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Право власності на землю в Україні

 іноземних громадян, іноземних юридичних осіб та іноземних держав 
 Згідно з частиною першою ст. 9 Конституції України чинні міжнародні договори, згоду на обов'язковість яких надано Верховною Радою України, є частиною українського національного законодавства. У діючому Земельному кодексі немає розділу про міжнародні договори у сфері земельних відносин, проте земельне законодавство нашої країни визнає норми і принципи міжнародного права, пов'язані з регулюванням земельних відносин. 
Вищенаведене конституційне положення про земельні права іноземних громадян і осіб без громадянства, іноземних юридичних осіб та іноземних держав відображено в конкретних нормах Земельного кодексу. Такі громадяни визнаються суб'єктами земельних відносин, зокрема суб'єктами права власності на конкретні земельні ділянки. Це свідчить про визнання Україною загального принципу надання іноземним громадянам національного правового статусу нарівні з громадянами країни їх перебування, за винятком випадків, передбачених національним законодавством. Такі винятки, зокрема щодо права власності іноземних суб'єктів на земельні ділянки, передбачено й Земельним кодексом. 
На відміну від громадян України, які можуть придбавати земельні ділянки усіх категорій і на різних підставах, іноземних суб'єктів права власності на землю обмежено у придбанні земель за категоріями, виборі місця їх розташування, у меті використання, умовах одержання тощо. Так, відповідно до частини четвертої ст. 22 Земельного кодексу землі сільськогосподарського призначення не можуть передаватись у власність іноземним громадянам, особам без громадянства, іноземним юридичним особам та іноземним державам. Якщо такі землі отримано іноземними громадянами, особами без громадянства, іноземними юридичними особами у спадщину, то згідно з частиною четвертою ст. 81 та частиною третьою ст. 82 Земельного кодексу вони протягом року підлягають відчуженню. 
Отже, земельний закон взагалі виключає можливість придбання (передачі) іноземними суб'єктами права власності на землю сільськогосподарського призначення. Це пояснюється тим, що відповідно до частини першої ст. 1 Земельного кодексу земля є основним національним багатством нашої країни, що перебуває під особливою охороною держави. Тому її використання іноземними суб'єктами на праві власності може заподіювати шкоду правам та інтересам вітчизняних громадян і нашого суспільства. 
Відповідно до ст. 130 Земельного кодексу переважне право купівлі земельних ділянок сільськогосподарського призначення мають громадяни України, які постійно проживають на території відповідної місцевої ради, де здійснюється продаж земельної ділянки, а також відповідні органи місцевого самоврядування. 
Покупцями земельних ділянок сільськогосподарського призначення для ведення товарного сільськогосподарського виробництва можуть бути: 
• громадяни України, які мають сільськогосподарську освіту або досвід роботи у сільському господарстві чи займаються веденням товарного сільськогосподарського виробництва; 
• юридичні особи України, установчими документами яких передбачено ведення сільськогосподарського виробництва. 
Частиною другою ст. 81 Земельного кодексу визначено, що іноземні громадяни та особи без громадянства можуть набувати право власності на земельні ділянки несільськогосподарського призначення в межах населених пунктів, а також на ділянки за межами населених пунктів, на яких розташовано об'єкти нерухомого майна, що належать їм на праві приватної власності. Вони можуть придбати лише землі несільськогосподарського призначення в межах населених пунктів, а також землі за межами населених пунктів, на яких розташовано об'єкти нерухомого майна, що належать їм на праві приватної власності. 
Враховуючи вищевикладене, є три істотні обмеження набуття права земельної власності іноземними громадянами та особами без громадянства, а саме: іноземні громадяни та особи без громадянства можуть набувати право власності на земельні ділянки відповідно до частини другої ст. 81 у разі: 
• придбання за договорами купівлі-продажу, дарування, міни та іншими цивільно-правовими угодами; 
• викупу земельних ділянок, на яких розташовано об'єкти нерухомого майна, що належать їм на праві власності; 
• прийняття спадщини. 
Порівняння вищенаведених випадків набуття права власності на земельні ділянки іноземними громадянами та особами без громадянства з правовими підставами їх придбання вітчизняними громадянами також свідчить про обмежені можливості перших (частина третя ст. 81 Земельного кодексу). 
Обмеження набуття права власності на земельні ділянки передбачено також для іноземних юридичних осіб. Так, згідно з частиною другою ст. 82 Земельного кодексу 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 із здійсненням підприємницької діяльності в Україні; 
• за межами населених пунктів у разі придбання об'єктів нерухомого майна. 
Отже, набуття іноземними юридичними особами права власності на земельні ділянки пов'язано з придбанням або необхідністю розміщення на відповідних землях об'єктів нерухомості. Підстави для набуття земельних ділянок у власність аналогічні підставам, передбаченим для іноземних громадян та осіб без громадянства. 
Щодо регламентації права власності на земельні ділянки іноземних держав, то такі держави можуть набувати у власність земельні ділянки для розміщення будівель і споруд дипломатичних представництв та інших, прирівняних до них, організацій відповідно до міжнародних договорів (ст. 85 Земельного кодексу). 
Відповідні земельні ділянки передаються іноземним державам з урахуванням міжнародного принципу взаємності, тобто наша держава має надавати їх конкретній іноземній державі на тій самій правовій основі, на якій остання надає ділянки Україні. Водночас у міжнародній практиці трапляються випадки, коли національна держава передає земельну ділянку на більш пільгових умовах, ніж іноземна держава. Така практика не суперечить нормам міжнародного права і розцінюється як акт доброї волі. Проте вона може суперечити вимогам національного законодавства, оскільки іноземний суб'єкт права власності на землю та іноземна держава не можуть мати у національній державі більший обсяг прав, ніж це передбачено для національних суб'єктів права власності на землю і національної держави в іноземній. 
Крім того, продаж земельних ділянок, що перебувають у власності держави, іноземним державам та іноземним юридичним особам здійснюється Кабінетом Міністрів України за погодженням з Верховною Радою України (ст. 129 Земельного кодексу). 
Продаж земельних ділянок, що перебувають у власності територіальних громад, іноземним державам та іноземним юридичним особам здійснюється відповідними радами за погодженням з Кабінетом Міністрів України. 
Продаж земельних ділянок, що перебувають у власності держави та територіальних громад, іноземним юридичним особам допускається за умови реєстрації іноземною юридичною особою постійного представництва з правом ведення господарської діяльності на території України*. 
Іноземні держави, зацікавлені у придбанні земельних ділянок у власність із земель державної або комунальної власності, подають клопотання до Кабінету Міністрів України. 
Іноземні юридичні особи, зацікавлені у придбанні земельних ділянок, подають клопотання до Ради міністрів Автономної Республіки Крим, обласної, Київської чи Севастопольської міської державної адміністрації або сільської, селищної, міської ради. До клопотання додається договір оренди землі, копія свідоцтва про реєстрацію іноземною юридичною особою постійного представництва з правом ведення господарської діяльності на території України. 
Розгляд клопотання і продаж земельних ділянок здійснюються сільськими, селищними, міськими радами після отримання погодження Кабінету Міністрів України. 
 

	Олександр Митяй  
	Начальник відділу забезпечення інспекторської діяльності управління здійснення державного контролю за використанням та охороною земель Держземінспекції України 


«Вісник податкової служби України», листопад 2005 р., № 41 (371), с. 52 (www.visnuk.com.ua)
Дата підготовки 01.11.2005

Журнал «Вісник податкової служби України» 
____________
До відома
* Як зазначає ДПАУ, придбання нерухомості іноземною компанією без наміру її використання не має сенсу, оскільки її утримання потребує певних витрат, а здавання, наприклад, такої нерухомості в оренду є господарською діяльністю, яка передбачає отримання прибутку. Відповідно, ДПАУ наголошує на необхідності установлення фактичної мети придбання нерухомості іноземною юридичною особою на території України у разі, якщо така особа відмовляється від реєстрації на території України свого представництва чи іншого відокремленого підрозділу та вжиття заходів для забезпечення такої реєстрації, а також перевірки законності отримання у власність чи використання на умовах оренди такою іноземною юридичною особою земельних ділянок на території України, зокрема, дотримання норм Земельного кодексу України (лист від 15.09.2006 р. № 17193/7/29-1017).
*******
ПДВ-шні нюанси у разі придбання нерухомості іноземною юридичною особою на території України розглянула фахівець з питань оподаткування Ірина Солодченко у статті «Поставка нерухомості та ПДВ» («Бізнес – Бухгалтерія. Право. Податки. Консультації», 11 грудня 2006 р., № 50 (725), c. 55).
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