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КОНСТИТУЦІЙНІ ЗАСАДИ ДОСТУПУ ДО РИНКУ ЗЕМЕЛЬ  

В УКРАЇНІ ІНОЗЕМЦІВ ТА ЮРИДИЧНИХ ОСІБ, СТВОРЕНИХ  
ТА ЗАРЕЄСТРОВАНИХ ВІДПОВІДНО ДО ЗАКОНОДАВСТВА  

ІНОЗЕМНОЇ ДЕРЖАВИ 
 

Стаття присвячена дослідженню конституційних засад доступу до рин-
ку земель в Україні іноземців та юридичних осіб, створених та зареєстрованих 
відповідно до законодавства іноземної держави. Зроблено висновок про 
особливий конституційно-правовий режим землі, яка має ключове значення 
для вітчизняної економіки, національної безпеки та захисту її територіальної 
цілісності. Проаналізовано зарубіжний досвід конституційно-правового регу-
лювання земельних відносин за участю іноземних суб’єктів. Визначено, що 
запровадження обмежень щодо доступу до землі іноземців є поширеною 
практикою. Встановлено, що земельна правосуб’єктність іноземців та осіб без 
громадянства, що перебувають в Україні на законних підставах, прирівняна 
до земельної правосуб’єктності громадян України, за винятками, встановле-
ними Конституцією, законами чи міжнародними договорами України. Зе-
мельний кодекс України встановлює ряд винятків, щодо прав на землю іно-
земців та юридичних осіб, створених та зареєстрованих відповідно до зако-
нодавства іноземної держави. 
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доступ до землі, суб’єкти земельних правовідносин, землі сільськогосподарсь-
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Постановка проблеми. Кон-

ституційні норми про землю як ос-
новне національне багатство та 
об’єкт права власності Українського 
народу в умовах воєнного стану та 
мирної розбудови набувають нового 
значення та змісту. Адже, як зазначає 
В. В. Носік [1, с. 12], доля Українсько-
го народу, утвердження чи втрата 

його суверенітету і державності зав-
жди перебували у прямій залежності 
від того, як вирішувались питання 
власності і права власності на землю 
в той чи інший період суспільного 
розвитку. Саме тому зі здобуттям 
Україною незалежності одним із ос-
новних здобутків земельної реформи 
слушно вважають формування сис-



ISSN 2523–4552. ВІСНИК ПЕНІТЕНЦІАРНОЇ АСОЦІАЦІЇ УКРАЇНИ. 2023/ № 1(23) 
 

 

 

64 | С т о р і н к а             

теми прав на землю, в якій основне 
місце належить праву власності. Від 
того, наскільки ефективно буде ви-
користовуватись земля як об’єкт 
права власності і основне національ-
не багатство Українського народу, 
повною мірою залежить питання 
успішності відбудови України та за-
лучення інвестицій в її економіку. З 
огляду на зазначене, актуальним є 
дослідження конституційних засад 
доступу до земель іноземців та юри-
дичних осіб, створених та зареєстро-
ваних відповідно до законодавства 
іноземної держави, як потенційних 
інвесторів, що сприятиме не лише 
зміцненню економіки та поліпшен-
ню добробуту громадян України, але 
й адаптації земельного законодавст-
ва до законодавства ЄС, що є свід-
ченням «незворотності європейсько-
го та євроатлантичного курсу Украї-
ни» (Преамбула Конституції Украї-
ни).  

Аналіз останніх досліджень і 
публікацій. Починаючи з 90-х років 
минулого століття система прав на 
землю динамічно розвивається, по-
ряд із трансформацією форм права 
власності на землю запроваджують-
ся нові види земельних прав (емфі-
тевзис, суперфіцій, право довірчої 
власності на землю, право володіння 
та ін.) тощо, які активно досліджу-
ються в земельно-правовій науці. 
Окремі проблеми конституційного та 
законодавчого регулювання прав на 
землю в Україні та гарантування до-
ступу до земель в Україні досліджу-
ються в роботах В. І. Андрейцева, 
М. І. Балаценка, Д. В. Бусуйок, 
В. К. Гуревського, І. І. Каракаша, 
І. О. Костяшкіна, П. Ф. Кулинича, 
В. В. Носіка, Д. В. Федчишина, 
Т. Є. Харитонової, М. В. Шульги та 
інших вчених. Водночас конститу-

ційні засади прав на землю інозем-
них фізичних та юридичних осіб в 
Україні не стали предметом окремо-
го наукового дослідження.  

Варто зазначити, що починаю-
чи з 2017 року на розгляді Консти-
туційного Суду України перебувало 
щонайменше чотири подання, які 
стосуються в тому числі іноземців та 
юридичних осіб, створених та зареє-
строваних відповідно до законодав-
ства іноземної держави, як суб’єктів 
прав на землю. В них порушувались 
питання стосовно набуття прав на 
землю [2], тлумачення поняття «зе-
мля» як об’єкта права власності 
Українського народу та перевірки на 
відповідність Конституції України 
(конституційність) Закону України 
«Про внесення змін до деяких зако-
нодавчих актів України щодо умов 
обігу земель сільськогосподарського 
призначення» від 31 березня 2020 
року [3; 4; 5]. Зазначене вище лише 
актуалізує необхідність подальших 
досліджень у сфері доступу іноземців 
до прав на землю в Україні, адже як 
зазначає О. М. Костенко, не можна 
обійтися без правової доктрини, зок-
рема, при здійснені правосуддя Кон-
ституційним Судом, тому що для 
тлумачення Конституції, що має 
найвищу юридичну силу, не існує ще 
вищого законодавства, на яке можна 
було б опертися суддям. Їм нічого не 
залишається для опертя, як правова 
доктрина, завдяки якій судді Кон-
ституційного Суду можуть отримати 
критерії для тлумачення Конституції 
[6, с. 105]. 

Постановка завдання. За-
вданням даної статті є аналіз кон-
ституційних засад прав на землю в 
Україні іноземців та юридичних осіб, 
створених та зареєстрованих відпо-
відно до законодавства іноземної 
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держави, вивчення зарубіжного дос-
віду конституційно-правового регу-
лювання земельних відносин за уча-
стю іноземних суб’єктів, а також фо-
рмулювання на цій основі висновків 
щодо оптимальних шляхів вдоско-
налення чинного законодавства що-
до доступу іноземних суб’єктів до 
земельних ресурсів в Україні. 

Виклад основного матеріалу 
дослідження. З початку земельної 
реформи і до сьогодні одним із най-
більш дискусійних залишається пи-
тання доступу до ринку землі в Укра-
їні іноземних суб’єктів. Це зумовлено 
особливостями землі як об’єкта пра-
вовідносин, яка виконує не лише 
соціальну, економічну, політичну та 
інші функції, а виступає також мате-
ріальною та просторовою основою 
суверенітету України.  

Конституція України визнає 
людину, її життя і здоров’я, честь і 
гідність, недоторканність і безпеку 
найвищою соціальною цінністю 
(ст. 3), до невід’ємних природних 
прав якої належить право на життя, 
свободу пересування, безпечне для 
життя і здоров’я довкілля тощо, які 
«органічно поєднуються з природ-
ним правом на використання землі 
для виробництва капіталу, його ро-
зподілу і споживання через приват-
ну і суспільну форму власності» [7, 
с. 79]. В доктрині земельного права 
України [8, с. 117-126] право на зем-
лю віднесено до природних прав 
людини, які є непорушними та  
невідчужуваними. Як зазначає 
Т. М. Слінько, термін «природні» по 
відношенню до прав і свобод не за-
стосовується в Конституції України, 
проте порядок їх розміщення є підт-
вердженням визнання ідеї природ-
них (невідчужуваних) прав і свобод 
людини і громадянина в Україні 

також. Особливість цих прав поля-
гає в тому, що вони: надані людині 
від природи; носять природній і не-
відчужуваний характер; виступають 
у якості найвищої соціальної цінно-
сті; є безпосередньо діючим правом; 
знаходяться під захистом держави; 
відповідають міжнародним станда-
ртам [9, с. 93]. Право на землю за-
кріплено в Розділі 1 «Загальні заса-
ди» Конституції України як один з 
елементів конституційного ладу в 
Україні.  

Конституція України закріплює 
подвійну конституційно-правову 
природу землі: 1) як об’єкта права 
власності Українського народу та 
2) як об’єкта цивільних прав конкре-
тного громадянина, юридичної осо-
би, територіальної громади чи дер-
жави. Визнаючи при цьому землю 
основним національним багатством, 
що перебуває під особливою охоро-
ною держави, унікальним природ-
ним ресурсом, об’єктом права влас-
ності та інших речових прав, матері-
альною та фінансовою основою міс-
цевого самоврядування та територі-
альним базисом держави як основи її 
суверенітету [3].  

В юридичній літературі зверта-
ється увага на те, що таке детальне 
конституційне закріплення окремих 
форм власності на землю, правових 
засад реалізації права власності, за-
хисту та гарантій права власності на 
землю, суб’єктного складу права вла-
сності на землю, а також обов’язку не 
використовувати власність на шкоду 
людині і суспільству (ст.ст. 13, 14, 41, 
92, 116, 142 та інші) свідчить про 
ключове значення землі для вітчиз-
няної економіки та національної 
безпеки [10, с. 132].  

Варто зазначити, що іноземці 
та юридичні особи, створені та заре-
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єстровані відповідно до законодав-
ства іноземної держави, не згаду-
ються в Конституції України як 
суб’єкти земельних правовідносин, 
водночас відповідно до ст. 26 Основ-
ного закону іноземці та особи без 
громадянства, що перебувають в 
Україні на законних підставах, кори-
стуються тими самими правами і 
свободами, а також несуть такі самі 
обов’язки, як і громадяни України, - 
за винятками, встановленими Кон-
ституцією, законами чи міжнарод-
ними договорами України. При цьо-
му право власності на землю відпо-
відно до ст. 14 Конституції України 
набувається і реалізується громадя-
нами, юридичними особами та дер-
жавою виключно відповідно до за-
кону. Основним законодавчим актом, 
який регламентує особливості на-
буття та реалізації прав на землю, є 
Земельний кодекс України, відповід-
но до якого іноземці та юридичні 
особи, створені та зареєстровані від-
повідно до законодавства іноземної 
держави, можуть виступати суб’єк- 
тами всіх прав на землю з урахуван-
ням особливостей та обмежень, які 
встановлені Конституцією України 
та Земельним кодексом України.  

В юридичній літературі [11, 
с. 3] запропоновано в Конституції 
України закріпити заборону набуття 
іноземцями права власності на зем-
лю та обов’язкового відчуження та-
кого права в разі набуття його у спа-
док. Вважаємо такий підхід доволі 
дискусійним, адже досвід країн, в 
яких існує ліберальний ринок земель 
(Аргентина, Болгарія, Канада, Есто-
нія), підтверджує, що за умови нале-
жного правового регулювання відсу-
тня монополізація ринку землі іно-
земцями, а залучення іноземних ін-
вестицій сприяє розвитку сільського 

господарства та сільських терито-
рій [12]. 

Якщо звернутись до досвіду 
інших держав, то слід відмітити, що 
єдиний підхід до конституційно-
правового регулювання земельних 
відносин відсутній. Зокрема, на підс-
таві аналізу конституцій більше як 
шестидесяти країн світу, І. В. Озімок 
[11, с. 54] зазначає, що в окремих із 
них прямо закріплено право власно-
сті на землю (конституції Кіпру, Пор-
тугалії, Хорватії, Литви, Сербії, Туре-
ччини, Казахстану, Ірану, Китаю, 
В’єтнаму, Бразилії, Мексики та ін.), в 
інших - закріплені основні положен-
ня права власності, а право на землю 
регламентоване галузевим законо-
давством (конституції Бельгії, ФРН, 
Іспанії, Молдови, Албанії, Ісландії, 
Норвегії, Швейцарії, ОАЕ, Японії та 
ін.), а в низці взагалі відсутнє право-
ве регулювання права власності, а 
також права власності на землю 
(конституційні акти Великої Брита-
нії, конституції Австрії, Нідерландів, 
Єгипту, Анголи, Замбії, Сенегалу та 
ін.). Стосовно конституційного за-
кріплення суб’єктів права власності 
на землю, наприклад, конституції 
Ірландії та Литви визначають суб'єк-
тів права власності на землю, нато-
мість конституція Мексики містить 
положення про заборону придбання 
права власності на землю іноземних 
громадян, їх об’єднань і осіб без  
громадянства, а в конституціях  
Португалії, Словенії, Греції, Хорватії  
відсутні будь-які обмеження за 
суб’єктним складом.  

Водночас, якщо мова йде про 
іноземних суб’єктів як учасників зе-
мельних правовідносин, об’єктом 
яких є землі сільськогосподарського 
призначення, як правило, поряд з 
визначенням на конституційному 
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рівні загальних правових засад земе-
льних відносин, галузевим законо-
давством зарубіжних країн встанов-
лено різного роду обмеження досту-
пу іноземних суб’єктів до ринку зе-
мель сільськогосподарського приз-
начення як економічного, так і адмі-
ністративного характеру. Зокрема, 
О. В. Зубрицький [13, с. 10-13], акцен-
туючи увагу на унікальності євро-
пейського досвіду правового регу-
лювання земельних відносин за уча-
стю іноземних суб’єктів, з огляду на 
рівень їх правової культури та націо-
нальні особливості розвитку сільсь-
кого господарства та земельних від-
носин, виділяє наступні правові мо-
делі ринкового обігу сільськогоспо-
дарських земель (в залежності від 
ступеня втручання держави у зазна-
чені відносини): а) модель відкрито-
го ринку сільськогосподарських зе-
мель (Нідерланди, Велика Британія), 
б) модель помірно обмеженого рин-
ку сільськогосподарських земель 
(Німеччина) та в) модель сильно об-
меженого ринку сільськогосподарсь-
ких земель (Франція). 

Більш як 30-річний досвід ре-
формування земельних відносин в 
Україні свідчить про те, що права на 
землю іноземних суб’єктів є обмеже-
ними. Тобто, за ступенем втручання 
держави ринок земель України є 
більш наближеним до правової мо-
делі помірно обмеженого ринку зе-
мель, при цьому такі обмеження сто-
суються не лише земель сільськогос-
подарського призначення. Більш 
детальні обмеження та такі, що сто-
суються іноземних суб’єктів як учас-
ників земельних відносин, були за-
проваджені Законом України від 31 
березня 2020 року № 552-IX «Про 
внесення змін до деяких законодав-
чих актів України щодо умов обігу 

земель сільськогосподарського при-
значення». Зазначеним Законом вне-
сено зміни до ст. 130 Земельного 
кодексу України та встановлено, що 
іноземні суб’єкти можуть набувати у 
власність землі сільськогосподарсь-
кого призначення лише за умови 
схвалення цього питання на рефере-
ндумі. Водночас, за будь-яких умов, у 
тому числі у разі схвалення на рефе-
рендумі рішення про доступ інозем-
ців до земель сільськогосподарсько-
го призначення, Закон містить ряд 
заборон щодо набуття права власно-
сті на земельні ділянки сільськогос-
подарського призначення, зумовле-
них необхідністю гарантування наці-
ональної безпеки. 

Як зазначалось вище, доступ до 
земельних ресурсів іноземних 
суб’єктів є одним із способів залу-
чення іноземних інвестицій в еконо-
міку країни. Водночас, хоча законо-
давство України і декларує відкри-
тість національної економіки для 
припливу іноземного капіталу, але 
ще в Законі України від 13.03.1992 р. 
№ 2198-XII «Про іноземні інвестиції» 
(ст. 8), а з 1996 року в Законі України 
від 19 березня 1996 року № 93/96-ВР 
«Про режим іноземного інвестуван-
ня» (ст. 7) запроваджено елементи 
захисту публічних національних ін-
тересів. Відповідно до ст. 7 зазначе-
ного Закону передбачено, що зако-
нами України можуть визначатись 
території, на яких діяльність інозем-
них інвесторів та підприємств з іно-
земними інвестиціями обмежується 
або забороняється, відповідно до 
вимог забезпечення національної 
безпеки. Так, відповідно до ст. 130 
Земельного кодексу України заборо-
няється набуття права власності на 
земельні ділянки сільськогосподар-
ського призначення, які розташовані 
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ближче 50 кілометрів від державного 
кордону України (крім державного 
кордону України, який проходить по 
морю).  

Земельне законодавство Украї-
ни обмежує можливість доступу до 
земельних ресурсів іноземних 
суб’єктів не лише за територіальною 
ознакою. Набуття та обсяг реалізації 
прав на землю залежить від низки 
факторів: а) виду прав на земельну 
ділянку, які набуваються, 
б) іноземної держави, резидентом 
якої є фізична чи юридична особа, 
в) категорії земель, до якої належить 
конкретна земельна ділянка чи який 
правовий режим має земельна діля-
нка, права на яку набуваються, тощо. 
Зазначені обмеження зазнають пос-
тійних трансформацій, адже, як за-
значає Д. В. Федчишин, реалізація та 
захист земельних прав у різні періо-
ди розвитку держави мають різну 
динаміку й залежать від рівнів  
правової й політичної свідомості со-
ціуму і ступеня усвідомленості ним 
соціально-економічної дійсності [14, 
с. 15-16.]. 

З початком повномасштабної 
воєнної агресії росії проти України 
на захист суверенітету і територіа-
льної цілісності України, її націона-
льних інтересів та безпеки, забезпе-
чення її економічної самостійності, 
гарантування прав, свобод та закон-
них інтересів громадян України, сус-
пільства та держави стали не лише 
громадяни України. до створеного 
Інтернаціонального легіону приєд-
налися добровольці з 55 країн світу, 
які ризикують своїм життям та бо-
ронять нашу землю. З огляду на це 
можливість набуття права власності 
на землі сільськогосподарського 
призначення іноземцями набуває 
іншого змісту та потребує додатко-

вих досліджень. Враховуючи те, що 
законодавство України про грома-
дянство передбачає процедуру 
спрощеного набуття громадянства 
України особами, які брали участь у 
захисті територіальної цілісності та 
недоторканності України, доцільним 
є у післявоєнний час поширення та-
кої практики і на земельні відносини. 

Висновки. Конституція Украї-
ни закріплює особливий конститу-
ційно-правовий режим землі з огля-
ду на її ключове значення для вітчи-
зняної економіки, національної без-
пеки, захисту її територіальної ціліс-
ності та досить змістовно і детально 
регламентує земельні відносини. За 
змістом таке правове регулювання 
частково спостерігається в консти-
туціях деяких інших країн, для яких 
характерною є помірно обмежена 
модель регулювання ринку земель. 
Земельна правосуб’єктність інозем-
ців та осіб без громадянства, що пе-
ребувають в Україні на законних під-
ставах, прирівняна до земельної пра-
восуб’єктності громадян України, 
адже відповідно до ст. 26 Конституції 
України вони користуються тими 
самими правами і свободами, а також 
несуть такі самі обов’язки, як і гро-
мадяни України, за винятками, вста-
новленими Конституцією, законами 
чи міжнародними договорами Украї-
ни. Земельний кодекс України вста-
новлює ряд винятків, щодо прав на 
землю іноземців та юридичних осіб, 
створених та зареєстрованих відпо-
відно до законодавства іноземної 
держави. Найбільш дискусійним в 
цій частині є питання допуску інозе-
мців до прав на сільськогосподарські 
землі.  

Зарубіжний досвід конститу-
ційно-правового регулювання земе-
льних відносин свідчить про поши-
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рену практику запровадження різно-
го роду обмежень земельних прав 
іноземних суб’єктів в інтересах за-
безпечення національної безпеки. 
Проте їх характер та обсяг залежать 
від економічного розвитку країни, 
рівня правової свідомості, особливо-
стей розвитку сільського господарс-

тва та земельних відносин. Врахову-
ючи сучасний стан розвитку земель-
них відносин в Україні, наближення 
завершального етапу земельної ре-
форми та необхідність оновлення 
земельного законодавства подальші 
наукові дослідження в розглянутій 
сфері є перспективними. 
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Constitutional principles of access to the land market in Ukraine  

for foreigners and legal entities, created and registered in accordance with  
the legislation of a foreign state 

The article is devoted to the study of the constitutional principles of access 
to the land market in Ukraine by foreigners and legal entities, created and regis-
tered in accordance with the legislation of a foreign state. A conclusion was made 
about the special constitutional regime of land, which is of key importance for the 
domestic economy, national security and protection of its territorial integrity. The 
foreign experience of constitutional and legal regulation of land relations with the 
participation of foreign subjects is analyzed. The foreign experience of the consti-
tutional and legal regulation of land relations shows the widespread practice of 
introducing various types of restrictions on the land rights of foreign subjects in 
the interests of ensuring national security. The nature and extent of restrictions 
on access to land resources of foreign entities depends on the economic develop-
ment of the country, the level of legal awareness, the specifics of the development 
of agriculture and land relations. It has been established that the land legal per-
sonality of foreigners and stateless persons residing in Ukraine on legal grounds is 
equal to the land legal personality of citizens of Ukraine, with exceptions estab-
lished by the Constitution, laws or international treaties of Ukraine. The Land 
Code of Ukraine establishes a number of exceptions regarding land rights of for-
eigners and legal entities created and registered in accordance with the legislation 
of a foreign state. The analysis of land legislation shows that the land rights of 
foreign subjects are limited, which in terms of the degree of state intervention is 
closer to the legal model of a moderately limited land market. 

Keywords: foreigners, legal entities created and registered in accordance 
with the legislation of a foreign state, rights to land, land market, access to land, 
subjects of land legal relations, agricultural land. 

 


