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ФОР­МИ НА­БУТ­ТЯ ІНО­ЗЕМ­НИ­МИ ІНВЕ­С­ТО­РА­МИ ПРАВ НА ЗЕМ­ЛЮ ­
В УК­РАЇНІ

Розглянуто питання щодо використання іноземними інвесторами спеціальних юри
дичних конструкцій, що передбачають придбання земельних ділянок у власність, а 
також у інший спосіб, що не суперечить чинному законодавству України, визначено 
особливості таких конструкцій, висловлено пропозиції щодо їх використання у госпо
дарському обігу в Україні. 
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Рассмотрены вопросы использования иностранными инвесторами специальных 
юридических конструкций, которые предусматривают приобретение земельных 
участков в собственность, а также другим способом, не противоречащим действую
щему законодательству Украины, определены особенности таких конструкций, выска
заны предложения относительно их применения в хозяйственном обороте в Украине.
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ративные права, правовые гарантии, защита прав инвесторов, государственные инте
ресы.

That article devoted for question about using for foreign investment special legal con-
structions to obtain the rights to the land of Ukraine, including acquisition of land ownership 
and another, accepted by Ukraian legislation. Also identified features of such constructions, 
suggested the propostion about their using in economic turnover in Ukraine.
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За­вдя­ки особ­ли­во­с­тям ге­о­графічно­го роз­та­шу­ван­ня Ук­раїни та роз­ви­неній 
базі для сільсько­го­с­по­дарсь­ко­го ви­роб­ництва, логічним є інте­рес з бо­ку іно­зем
них інве­с­торів до інве­с­ту­ван­ня у роз­ви­ток аг­рар­но­го сек­то­ру еко­номіки Ук­раїни. 
Але до цьо­го ча­су ак­ту­аль­ним за­ли­шається за­ува­жен­ня Р. Б. Шиш­ки, що в Ук­раїні 
досі не­має до­стат­нь­о­го ме­ханізму за­хи­с­ту іно­зем­них інве­с­тицій, який мав би 
відповіда­ти міжна­род­но-пра­во­вим нор­мам, у зв’яз­ку з чим є не­обхідність 
ре­алізації в за­ко­но­давстві Ук­раїни по­ло­жень, які уз­го­д­жу­ва­ли­ся б з міжна­род­но-
пра­во­ви­ми стан­дар­та­ми з пи­тань за­хи­с­ту інве­с­тицій1. 

Нині фор­му­ван­ня зе­мель­но­го рин­ку є од­ним з найбільш дис­кусійних і 
за­політи­зо­ва­них пи­тань еко­номічно­го ре­фор­му­ван­ня в Ук­раїні. Не­зва­жа­ю­чи на 
те, що не­обхідність ство­рен­ня цивілізо­ва­но­го рин­ку землі є не­за­пе­реч­ною, в 
нашій дер­жаві до цьо­го ча­су не­має по­го­д­же­ної та закріпле­ної на за­ко­но­дав­чо­му 
рівні кон­цепції що­до то­го, яким має бу­ти цей ри­нок. Вра­хо­ву­ю­чи, що зем­лю в 
Ук­раїні виз­на­че­но ос­нов­ним національ­ним ба­гат­ст­вом, яке пе­ре­бу­ває під особ­ли
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 
прак­ти­ки за­сто­су­ван­ня вка­за­них норм2. 

Для Ук­раїни є пріори­тет­ним не стільки виз­на­чи­тись що­до доцільності ство
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, у то­му числі із за­лу­чен­ням іно­зем­них інве­с­торів.

З ура­ху­ван­ням особ­ли­во­с­тей су­час­но­го за­ко­но­дав­ст­ва Ук­раїни мож­на зро­би­ти 
вис­но­вок про існу­ван­ня різних форм на­бут­тя іно­зем­ни­ми інве­с­то­ра­ми прав на 
зе­мельні ділян­ки в Ук­раїні. На­сам­пе­ред це прид­бан­ня зе­мель­них діля­нок у 
власність. Ця фор­ма за­лу­чен­ня інве­с­тицій у зе­мельні ак­ти­ви є найбільш при­ваб
ли­вою та вигідною для інве­с­торів за­вдя­ки мак­си­маль­но­му рівню пра­во­вої за­хи
ще­ності. Од­нак за­ко­но­дав­ст­во Ук­раїни містить певні об­ме­жен­ня для на­бут­тя 
іно­зем­ним інве­с­то­ром пра­ва влас­ності на зе­мельні ділян­ки. Так, у ст. 82 Зе­мель
но­го ко­дек­су Ук­раїни вка­за­но, що «юри­дичні осо­би (за­сно­вані гро­ма­дя­на­ми або 
юри­дич­ни­ми осо­ба­ми Ук­раїни) мо­жуть на­бу­ва­ти у власність зе­мельні ділян­ки для 
здійснен­ня підприємниць­кої діяль­ності в разі: прид­бан­ня за до­го­во­ром купівлі-
про­да­жу, рен­ти, да­ру­ван­ня, міни, інши­ми цивільно-пра­во­ви­ми уго­да­ми; вне­сен­ня 
зе­мель­них діля­нок її за­снов­ни­ка­ми до ста­тут­но­го фон­ду; прий­нят­тя спад­щи­ни; 
ви­ник­нен­ня інших підстав, пе­ред­ба­че­них За­ко­ном. Іно­земні юри­дичні осо­би 
мо­жуть на­бу­ва­ти пра­во влас­ності на зе­мельні ділян­ки несільсько­го­с­по­дарсь­ко­го 
при­зна­чен­ня: у ме­жах на­се­ле­них пунктів у разі прид­бан­ня об’єктів не­ру­хо­мо­го 
май­на та для спо­ру­д­жен­ня об’єктів, пов’яза­них зі здійснен­ням підприємниць­кої 
діяль­ності в Ук­раїні; за ме­жа­ми на­се­ле­них пунктів у разі прид­бан­ня об’єктів 
не­ру­хо­мо­го май­на. Спільні підприємства, за­сно­вані за уча­с­тю іно­зем­них фізич
них і юри­дич­них осіб, мо­жуть на­бу­ва­ти пра­во влас­ності на зе­мельні ділян­ки 
несільсько­го­с­по­дарсь­ко­го при­зна­чен­ня у ви­пад­ках, виз­на­че­них ча­с­ти­на­ми пер
шою та дру­гою цієї статті, та в по­ряд­ку, вста­нов­ле­но­му цим Ко­дек­сом для іно­зем
них юри­дич­них осіб»3.

Згідно із Зе­мель­ним ко­дек­сом (на­далі – ЗК) Ук­раїни на­бут­тя пра­ва влас­ності 
на зем­лю в Ук­раїні іно­зем­ни­ми юри­дич­ни­ми осо­ба­ми має здійсню­ва­тись так: іно
земні юри­дичні осо­би, зацікав­лені у прид­банні зе­мель­них діля­нок, по­да­ють кло
по­тан­ня до Ра­ди міністрів АР Крим, об­лас­ної, Київської чи Се­ва­с­то­польсь­кої 
міської дер­жав­ної адміністрації або сільської, се­лищ­ної, міської ра­ди і дер­жав­но
го ор­га­ну при­ва­ти­зації. До та­ко­го кло­по­тан­ня та­кож до­дається до­ку­мен­тація, що 
посвідчує пра­во влас­ності на не­ру­хо­ме май­но (будівлі, спо­ру­ди), роз­та­шо­ва­не на 
цій зе­мельній ділянці, копія свідоцтва про реєстрацію іно­зем­ною юри­дич­ною 
осо­бою постійно­го пред­став­ництва з пра­вом ве­ден­ня гос­по­дарсь­кої діяль­ності на 
те­ри­торії Ук­раїни.

Про­даж зе­мель­них діля­нок, що пе­ре­бу­ва­ють у влас­ності дер­жа­ви, крім 
зе­мель­них діля­нок, на яких роз­та­шо­вані об’єкти, які підля­га­ють при­ва­ти­зації, 
іно­зем­ним дер­жа­вам та іно­зем­ним юри­дич­ним осо­бам відне­се­но до сфе­ри ком­пе
тенції Кабіне­ту Міністрів за по­го­д­жен­ням з Вер­хов­ною Ра­дою. Роз­гляд кло­по­тан
ня і про­даж зе­мель­них діля­нок відне­се­но до ком­пе­тенції сільських, се­лищ­них, 
міських рад, але після от­ри­ман­ня по­го­д­жен­ня Кабіне­ту Міністрів. На підставі 
за­зна­че­но­го, при­хо­ди­мо до вис­нов­ку, що з ура­ху­ван­ням об­ме­жень, пе­ред­ба­че­них 
ч.1 ст. 82 ЗК Ук­раїни, пра­во влас­ності на зе­мельні ділян­ки мо­жуть от­ри­ма­ти ли­ше 
юри­дичні осо­би, за­сно­вані гро­ма­дя­на­ми або юри­дич­ни­ми осо­ба­ми Ук­раїни. Але 
подібні об­ме­жен­ня не завжди ста­ють пе­ре­по­на­ми для на­бут­тя прав на зе­мельні 
ділян­ки для іно­зем­них інве­с­торів. 

На дум­ку І. І. Ка­ра­ка­ша, спе­цифіка зе­мель­них ре­сурсів за ра­ху­нок їх при­род
но­го по­хо­д­жен­ня є підста­вою для ви­ник­нен­ня суттєвих відзнак у особ­ли­во­с­тях 
пра­во­во­го ста­ту­су різних ка­те­горій суб’єктів зе­мель­них відно­си­ни4. З ура­ху­ван
ням та­ких об­ста­вин у су­часній юри­дичній прак­тиці в Ук­раїні сфор­му­ва­лись 
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спеціальні юри­дичні кон­ст­рукції, які доз­во­ля­ють шля­хом заміни суб’єкта зе­мель
них відно­син уни­ка­ти вста­нов­лені для іно­зем­них юри­дич­них осіб об­ме­жен­ня у 
на­бутті прав на землі в Ук­раїні. Для цьо­го такі іно­земні юри­дичні осо­би (або 
за­сно­вані за їх уча­с­тю підприємства) ви­ко­ри­с­то­ву­ють спеціаль­но ство­рені 
підприємства-ре­зи­ден­ти Ук­раїни. За­зна­че­на юри­дич­на кон­ст­рукція зу­мов­лює такі 
кро­ки: іно­зем­на юри­дич­на осо­ба за­сно­вує ук­раїнське підприємство, що є ре­зи
ден­том Ук­раїни, а потім вже це підприємство-ре­зи­дент за­сно­вує інше підприємство 
(юри­дич­ну осо­бу), де не мо­жуть бу­ти за­сто­со­вані об­ме­жен­ня, пе­ред­ба­чені ч. 1 ст. 
82 ЗК Ук­раїни. 

Прид­бан­ня зе­мель­них діля­нок у власність має найбільшу при­ваб­ливість для 
іно­зем­но­го інве­с­то­ра, то­му що та­ка фор­ма здійснен­ня інве­с­тиції на­хо­дить­ся під 
за­хи­с­том пра­во­во­го інсти­ту­ту пра­ва влас­ності. До то­го ж ста­тус прид­ба­них 
ак­тивів доз­во­ляє пе­ре­да­ва­ти їх у за­ста­ву та за­без­пе­чує збільшен­ня капіталізації 
ак­тивів юри­дич­ної осо­би – іно­зем­но­го інве­с­то­ра.

Що­до от­ри­ман­ня іно­зем­ним інве­с­то­ром пра­ва постійно­го ко­ри­с­ту­ван­ня зем
лею в Ук­раїні, за­ува­жи­мо, що згідно з чин­ним зе­мель­ним за­ко­но­дав­ст­вом Ук­раїни 
та­ка фор­ма на­бут­тя пра­ва на зем­лю пе­ред­ба­че­на, але для іно­зем­но­го інве­с­то­ра 
во­на фак­тич­но є не­до­ступ­ною. То­му пра­во постійно­го ко­ри­с­ту­ван­ня зем­лею мож
на ли­ше умов­но відне­с­ти до мо­делі на­бут­тя прав на зем­лю іно­зем­ним інве­с­то­ром, 
оскільки згідно з нор­ма­ми ЗК Ук­раїни пра­во постійно­го ко­ри­с­ту­ван­ня зем­лею 
мо­жуть ма­ти ли­ше підприємства, ус­та­но­ви та ор­ганізації, що на­ле­жать до дер
жав­ної та ко­му­наль­ної влас­ності, релігійні ор­ганізації, а та­кож гро­мадські 
ор­ганізації інвалідів Ук­раїни, їх підприємства (об’єднан­ня), ус­та­но­ви та 
ор­ганізації5. 

Відповідно до норм чин­но­го зе­мель­но­го за­ко­но­дав­ст­ва Ук­раїни інве­с­тор мо­же 
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 
зе­мель­ної ділян­ки має бу­ти за­реєстро­ва­ний6. За­ува­жи­мо, що пра­во ко­ри­с­ту­ван­ня 
зе­мель­ною ділян­кою на умо­вах орен­ди (крім зе­мель дер­жав­ної та ко­му­наль­ної 
влас­ності), та­кож є ак­ти­вом. То­му та­ке пра­во, згідно із за­ко­но­дав­ст­вом Ук­раїни, 
мо­же відчу­жу­ва­ти­ся, у то­му числі про­да­ва­ти­ся на зе­мель­них тор­гах, а та­кож пе­ре
да­ва­ти­ся у спад­щи­ну, вно­си­ти­ся до ста­тут­но­го фон­ду влас­ни­ком зе­мель­ної ділян
ки на термін до 50 років. Ана­логічна прак­ти­ка існує й у Російській Фе­де­рації. Так, 
на дум­ку С. Л. Колчіна, прид­бан­ня інве­с­то­ром мож­ли­вості ук­ла­ден­ня до­го­во­ру 
орен­ди є пе­ре­ду­мо­вою ук­ла­ден­ня цьо­го до­го­во­ру, ана­ло­гом пев­но­го «вступ­но­го 
вне­ску»7. 

Роз­гля­да­ю­чи та­ку фор­му на­бут­тя прав на зе­мель­ну ділян­ку в Ук­раїні, звер­не
мо ува­гу на те, що більш спро­ще­ний по­ря­док оформ­лен­ня до­го­во­ру орен­ди, 
гнучкість умов ук­ла­ден­ня до­го­ворів зро­би­ли її найбільш до­ступ­ною та при­ваб­ли
вою фор­мою на­бут­тя мож­ли­вості здійснен­ня інве­с­тицій у зе­мельні ак­ти­ви. Але 
слід за­ува­жи­ти, що орен­до­ва­на ділян­ка не є власністю інве­с­то­ра й не мо­же бу­ти 
об’єктом за­ста­ви з ме­тою от­ри­ман­ня кре­дит­но­го фінан­су­ван­ня інве­с­тиційно­го 
про­ек­ту. За та­ких об­ста­вин дов­го­ст­ро­ко­ва орен­да зе­мель­них діля­нок є менш при
ваб­ли­вою для іно­зем­них інве­с­торів, ніж на­бут­тя зе­мель у власність, але за­ли
шається однією з най­до­с­тупніших форм от­ри­ман­ня прав на зем­лю в Ук­раїні з 
ме­тою ре­алізації інве­с­тиційних про­ектів.

Звер­не­мо ува­гу, що от­ри­ман­ня зе­мель­них діля­нок іно­зем­ни­ми інве­с­то­ра­ми у 
ко­ри­с­ту­ван­ня на умо­вах орен­ди або суб­орен­ди ма­ють фак­тич­но іден­тич­ний по­ря
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док оформ­лен­ня порівня­но з ре­зи­ден­та­ми Ук­раїни. То­му фор­ма от­ри­ман­ня іно
зем­ни­ми інве­с­то­ра­ми прав на землі в Ук­раїні на умо­вах орен­ди (суб­орен­ди) має 
суттєві пе­ре­ва­ги що­до інших форм на­бут­тя та­ких прав. У то­му числі слід ма­ти на 
увазі, що для на­бут­тя прав на зе­мель­ну ділян­ку на умо­вах орен­ди не­має 
не­обхідності для іно­зем­но­го інве­с­то­ра ство­рю­ва­ти в Ук­раїні пов’яза­не з ним 
підприємство – ре­зи­ден­та Ук­раїни.

Слід за­ува­жи­ти, що, за­вдя­ки роз­вит­ку рин­ко­вих відно­син у сфері зе­мель­но­го 
обігу Ук­раїни, з мо­мен­ту по­чат­ку еко­номічних ре­форм у 1991 р. ду­же гос­тро 
по­ста­ло пи­тан­ня що­до не­обхідності ви­ко­ри­с­тан­ня спеціаль­них форм пра­во­вих 
відно­син, що ре­гу­лю­ють умо­ви ко­ри­с­ту­ван­ня зе­мель­ною ділян­кою у ви­пад­ках, 
ко­ли влас­ник зе­мель­ної ділян­ки та її ко­ри­с­ту­вач є різни­ми осо­ба­ми. Існує 
не­обхідність виз­на­чи­ти пра­во­вий ре­жим та­ких зе­мель­них діля­нок, пра­ва та 
обов’яз­ки учас­ників уго­ди що­до їх ви­ко­ри­с­тан­ня, а та­кож за­хи­с­ти­ти їх пра­ва. До 
Зе­мель­но­го ко­дек­су Ук­раїни бу­ло вклю­че­но по­ло­жен­ня про емфітев­зис та 
су­перфіцій. Ці пра­вові інсти­ту­ти роз­роб­ле­но ще у найбільш відомій та роз­ви­неній 
пра­вовій си­с­темі ста­рих часів, яка суттєво впли­ну­ла на роз­ви­ток більшості пра­во
вих си­с­тем світу, – у римсь­ко­му праві. Відповідно до ЗК Ук­раїни суперфіцій – це 
пра­во ко­ри­с­ту­ван­ня чу­жою зе­мель­ною ділян­кою для за­бу­до­ви (тоб­то для по­треб, 
не пов’яза­них з сільським гос­по­дар­ст­вом), а емфітевзис – це пра­во ко­ри­с­ту­ван­ня 
чу­жою зе­мель­ною ділян­кою са­ме для сільсько­го­с­по­дарсь­ких по­треб8. 

Але, на жаль, у зв’яз­ку з не­до­статністю роз’яс­ню­валь­них ма­теріалів, 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 
до­по­мо­жуть по­кра­щи­ти си­ту­ацію, й емфітев­зис та су­перфіцій от­ри­ма­ють та­кий 
са­мо ста­тус, як до­го­во­ри орен­ди або суб­орен­ди зе­мель­них діля­нок. 

Особ­ли­во слід звер­ну­ти ува­гу на ви­ко­ри­с­тан­ня з ме­тою за­лу­чен­ня іно­зем­них 
інве­с­торів до інве­с­тиційних про­ектів, пов’яза­них із ви­ко­ри­с­тан­ням зе­мель­них 
діля­нок в Ук­раїні, інве­с­тиційних пра­во­вих кон­ст­рукцій. Підста­вою для їх ви­ко­ри
с­тан­ня є си­ту­ація, ко­ли один з учас­ників інве­с­тиційно­го про­ек­ту (як пра­ви­ло, це 
юри­дич­на осо­ба – ре­зи­дент Ук­раїни), що вже має не­обхідні до­ку­мен­ти для по­чат
ку будівництва, не має відповідних фінан­со­вих ре­сурсів та ба­жає за­лу­чи­ти інве­с
то­ра для ре­алізації про­ек­ту. У та­ко­му разі вне­ском од­но­го учас­ни­ка інве­с­тиційно
го про­ек­ту (ре­зи­ден­та) стає оформ­ле­не пра­во на зе­мель­ну ділян­ку та дозвільна 
до­ку­мен­тація, а вне­ском іншо­го учас­ни­ка – фінан­сові ре­сур­си (гро­шові ко­ш­ти або 
за­без­пе­чен­ня от­ри­ман­ня кре­дит­них ре­сурсів для ре­алізації про­ек­ту). До­сить ча­с
то подібні фор­ми на­бут­тя іно­зем­ним інве­с­то­ром прав на ре­алізацію інве­с­тиційно
го про­ек­ту на відповідній зе­мельній ділянці ви­ко­ри­с­то­ву­ють для ре­алізації ве­ли
ких ком­плекс­них про­ектів з будівництва. Фор­мою закріплен­ня та­ких пра­во­вих 
відно­син є ук­ла­ден­ня договору про спільну діяльність (простого товариства) без 
створення юридичної особи або інвестиційного договору. 

Вка­зані фор­ми на­бут­тя пра­ва на ви­ко­ри­с­тан­ня зе­мель­ної ділян­ки для учас
ників інве­с­тиційно­го про­ек­ту є при­ваб­ли­ви­ми як для учас­ни­ка-ре­зи­ден­та, так і 
для іно­зем­но­го інве­с­то­ра, то­му що во­ни не по­тре­бу­ють пе­ре­оформ­лен­ня на­яв­них 
до­ку­ментів на пра­во зем­ле­ко­ри­с­ту­ван­ня для по­чат­ку ре­алізації інве­с­тиційно­го 
про­ек­ту. В умо­вах ук­раїнських ре­алій, ко­ли пе­ре­оформ­лен­ня зе­мель­ної до­ку­мен
тації мо­же три­ва­ти до­сить дов­гий час, це є ва­го­мою пе­ре­ва­гою. При цьо­му слід 
за­ува­жи­ти, що при ви­ко­ри­с­танні та­ких форм на­бут­тя прав що­до ви­ко­ри­с­тан­ня 
зе­мель­них діля­нок для ре­алізації інве­с­тиційних про­ектів іно­зем­ни­ми інве­с­то­ра­ми 
в Ук­раїні потрібно ро­зуміти, що пра­во­вий за­хист інте­ресів інве­с­то­ра без­по­се­ред
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ньо за­ле­жить від чітко­го до­три­ман­ня умов до­го­ворів, на підставі яких здійс­ню
ється ре­алізація відповідних про­ектів і, відповідно, тре­ба до­сить ре­тель­но про­ра
ху­ва­ти взаємодію май­бутніх співвлас­ників після прий­нят­тя об’єкта в екс­плу­­а
тацію та реєстрації пра­ва влас­ності на ньо­го.

Нині в юри­дичній прак­тиці та­кож ча­с­то ви­ко­ри­с­то­вується фор­ма на­бут­тя прав 
на зе­мель­ну ділян­ку шля­хом прид­бан­ня кор­по­ра­тив­них прав юри­дич­ної осо­би, 
яка вже має певні пра­ва що­до та­кої зе­мель­ної ділян­ки (на умо­вах пра­ва влас­ності 
або орен­ди). Фак­тич­но на сьо­годні це є однією з най­по­ши­реніших форм на­бут­тя 
пра­ва на зем­лю. Ре­алізація її здійснюється так: іно­зем­но­му інве­с­то­ру про­по
нується от­ри­ма­ти опо­се­ред­ко­вані пра­ва що­до ко­ри­с­ту­ван­ня зе­мель­ною ділян­кою 
шля­хом прид­бан­ня у власність кор­по­ра­тив­них прав (ча­с­ток, акцій то­що) у ста­тут
но­му капіталі юри­дич­ної осо­би, яка вже має пра­ва на цю зе­мель­ну ділян­ку (є її 
влас­ни­ком/ко­ри­с­ту­ва­чем). Ви­ко­ри­с­то­ву­ю­чи та­ку фор­му от­ри­ман­ня прав на 
зе­мель­ну ділян­ку, іно­зем­ний інве­с­тор, який на­був та­ких прав, поз­бав­ляється 
не­обхідності пе­ре­оформ­лю­ва­ти всю дозвільну, юри­дич­ну та технічну до­ку­мен
тацію на се­бе, за­ли­ша­ю­чи за со­бою пра­во здійсню­ва­ти без­по­се­реднє уп­равління 
на­леж­ни­ми такій юри­дичній особі ак­ти­ва­ми. Це на­дає змо­гу усу­ну­ти всі об­ме
жен­ня, які існу­ють для іно­зем­но­го інве­с­то­ра для на­бут­тя прав на зем­лю в Ук­раїні. 
Крім то­го, на­бут­тя у власність кор­по­ра­тив­них прав підприємства є пев­ним 
замінни­ком для та­ко­го інве­с­то­ра пра­ва влас­ності на зе­мель­ну ділян­ку, то­му що 
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 
найбільш по­ши­ре­них. 

Підсу­мо­ву­ю­чи здійсне­ний аналіз на­яв­них в Ук­раїні форм над­бан­ня іно­зем­ни
ми інве­с­то­ра­ми прав що­до зе­мель­них діля­нок, за­ува­жи­мо, що чин­не за­ко­но­дав­ст
во Ук­раїни та юри­дич­на прак­ти­ка, на­праць­о­ва­на з 1991 р., не­зва­жа­ю­чи на суттєві 
об­ме­жен­ня, за­ли­шає мож­ливість ви­бо­ру з пев­но­го ко­ла мо­де­лей на­бут­тя прав на 
зем­лю. Вибір мо­де­лей на­бут­тя пра­ва на зем­лю має здійсню­ва­тись іно­зем­ним інве
с­то­ром з ура­ху­ван­ням на­яв­них мож­ли­во­с­тей, за­галь­них пра­во­вих норм та ви­мог, 
місце­вих особ­ли­во­с­тей та з ура­ху­ван­ням мож­ли­вих ри­зиків, ха­рак­тер­них для 
відповідно­го інве­с­тиційно­го про­ек­ту. До то­го ж важ­ли­вим для іно­зем­но­го інве­с
то­ра є мож­ливість ви­ко­ри­с­тан­ня прав на зе­мель­ну ділян­ку з ме­тою за­без­пе­чен­ня 
зо­бов’язань для по­даль­шо­го за­лу­чен­ня фінан­со­вих ре­сурсів.

При­ваб­ливість аг­рар­но­го та інших сек­торів еко­номіки Ук­раїни за­без­пе­чує 
стабільний рух інве­с­тиційних коштів до еко­номіки Ук­раїни, але су­час­не зе­мель­не 
за­ко­но­дав­ст­во Ук­раїни не до­сить ефек­тив­но сприяє за­лу­чен­ню та­ко­го іно­зем­но­го 
інве­с­ту­ван­ня, а у де­я­ких мо­мен­тах, на­впа­ки, ство­рює цьо­му про­це­су певні пе­ре
шко­ди.

От­же, се­ред на­яв­них форм на­бут­тя прав на зем­лю іно­зем­ни­ми інве­с­то­ра­ми в 
Ук­раїні бу­ло виз­на­че­но прямі угоди – тоб­то фор­ми (прид­бан­ня у власність зе­мель
них діля­нок, ук­ла­ден­ня до­го­ворів орен­ди зе­мель­них діля­нок), та опосередковані, 
що по­ля­га­ють в от­ри­манні прав що­до зе­мель­них діля­нок шля­хом на­бут­тя прав 
влас­ності або уп­равління кор­по­ра­тив­ни­ми пра­ва­ми у ста­тут­но­му капіталі юри
дич­них осіб, які, у свою чер­гу, вже ма­ють певні пра­ва що­до зе­мель­них діля­нок. 

Та­кож приділе­но ува­гу й похідним формам от­ри­ман­ня прав на зем­лю 
(емфітевзис та суперфіцій). До ок­ре­мої гру­пи відне­се­но такі фор­ми на­бут­тя прав 
на зем­лю, як партнерські, тоб­то такі, що зу­мов­лю­ють ви­ник­нен­ня прав що­до 
зе­мель­них діля­нок на підставі пев­них гос­по­дарсь­ких цивільно-пра­во­вих угод: 
інве­с­тиційних, до­го­ворів про спільну діяльність (про­сто­го то­ва­ри­ст­ва). 
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На підставі здійсне­но­го аналізу на­яв­них форм на­бут­тя іно­зем­ни­ми інве­с­то­ра
ми прав на зем­лю в Ук­раїні мож­на виз­на­чи­ти, що пріори­те­том для ре­фор­му­ван­ня 
вітчиз­ня­но­го зе­мель­но­го за­ко­но­дав­ст­ва має бу­ти заміна за­бо­ро­ню­валь­них норм 
ма­теріаль­но­го пра­ва на чітко сфор­мо­вані інсти­туціональні ме­ханізми кон­тро­лю 
якості іно­зем­них інве­с­тицій та умов ви­ко­ри­с­тан­ня зе­мель іно­зем­ни­ми інве­с­то­ра
ми в Ук­раїні з бо­ку спеціаль­них упов­но­ва­же­них дер­жав­них ор­ганів Ук­раїни. З 
цією ме­тою про­по­нуємо звер­ну­ти ува­гу на досвід роз­ви­не­них країн Євро­пи.

Так, рин­кові умо­ви зу­мов­лю­ють ви­ник­нен­ня в аг­рар­но­му сек­торі еко­номіки 
не­про­зо­рих форм на­бут­тя та пе­ре­хо­ду прав на зе­мельні ділян­ки в Ук­раїні, які 
знач­ною мірою зна­хо­дять­ся по­за ме­жа­ми дер­жав­но­го кон­тро­лю. Фак­тич­но це 
оз­на­чає не­до­стат­ню ефек­тивність на­яв­них за­ко­но­дав­чих об­ме­жень у на­бутті прав 
на зем­лю в Ук­раїні для іно­зем­них інве­с­торів. З ура­ху­ван­ням на­ве­де­них об­ста­вин 
є доцільним вне­сен­ня відповідних змін до зе­мель­но­го за­ко­но­дав­ст­ва Ук­раїни, на 
підставі яких не­ефек­тивні за­ко­но­давчі об­ме­жен­ня бу­дуть замінені інсти­туціональ
ни­ми нор­ма­ми, які за­без­пе­чу­ва­ти­муть дієвий кон­троль за фак­тич­ни­ми умо­ва­ми 
ви­ко­ри­с­тан­ня зе­мель. Ефек­тивні ме­то­ди дер­жав­но­го кон­тро­лю ма­ють за­без­пе­чу
ва­ти за­хист еко­номічних інте­ресів дер­жа­ви та збе­ре­жен­ня зе­мель, вод­но­час не 
об­ме­жу­ю­чи мож­ли­вості за­лу­чен­ня іно­зем­но­го інве­с­ту­ван­ня до аг­рар­но­го сек­то­ру 
еко­номіки Ук­раїни.
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