
О. М. БУ ДЯ ЧЕН КО

ФОРМИНАБУТТЯІНОЗЕМНИМИІНВЕСТОРАМИПРАВНАЗЕМЛЮ
ВУКРАЇНІ

Роз г ля ну то пи тан ня що до ви ко ри с тан ня іно зем ни ми інве с то ра ми спеціаль них юри-
дич них кон ст рукцій, що пе ред ба ча ють прид бан ня зе мель них діля нок у власність, а 
та кож у інший спосіб, що не су пе ре чить чин но му за ко но дав ст ву Ук раїни, виз на че но 
особ ли вості та ких кон ст рукцій, вис лов ле но про по зиції що до їх ви ко ри с тан ня у гос по-
дарсь ко му обігу в Ук раїні. 
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пра ва, пра вові га рантії, за хист прав інве с торів, дер жавні інте ре си.

Рас смо т ре ны во про сы ис поль зо ва ния ино ст ран ны ми ин ве с то ра ми спе ци аль ных 
юри ди че с ких кон ст рук ций, ко то рые пре ду с ма т ри ва ют при об ре те ние зе мель ных 
участ  ков в соб ст вен ность, а так же дру гим спо со бом, не про ти во ре ча щим дей ст ву ю-
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suggested the propostion about their using in economic turnover in Ukraine.
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Завдяки особливостям географічного розташування України та розвиненій
базідлясільськогосподарськоговиробництва,логічнимєінтересзбокуінозем-
нихінвесторівдоінвестуванняурозвитокаграрногосекторуекономікиУкраїни.
АледоцьогочасуактуальнимзалишаєтьсязауваженняР.Б.Шишки,щовУкраїні
досі немає достатнього механізму захисту іноземних інвестицій, який мав би
відповідати міжнародно-правовим нормам, у зв’язку з чим є необхідність
реалізаціївзаконодавствіУкраїниположень,якіузгоджувалисябзміжнародно-
правовимистандартамизпитаньзахистуінвестицій1.

Нині формування земельного ринку є одним з найбільш дискусійних і
заполітизованих питань економічного реформування вУкраїні.Незважаючи на
те, що необхідність створення цивілізованого ринку землі є незаперечною, в
нашійдержавідоцьогочасунемаєпогодженоїтазакріпленоїназаконодавчому
рівні концепціїщодо того, якиммаєбутицейринок.Враховуючи,що землюв
Українівизначеноосновнимнаціональнимбагатством,якеперебуваєпідособли-
вою охороною держави, як зазначає В. І. Андрейцев, відповідне ставлення до
землі набуває свого відображення у політико-економічному, соціальному та
міжнародно-правовому контексті формування єдиної законодавчої стратегії та
практикизастосуваннявказанихнорм2.

ДляУкраїниєпріоритетнимнестількивизначитисьщододоцільностіство-
рення земельного ринку, скільки використовувати відповідні шляхи та методи
його формування. При цьому за наявності суттєвих обмежень та колізій у
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національному законодавстві в Україні триває процес залучення інвестицій до
проектів, пов’язаних з набуттям прав власності або користування земельними
ділянками,утомучислііззалученняміноземнихінвесторів.

ЗурахуваннямособливостейсучасногозаконодавстваУкраїниможназробити
висновок про існування різних форм набуття іноземними інвесторами прав на
земельні ділянки в Україні. Насамперед це придбання земельних ділянок у
власність.Цяформазалученняінвестиційуземельніактивиєнайбільшприваб-
ливоютавигідноюдляінвесторівзавдякимаксимальномурівнюправовоїзахи-
щеності. Однак законодавство України містить певні обмеження для набуття
іноземнимінвесторомправавласностіназемельніділянки.Так,уст.82Земель-
ногокодексуУкраїнивказано,що«юридичніособи(заснованігромадянамиабо
юридичнимиособамиУкраїни)можутьнабуватиувласністьземельніділянкидля
здійсненняпідприємницькоїдіяльностівразі:придбаннязадоговоромкупівлі-
продажу,ренти,дарування,міни,іншимицивільно-правовимиугодами;внесення
земельнихділянок її засновникамидо статутногофонду; прийняття спадщини;
виникнення інших підстав, передбачених Законом. Іноземні юридичні особи
можутьнабуватиправовласностіназемельніділянкинесільськогосподарського
призначення:умежахнаселенихпунктівуразіпридбанняоб’єктівнерухомого
майнатадляспорудженняоб’єктів,пов’язанихзіздійсненнямпідприємницької
діяльності в Україні; за межами населених пунктів у разі придбання об’єктів
нерухомогомайна.Спільніпідприємства,заснованізаучастюіноземнихфізич-
них і юридичних осіб, можуть набувати право власності на земельні ділянки
несільськогосподарського призначення у випадках, визначених частинами пер-
шоютадругоюцієїстатті,тавпорядку,встановленомуцимКодексомдляінозем-
нихюридичнихосіб»3.

ЗгідноізЗемельнимкодексом(надалі–ЗК)Українинабуттяправавласності
наземлювУкраїнііноземнимиюридичнимиособамимаєздійснюватисьтак:іно-
земніюридичніособи,зацікавленіупридбанніземельнихділянок,подаютькло-
потання до Ради міністрів АР Крим, обласної, Київської чи Севастопольської
міськоїдержавноїадміністраціїабосільської,селищної,міськоїрадиідержавно-
гооргануприватизації.Дотакогоклопотаннятакождодаєтьсядокументація,що
посвідчуєправовласностінанерухомемайно(будівлі,споруди),розташованена
цій земельній ділянці, копія свідоцтва про реєстрацію іноземною юридичною
особоюпостійногопредставництвазправомведеннягосподарськоїдіяльностіна
територіїУкраїни.

Продаж земельних ділянок, що перебувають у власності держави, крім
земельних ділянок, на яких розташовані об’єкти, які підлягають приватизації,
іноземнимдержавамтаіноземнимюридичнимособамвіднесенодосферикомпе-
тенціїКабінетуМіністрівзапогодженнямзВерховноюРадою.Розглядклопотан-
ня і продаж земельних ділянок віднесено до компетенції сільських, селищних,
міських рад, але після отримання погодження КабінетуМіністрів. На підставі
зазначеного,приходимодовисновку,щозурахуваннямобмежень,передбачених
ч.1ст.82ЗКУкраїни,правовласностіназемельніділянкиможутьотриматилише
юридичніособи,заснованігромадянамиабоюридичнимиособамиУкраїни.Але
подібніобмеженнянезавждистаютьперепонамидлянабуттяправназемельні
ділянкидляіноземнихінвесторів.

НадумкуІ.І.Каракаша,специфіказемельнихресурсівзарахунокїхприрод-
ногопоходженняєпідставоюдлявиникненнясуттєвихвідзнакуособливостях
правовогостатусурізнихкатегорійсуб’єктівземельнихвідносини4.Зурахуван-
ням таких обставин у сучасній юридичній практиці в Україні сформувались

420 Держава і право • Випуск 57



спеціальніюридичніконструкції,якідозволяютьшляхомзамінисуб’єктаземель-
нихвідносинуникативстановленідля іноземнихюридичнихосібобмеженняу
набутті прав на землі в Україні. Для цього такі іноземніюридичні особи (або
засновані за їх участю підприємства) використовують спеціально створені
підприємства-резидентиУкраїни.Зазначенаюридичнаконструкціязумовлюєтакі
кроки: іноземнаюридичнаособа засновуєукраїнськепідприємство,щоєрези-
дентомУкраїни,апотімвжецепідприємство-резидентзасновуєіншепідприємство
(юридичнуособу),денеможутьбутизастосованіобмеження,передбаченіч.1ст.
82ЗКУкраїни.

Придбанняземельнихділянокувласністьмаєнайбільшупривабливістьдля
іноземногоінвестора,томущотакаформаздійсненняінвестиціїнаходитьсяпід
захистом правового інституту права власності. До того ж статус придбаних
активівдозволяєпередавати їхузаставутазабезпечуєзбільшеннякапіталізації
активівюридичноїособи–іноземногоінвестора.

Щодоотриманняіноземнимінвесторомправапостійногокористуваннязем-
леювУкраїні,зауважимо,щозгіднозчиннимземельнимзаконодавствомУкраїни
такаформанабуттяправана землюпередбачена, але для іноземного інвестора
вонафактичноєнедоступною.Томуправопостійногокористуванняземлеюмож-
налишеумовновіднестидомоделінабуттяправназемлюіноземнимінвестором,
оскільки згідно з нормами ЗКУкраїни право постійного користування землею
можутьматилишепідприємства, установи таорганізації,щоналежатьдодер-
жавної та комунальної власності, релігійні організації, а також громадські
організації інвалідів України, їх підприємства (об’єднання), установи та
організації5.

ВідповіднодонормчинногоземельногозаконодавстваУкраїниінвесторможе
отримати право на укладення договору оренди землі на підставі рішення
відповідного органу влади чи органу місцевого самоврядування або цивільно-
правового договору (в разі відчуження права оренди). Також право на оренду
може виникнути у порядку спадкування.Для набуття чинності договір оренди
земельноїділянкимаєбутизареєстрований6.Зауважимо,щоправокористування
земельноюділянкоюна умовах оренди (крім земель державної та комунальної
власності),такожєактивом.Томутакеправо,згідноіззаконодавствомУкраїни,
можевідчужуватися,утомучисліпродаватисяназемельнихторгах,атакожпере-
даватисяуспадщину,вноситисядостатутногофондувласникомземельноїділян-
кинатерміндо50років.АналогічнапрактикаіснуєйуРосійськійФедерації.Так,
надумкуС.Л.Колчіна,придбання інвесторомможливостіукладеннядоговору
орендиєпередумовоюукладенняцьогодоговору,аналогомпевного«вступного
внеску»7.

РозглядаючитакуформунабуттяправназемельнуділянкувУкраїні,зверне-
мо увагу на те, що більш спрощений порядок оформлення договору оренди,
гнучкістьумовукладеннядоговорівзробилиїїнайбільшдоступноютапривабли-
воюформоюнабуттяможливостіздійснення інвестиційуземельніактиви.Але
слідзауважити,щоорендованаділянканеєвласністюінвесторайнеможебути
об’єктом застави з метою отримання кредитного фінансування інвестиційного
проекту.Затакихобставиндовгостроковаорендаземельнихділянокєменшпри-
вабливою для іноземних інвесторів, ніж набуття земель у власність, але зали-
шається однією з найдоступнішихформ отримання прав на землю вУкраїні з
метоюреалізаціїінвестиційнихпроектів.

Звернемоувагу,щоотриманняземельнихділянокіноземнимиінвесторамиу
користуваннянаумовахорендиабосуборендимаютьфактичноідентичнийпоря-
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докоформленняпорівнянозрезидентамиУкраїни.Томуформаотримання іно-
земнимиінвесторамиправназемлівУкраїнінаумовахоренди(суборенди)має
суттєвіперевагищодоіншихформнабуттятакихправ.Утомучисліслідматина
увазі, що для набуття прав на земельну ділянку на умовах оренди немає
необхідності для іноземного інвестора створювати в Україні пов’язане з ним
підприємство–резидентаУкраїни.

Слідзауважити,що,завдякирозвиткуринковихвідносинусферіземельного
обігу України, з моменту початку економічних реформ у 1991 р. дуже гостро
постало питаннящодо необхідності використання спеціальних форм правових
відносин,що регулюють умови користування земельноюділянкоюу випадках,
коли власник земельної ділянки та її користувач є різними особами. Існує
необхідність визначити правовий режим таких земельних ділянок, права та
обов’язкиучасниківугодищодоїхвикористання,атакожзахиститиїхправа.До
Земельного кодексу України було включено положення про емфітевзис та
суперфіцій.Ціправовіінститутирозробленощеунайбільшвідомійтарозвиненій
правовійсистемістарихчасів,якасуттєвовплинуланарозвитокбільшостіправо-
вихсистемсвіту,–уримськомуправі.ВідповіднодоЗКУкраїнису перфіцій –це
правокористуваннячужоюземельноюділянкоюдлязабудови(тобтодляпотреб,
непов’язанихзсільськимгосподарством),аемфітев зис –цеправокористування
чужоюземельноюділянкоюсамедлясільськогосподарськихпотреб8.

Але,нажаль,узв’язкузнедостатністюроз’яснювальнихматеріалів,відомчих
нормативних актів щодо емфітевзису та суперфіцію в Україні нині ще немає
широкої практики реєстрації таких договорів. Залишається лише чекати, коли
юридична практика та спеціальні органи державного регулювання у цій сфері
допоможутьпокращитиситуацію,йемфітевзистасуперфіційотримаютьтакий
самостатус,якдоговориорендиабосуборендиземельнихділянок.

Особливослідзвернутиувагунавикористаннязметоюзалученняіноземних
інвесторів до інвестиційних проектів, пов’язаних із використанням земельних
діляноквУкраїні,інвестиційнихправовихконструкцій.Підставоюдляїхвикори-
станняєситуація,колиодинзучасниківінвестиційногопроекту(якправило,це
юридичнаособа–резидентУкраїни),щовжемаєнеобхіднідокументидляпочат-
кубудівництва,немаєвідповіднихфінансовихресурсівтабажаєзалучитиінвес-
торадляреалізаціїпроекту.Утакомуразівнескомодногоучасникаінвестиційно-
гопроекту (резидента)стаєоформленеправоназемельнуділянкутадозвільна
документація,авнескоміншогоучасника–фінансовіресурси(грошовікоштиабо
забезпеченняотриманнякредитнихресурсівдляреалізаціїпроекту).Доситьчас-
топодібніформинабуттяіноземнимінвесторомправнареалізаціюінвестиційно-
гопроектунавідповіднійземельнійділянцівикористовуютьдляреалізаціївели-
ких комплексних проектів з будівництва.Формою закріплення таких правових
відносинєукладеннядо го во ру про спільну діяльність (про сто го то ва ри ст ва) без 
ство рен ня юри дич ної осо биабоінве с тиційно го до го во ру.

Вказані форми набуття права на використання земельної ділянки для учас-
ників інвестиційногопроектуєпривабливимиякдляучасника-резидента, так і
дляіноземногоінвестора,томущовонинепотребуютьпереоформленнянаявних
документів на право землекористування для початку реалізації інвестиційного
проекту.Вумовахукраїнськихреалій,колипереоформленняземельноїдокумен-
таціїможетриватидоситьдовгийчас,цеєвагомоюперевагою.Прицьомуслід
зауважити,що при використанні таких форм набуття правщодо використання
земельнихділянокдляреалізаціїінвестиційнихпроектівіноземнимиінвесторами
вУкраїніпотрібнорозуміти,щоправовийзахистінтересівінвесторабезпосеред-
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ньозалежитьвідчіткогодотриманняумовдоговорів,напідставіякихздійсню-
єтьсяреалізаціявідповіднихпроектіві,відповідно,требадоситьретельнопрора-
хувати взаємодію майбутніх співвласників після прийняття об’єкта в експлуа-
таціютареєстраціїправавласностінанього.

Нинівюридичнійпрактицітакожчастовикористовуєтьсяформанабуттяправ
на земельнуділянкушляхомпридбання корпоративнихправюридичної особи,
якавжемаєпевніправащодотакоїземельноїділянки(наумовахправавласності
абооренди).Фактичнонасьогодніцеєоднієюзнайпоширенішихформнабуття
права на землю. Реалізація її здійснюється так: іноземному інвестору пропо-
нуєтьсяотриматиопосередкованіправащодокористуванняземельноюділянкою
шляхомпридбанняувласністькорпоративнихправ(часток,акційтощо)устатут-
номукапіталіюридичноїособи,якавжемаєправанацюземельнуділянку(єїї
власником/користувачем). Використовуючи таку форму отримання прав на
земельну ділянку, іноземний інвестор, який набув таких прав, позбавляється
необхідності переоформлювати всюдозвільну,юридичну та технічну докумен-
таціюнасебе,залишаючизасобоюправоздійснюватибезпосереднєуправління
належнимитакійюридичнійособіактивами.Ценадає змогуусунутивсіобме-
ження,якііснуютьдляіноземногоінвесторадлянабуттяправназемлювУкраїні.
Крім того, набуття у власність корпоративних прав підприємства є певним
замінникомдлятакого інвестораправавласностіназемельнуділянку,томущо
такі корпоративні права також можуть бути предметом застави для залучення
фінансових ресурсів. Завдяки цим обставинам, така правова форма отримання
прав на земельні ділянки в Україні іноземними інвесторами стала однією з
найбільшпоширених.

ПідсумовуючиздійсненийаналізнаявнихвУкраїніформнадбанняіноземни-
миінвесторамиправщодоземельнихділянок,зауважимо,щочиннезаконодавст-
воУкраїнитаюридичнапрактика,напрацьованаз1991р.,незважаючинасуттєві
обмеження,залишаєможливістьвиборузпевногоколамоделейнабуттяправна
землю.Вибірмоделейнабуттяправаназемлюмаєздійснюватисьіноземнимінве-
сторомзурахуваннямнаявнихможливостей,загальнихправовихнормтавимог,
місцевих особливостей та з урахуванням можливих ризиків, характерних для
відповідногоінвестиційногопроекту.Дотогожважливимдляіноземногоінвес-
тораєможливістьвикористанняправназемельнуділянкузметоюзабезпечення
зобов’язаньдляподальшогозалученняфінансовихресурсів.

Привабливість аграрного та інших секторів економіки України забезпечує
стабільнийрухінвестиційнихкоштівдоекономікиУкраїни,алесучаснеземельне
законодавствоУкраїнинедоситьефективносприяєзалученнютакогоіноземного
інвестування,аудеякихмоментах,навпаки,створюєцьомупроцесупевніпере-
шкоди.

Отже,середнаявнихформнабуттяправназемлюіноземнимиінвесторамив
Українібуловизначенопрямі уго ди–тобтоформи(придбанняувласністьземель-
нихділянок,укладеннядоговоріворендиземельнихділянок),таопо се ред ко вані,
щополягають в отриманніправщодо земельнихділянокшляхомнабуттяправ
власності або управління корпоративнимиправами у статутному капіталіюри-
дичнихосіб,які,усвоючергу,вжемаютьпевніправащодоземельнихділянок.

Також приділено увагу й похідним фор мам отримання прав на землю
(емфітев зис та су перфіцій).Доокремоїгрупивіднесенотакіформинабуттяправ
на землю, як парт нерські, тобто такі, що зумовлюють виникнення прав щодо
земельних ділянок на підставі певних господарських цивільно-правових угод:
інвестиційних,договорівпроспільнудіяльність(простоготовариства).
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Напідставіздійсненогоаналізунаявнихформнабуттяіноземнимиінвестора-
миправназемлювУкраїніможнавизначити,щопріоритетомдляреформування
вітчизняного земельного законодавствамаєбути заміна заборонювальнихнорм
матеріальногоправаначіткосформовані інституціональнімеханізмиконтролю
якостііноземнихінвестиційтаумоввикористанняземельіноземнимиінвестора-
ми вУкраїні з боку спеціальних уповноважених державних органівУкраїни. З
цієюметоюпропонуємозвернутиувагунадосвідрозвиненихкраїнЄвропи.

Так,ринковіумовизумовлюютьвиникненняваграрномусекторіекономіки
непрозорих форм набуття та переходу прав на земельні ділянки в Україні, які
значною мірою знаходяться поза межами державного контролю. Фактично це
означаєнедостатнюефективністьнаявнихзаконодавчихобмеженьунабуттіправ
наземлювУкраїнідляіноземнихінвесторів.Зурахуваннямнаведенихобставин
єдоцільнимвнесеннявідповіднихзміндоземельногозаконодавстваУкраїни,на
підставіякихнеефективнізаконодавчіобмеженнябудутьзаміненіінституціональ-
ниминормами,які забезпечуватимутьдієвийконтрользафактичнимиумовами
використанняземель.Ефективніметодидержавногоконтролюмаютьзабезпечу-
вати захист економічних інтересів держави та збереження земель, водночас не
обмежуючиможливостізалученняіноземногоінвестуваннядоаграрногосектору
економікиУкраїни.
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