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У даній статті автор аналізує законодавство України щодо обмеження права власності іноземців на землю в контексті вимог 
принципу пропорційності. Проаналізовано українське законодавство з позиції відповідності критеріям принципам пропорційності: 
передбаченості законом, наявності легітимної мети, а також співвідношення засобів та цілей для досягнення конкретного результату.
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В данной статье автор анализирует законодательство Украины относительно ограничения права собственности иностранцев 
на землю в контексте требований принципа пропорциональности. Сделан анализ украинского законодательства с позиции соо-
тветствия критериям принципам пропорциональности: предсказуемости законом, наличии легитимной цели, а также соотношение 
средств и целей для достижения конкретного результата.
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Author examines Ukrainian legislation on limitation of foreign land ownership in the context of the principle of proportionality in this article. 
Analysis of Ukrainian legislation with the position was made under the proportionality principle criteria: predictability by the law, the presence 
of a legitimate purpose and relationship tools and aims to achieve an aim.
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Актуальність теми зумовлена стрімким розвитком 
земельного законодавства в контексті підвищення між-
народних стандартів щодо забезпечення основоположних 
свобод. Наразі вже ніхто з науковців чи практиків не ви-
значає право власності як абсолютне та необмежене право. 
Тим більше, не визначають право власності на землю як 
абсолютне право. Законодавством переважної більшості 
держав світу встановлюється обмеження права власності 
на землю в тій чи іншій мірі. Найбільші обмеження права 
власності на землю стосуються іноземців, іноземних юри-
дичних осіб та іноземних держав. В більшості випадків 
держави врегульовують це питання шляхом встановлення 
особливих процедур набуття права власності на землю, 
а інколи і заборон набуття іноземцями землі у власність 
щодо певних категорій чи територій (Україна, Росія) чи 
щодо всіх земель на території держави (Лаос, В’єтнам).

Мета статті полягає у виявленні теоретичних аспек-
тів застосування принципу пропорційності при встанов-
ленні обмежень права власності іноземців на землю.

Право власності є одним із основних прав людини. 
Це право гарантоване цілим рядом міжнародних доку-
ментів із захисту прав людини. Так, ст.1 Протоколу №1 
Європейської конвенції про захист прав людини і осно-
воположних свобод [21] (далі – Конвенція) встановлює 
захист права власності. Ця ж стаття встановлює, що 
обмеження права власності можливе лише для захисту 
суспільних інтересів. Практикою Європейського суду 
з прав людини (далі – ЄСПЛ) доведено, що кожне об-
меження прав повинно відповідати вимогам принципу 
пропорційності. Зокрема, Конвенція встановлює немож-
ливість дискримінації за приналежністю до певної дер-
жави, але ЄСПЛ встановлює можливість розмежування 
правового регулювання, якщо воно є виправданим [19].

Принцип пропорційності (розмірності) – основопо-
ложний принцип права, спрямований на забезпечення 
у правовому регулюванні балансу інтересів [10; 192]. 
Принцип пропорційності є складовою принципу вер-
ховенства права, тому його застосування не можливе у 
позитивістському трактуванні, через що застосування 
цього принципу є багатогранним.

Найчастіше цей принцип використовуються для ви-
значення пропорційності обмеження прав людини. Голо-
вна суть цього принципу полягає у розумному співвідно-
шенні мети державного впливу та засобом їх досягнення 
у обмеженні прав людини [10; с. 193].

Європейський суд з прав людини встановив такі кри-
терії пропорційності:

1. обмеження має бути передбачене певним право-
вим актом (в т.ч. і індивідуальним);

2. обмеження повинно переслідувати легітимну ціль;
3. обмеження має бути необхідним у демократично-

му суспільстві;
4. обмеження має бути розмірним до тієї правомірної 

мети, яка досягалась [4; с. 161].
Для того, щоб зрозуміти, чи є конкретні законо-

давчі обмеження пропорційними, нам необхідно про-
аналізувати всі вимоги принципу пропорційності. Але 
для зручності ми хотіли б об’єднати критерії необхід-
ності у демократичному суспільстві та розмірності 
до мети, яка досягається. Таке об’єднання пов’язане 
із тим, що ми будемо розуміти пропорційність stricto 
iuris як таку, що по дефолту виконує вимоги необ-
хідності у демократичному суспільстві. Також варто 
зауважити, що особливу увагу ми приділимо аналізу 
принципу законної мети, тому що ціль є важливим 
аспектом у будь-якому регулюванні, у тому числі у 
правовому. Тому навіть при поданні законопроекту 
пояснювальна записка має містити обґрунтування не-
обхідності прийняття законопроекту, цілі, завдання та 
очікувані соціально-економічні, правові та інших на-
слідки застосування закону після його прийняття (ч.1 
ст.91 Регламенту Верховної Ради України [12]). Також 
для розуміння функціонування пропорційності stricto 
iuris особливу увагу звернемо на обмеження прав іно-
земців щодо набуття земель сільськогосподарського 
призначення, оскільки такі обмеження є найбільш 
жорсткими.

Щодо критерію передбаченості законом, то він 
виконується у більшості випадків, коли такі обмежен-
ня стосуються права власності іноземців. Такі норми 
відповідають всім вимогам принципу правової визна-
ченості, що визначається як сукупність вимог до нор-
мативно-правових актів з метою забезпечення стабіль-
ного правового стану особи шляхом удосконалення 
процесів правотворчості та правозастосування [11; с. 
53]. Так, А.Приймак [11; с. 55] визначає основні вимоги 
принципу правової визначеності, що можуть викорис-
товуватися для даного критерію в контексті обмеження 
прав іноземців на землю, як такі: 1) чітке формулюван-
ня правової норми; 2) однозначність правозастосуван-
ня; 3) чітке формулювання умов, за яких здійснюється 
обмеження чи позбавлення певної свободи чи права, 
що є головним критерієм при використанні принципу 
пропорційності.
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У більшості країн, де існує обмеження іноземців 
щодо набуття ними права власності на землі сільсько-
господарського призначення, норма, що обмежує або за-
бороняє права власності іноземців на землю, закріплена 
на загальнонаціональному рівні. Це правило може бути 
закріплене у окремому законі (Польща, Росія) або бути 
частиною закону в земельній сфері (України). Так, зо-
крема, у ст.22, 81 та 82 Земельного кодексу України міс-
тяться чіткі однозначні норми, з яких явно зрозуміло, що 
обмеження права власності іноземців на землю поляга-
ють у наступному:

1) встановлена заборона на передачу земель сіль-
ськогосподарського призначення у власність іноземним 
громадянам, особам без громадянства, іноземним юри-
дичним особам та іноземним державам;

2) іноземці та особи без громадянства можуть на-
бувати права власності на земельні ділянки несільсько-
господарського призначення в межах населених пунк-
тів (для іноземних юридичних осіб – у разі придбання 
об'єктів нерухомого майна та для спорудження об'єктів, 
пов'язаних із здійсненням підприємницької діяльності в 
Україні);

3) іноземці можуть набувати права власності на зе-
мельні ділянки несільськогосподарського призначен-
ня за межами населених пунктів, на яких розташовані 
об'єкти нерухомого майна, що належать їм на праві при-
ватної власності.

Визначення легітимної мети є важливим аспектом 
при встановленні обмежень права власності іноземців 
на землю. Оскільки обмеження є різноманітними та до-
волі жорсткими, то завдання такого регулювання мають 
бути вагомими та значними, а результат правового регу-
лювання значним для суспільства та держави.

Зрозумілим є той факт, що обмеження можливості 
набуття права власності іноземцями чи навіть заборона 
вчиняється із конкретною метою – захистом національ-
них інтересів та суспільного порядку. Але ці поняття є 
настільки широкими, що потребують специфікації. Крім 
того, загальна мета має також ряд завдань, які досяга-
ються таким регулюванням.

В Україні головним аргументом на користь необхід-
ності обмеження права власності іноземців на землю 
є закріплення у Конституції України концепції «права 
власності Українського народу на землю» [9; с. 201]. Об-
меження права власності іноземців на землю пояснюють 
саме тим, що вона належить всьому Українському наро-
ду, тому земля не може бути продана іноземцям. Але ідея 
того, що концепція права власності Українського народу 
на землю вводить постійну заборону можливості набут-
тя іноземцями права власності на землю не відповідає 
поставленій меті регулювання [15; с. 7]. Зокрема, забо-
рона набуття земель сільськогосподарського призначен-
ня, або конкретне регулювання із особливим порядком 
набуття є можливими способами вирішення проблеми 
права власності іноземців на землю в Україні в контексті 
права власності Українського народу [9; с. 220].

Схожа концепція існує і у Великобританії. Там за-
боронено продавати землю сільськогосподарського 
призначення іноземцям. Це мотивується тим, що фор-
мально вся земля сільськогосподарського призначення 
у Великобританії належить королівській родині [14; с. 
8], тому вона може розподілятися лише між підданими 
корони з метою захисту національних інтересів. Фак-
тично, така ж сама концепція власності народу чи дер-
жави є і у Ізраїлі, де всі землі сільськогосподарського 
призначення de iure належать державі, а приватні особи 
мають право лише орендувати її. Але реальні «власни-
ки» можуть розпоряджатися цією земельною ділянкою 
абсолютно вільно [17; с. 83].

Крім того, заборона на набуття іноземцями права 
власності на землі сільськогосподарського призначен-

ня пов’язана із тим, що така земля є основним засобом 
виробництва життєво необхідних продуктів харчуван-
ня [8; с. 153]. Фактично, такі дії спрямовані на захист 
національних інтересів. У цьому аспекті важливу роль 
відіграє продовольча безпека України [3; 7], яка харак-
теризується не лише наявністю продуктів харчування, а 
й раціональним та екологічно безпечним використанням 
земель, які використовуються для створення продуктів 
[13; с. 465].

Очевидним проявом заборони набуття іноземцями 
права власності на землю з метою захисту національ-
них інтересів є заборона набуття іноземцями землі у 
прикордонних територіях. Означена ситуація склала-
ся в Росії. В Російській Федерації затверджений цілий 
перелік таких територій, які є не тільки прикордонни-
ми, а й економічно вигідними [16]. Очевидним є те, 
що така заборона спрямована на захист національної 
безпеки та охорону державного кордону. Якщо в Росії 
така заборона діє на всій територію адміністративно-
територіальної одиниці, то у Перу встановлюється 
межа у 50 км від кордону [2; с. 142], а у Фінляндії – 
лише 5 км [18; с.73].

Також захист національних інтересів України прояв-
ляється у забороні набуття іноземцями права власності 
на цілий ряд земель через те, що ціна на землі в Україні 
набагато менша ніж в сусідніх державах [6; 382], а це 
може призвести до оптової скупки українських земель 
іноземцями. В Японії для досягнення цієї мети іно-
земцям не заборонено набувати землю, але встановле-
на заборона на вчинення правочинів щодо землі, якщо 
внаслідок їх вчинення буде здійснюватися формування 
«великого землеволодіння» [5; с. 42]. У провінціях Кана-
ди з метою унеможливлення скупки земель іноземцями 
встановлено максимальна площа, яка може перебувати 
у їх власності.

Яскравим прикладом захисту національних інтер-
есів є Польща, яка навіть після вступу до ЄС зберегла 
обмеження щодо можливості набуття іноземцями права 
власності на землю, в т.ч. громадян ЄС, до 2016 року. 
Польські вчені пов’язують такі обмеження не лише із 
низькою ціною, яка обезземелить поляків, але і з тим, що 
при масовій купівлі землі громадянами інших держав 
Польща фактично втратить частину свого економічного 
суверенітету [20; с. 280]. Тобто, при великій частці влас-
ності іноземців на землі Польщі, вона фактично втрачає 
контроль над своєю територією.

Деякі вчені навіть зазначають, що продаж земель 
іноземцям несе загрозу національній безпеці, оскіль-
ки ряд земель (сільськогосподарського призначення та 
землі лісів) спрямовані на задоволення публічних ін-
тересів [7; с. 236]. Іноземці можуть мати право влас-
ності на землі, які не становлять великої цінності для 
національної безпеки, і які, в свою чергу, є необхідни-
ми для нормального існування іноземців на території 
України (землі промисловості, транспорту, житлової та 
громадської забудови тощо).

Важливим аспектом у визначенні цілей правового 
регулювання обмеження права власності іноземців є 
стан розвитку ринку землі. Так, деякі країни, зокрема 
Болгарія, зазначають, що обмеження можливості набут-
тя права власності на землю іноземцями пов’язано із від-
сутністю стабільного ринку землі та законодавчого регу-
лювання цієї сфери на необхідному рівні. Таким чином, 
метою обмеження є захист національних інтересів, запо-
бігання розтрати цінних земель до того моменту, поки не 
буде якісного ринку землі, правового регулювання обігу 
та реєстрації земель [1; с. 60]. Для України така мета є 
актуальною, але вітчизняні законодавці пішли далі. Для 
захисту земель до становлення ринку землі в Україні 
заборонено обіг землі сільськогосподарського призна-
чення в повній мірі. Тобто, ринок даної категорії земель 
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наразі фактично відсутній. Але в цьому аспекті ми зно-
ву повертаємося до того, що така заборона пов’язана із 
необхідністю захисту національних інтересів.

Таким чином, головною метою обмеження права 
власності іноземців на землю є захист національних 
інтересів, а саме національної безпеки та економічного 
суверенітету.

Критерій співрозмірності є найбільш дискусійним 
і таким, що найчастіше порушується. Суть цього кри-
терію полягає у встановленні та дотриманні справедли-
вого балансу між обмеженими правами та досягнутим 
результатом. Крім того, саме цей критерій вказує на те, 
що повинні бути використані найменш обмежувальні 
засоби для досягнення легітимної мети, про яку йшло-
ся вище. Обмеження прав іноземців на землю саме по 
собі не є непропорційним через те, що земля є великою 
цінністю для держави і суспільства. Варто зазначити, 
що повна заборона права власності іноземців на землю 
становила б непропорційне обмеження, оскільки по-
вністю виключає участь іноземців у ринковому обігу 
земель в нашій країні. Таке регулювання обмежує не 
тільки право власності, а й право на підприємницьку 
діяльність. Також необхідно відзначити, що при вста-
новленні заборони права власності іноземців на землю 
сільськогосподарського призначення, інші права не об-
межуються. Сам факт неможливості придбання землі 
сільськогосподарського призначення у власність не об-

межує іноземців у зайнятті сільськогосподарським ви-
робництвом. Так, в більшості країн, де іноземцям забо-
ронено мати у власності землі сільськогосподарського 
призначення, вони можуть отримати її на праві оренди 
та/або емфітевзису [22; с. 4]. Тобто, фактично дії дер-
жави можна вважати непропорційними лише у випадку 
повної заборони права власності іноземців на землю, 
як це передбачено законодавством В’єтнаму та Лаосу. 
У всіх інших випадках сама пропорційність stricto iuris 
буде дотримуватися, оскільки мета встановлення обме-
ження є доволі вагомою.

Проаналізувавши вищесказане, можна зробити ви-
сновок, що встановлена законодавством України забо-
рона права власності іноземців на певні землі не є не-
пропорційним, оскільки така заборона не поширюється 
на всі землі нашої країни. В цьому аспекті для оцінки 
пропорційності обмежень права власності іноземців на 
землю необхідно аналізувати три вищезазначені крите-
рії у кожній конкретній ситуації окремо. Так, критерій 
передбаченості закону з формальної точки зору викону-
ється у більшості випадків. Законні цілі при обмеженні 
права власності іноземців на землю завжди також є оче-
видними, оскільки вони всі пов’язані із захистом націо-
нальних інтересів, економічного суверенітету тощо. При 
чому, такі цілі обґрунтовують майже будь-які обмежен-
ня, які встановлює держава, крім повної заборони права 
власності іноземців на землю.
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