

Враховуючи вище наведений матеріал, варто підкреслити, що в законодавстві України існують вагомі обмеження щодо права власності іноземних громадян, юридичних осіб та осіб без громадянства, особливо щодо земель сільськогосподарського призначення. Зокрема, вони можуть набувати права власності на земельні ділянки у разі: придбання за договором купівлі-продажу, ренти, дарування, міни, іншими цивільно-правовими угодами; викупу земельних ділянок, на яких розташовані об’єкти нерухомого майна, що належать їм на праві власності.
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