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ПРОДАЖ ЗЕМЕЛЬНИХ РЕСУРСІВ ІНОЗЕМНИМ ІНВЕСТОРАМ:
ВІТЧИЗНЯНА ТА ЗАКОРДОННА ПРАКТИКА
Анотація. В статті досліджено особливості продажу землі іноземним інвесторам в Україні і закордоном та обґрунтовано пропозиції щодо встановлення додаткових обмежень на здійснення таких трансакцій.
Summary. The article is devoted to the peculiarities of the land resources sale to the foreign investors in Ukraine and other countries. The proposals concerning the establishment of additional restrictions on the conduction of such operations are given.    
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Територія є одним з обов’язкових атрибутів державності. Спираючись на цей постулат більшість політиків, вчених, громадських діячів дотримуються тієї думки, що продаж земельних ресурсів іноземцям здатна створити загрозу національній безпеці України. Тож питання продажу землі закордонним інвесторам є чи не найгострішим. Воно знаходить своє відображення в працях Л. Гуцало [1],   Г. Яцишиної [2], Н. Креснікової [3], М. Федорченка, О. Янова, Е. Козловського [4] та ін. Незважаючи на значну увагу науковців до цієї проблематики, умови відчуження земель нерезидентам потребують допрацювання. Так, недосконалість механізму продажу земель на вторинному ринку призводить до навмисного уникнення іноземними інвесторами погодження купівлі-продажу земельних ділянок із Кабінетом Міністрів. Відкритим залишається питання щодо обсягів і складу земель, які можуть бути відчужені у власність іноземних громадян чи юридичних осіб.
Метою даної статті є дослідження особливостей продажу землі іноземним інвесторам в Україні і закордоном та обґрунтування пропозиції щодо встановлення додаткових обмежень на здійснення таких трансакцій.
Аналіз іноземного законодавства в галузі земельних відносин свідчить про те, що кожна з держав обрала для себе власну позицію щодо можливості продажу земельних ділянок у власність іноземних держав, їх фізичних та юридичних осіб, а також осіб без громадянства. Це може бути як повна заборона на продаж землі згаданим суб’єктам, так і навпаки безперешкодне відчуження земель на користь іноземців. Продаж|купівля| землі|грунт| нерезидентам категорично заборонена в Китаї, Ізраїлі, Естонії, Румунії, Албанії, Таїланді, Індонезії. Яскравим прикладом країни, в якій немає жодних перешкод для придбання нерухомості іноземними громадянами є Німеччина. Тут іноземці можуть набувати земельні ділянки на загальних підставах, причому це стосується не тільки урбанізованих земель, але й земель сільськогосподарського призначення [1; 2]. Проте більшість країн світу обрали так звану «золоту середину» – встановлення певних обмежень на продаж земельних ресурсів іноземним інвесторам. До таких обмежень відносяться [3; 4]:
1) визначення переліку держав, громадяни (юридичні особи) яких мають право купувати землю на території країни-продавця. Як правило, це можуть бути держави-учасниці одного співтовариства, союзу чи альянсу. Наприклад, в Данії, Литві власниками земельних ділянок можуть бути не тільки особи, що мають громадянство цих держав, але й громадяни країн ЄС. Можлива також співпраця держав за принципом взаємності. Це означає, що набувати землю у власність дозволяється мешканцям тих країн, які не заборонять продавати іноземцям власну землю. Саме за таким принципом працює земельний ринок у Латвії.
2) визначення категорій земель, які не підлягають продажу іноземним державам, їх фізичним та юридичним особам, особам без громадянства. В Литовській республіці це землі державних парків, заповідників, заказників, охоронних зон територій біосферного моніторингу. В Латвії це території державних прикордонних смуг, дюнних захисних смуг Балтійського моря, Ризької затоки та інших суспільних водоймищ. В Російській Федерації це земельні ділянки, що знаходяться|перебувати| на прикордонних територіях держави, ділянки континентального шельфу та лісового фонду. В багатьох країнах, а саме в Росії, Угорщині, Литві тощо, не підлягають продажу іноземцям сільськогосподарські угіддя. 

3) визначення умов, за яких іноземні підприємства мають право на набуття землі у власність. Наприклад, в Болгарії дозволяється купувати землю юридичній особі, засновниками якої є іноземні громадяни, за умови що це підприємство засновано в Болгарії. В Латвії іноземні фірми можуть придбати землю лише після проходження реєстрації в державному Реєстрі підприємств Латвійської Республіки. В Литві земельні ділянки можуть купувати як підприємства іноземного походження, зареєстровані в Латвійській республіці на правах юридичної особи, так і їх філії, що не мають прав юридичної особи.    
4) обмеження переліку видів дозволеного використання земельних ділянок, що набуваються у власність нерезидентами. Так, іноземні держави, які не є членами ЄС, можуть набувати земельну власність у Данії тільки з метою обслуговування дипломатичних представництв.

5) встановлення обмежень на обсяги земельних ресурсів, що продаються іноземним державам, фізичним та юридичним особам, особам без громадянства. Ці обмеження можуть встановлюватись як в одиницях виміру площі, так і у відсотковому відношенні до всієї площі країни (регіону). Наприклад, в Туреччині дозволяється продавати іноземцям до 10% загальної площі земель регіону.

6) ускладнена процедура набуття права власності на земельні ресурси іноземним особам та особам без громадянства, зокрема необхідність отримання дозволу вищих органів державної влади. В Польщі такий дозвіл видає Міністр внутрішніх справ і адміністрації за згодою Міністра національної оборони – через прийняття адміністративного рішення, а у випадку сільськогосподарської нерухомості – додатково за згодою Міністра сільського господарства. Цей дозвіл є дійсним протягом 1 року від його видачі. Названі вище органи у відповідь на заяву іноземця можуть видати так звану промесу, дійсну протягом 6 місяців, яка є для іноземця гарантією, що протягом часу її дії іноземець отримає дозвіл на придбання нерухомості. В Іспанії Королівський декрет «Про іноземні інвестиції» встановлює необхідність декларування операцій з нерухомістю, що здійснюються за участю іноземних фізичних чи юридичних осіб, в реєстрі інвестицій Міністерства економіки та фінансів Іспанії. Потребується також попереднє адміністративне погодження з боку іспанської влади на придбання земля для розміщення дипломатичних представництв та консульських закладів державами, які не є членами Європейського Союзу.

7) необхідність мешкання в країні в на протязі певного періоду часу. Ця умова, як правило, стосується придбання іноземцями земель сільськогосподарського призначення. Так, В Латвії дозвіл на придбання|надбання| сільськогосподарських угідь можуть отримати|одержувати||лише| громадяни ЄС, які мешкають в цій країні не менше трьох років і весь цей час займаються сільським господарством. 
Окрім типових обмежень на володіння землею іноземцями, що діють в більшості країн світу, є також специфічні, притаманні окремим державам. Наприклад, в Білорусії, де аукціонні торги є переважною формою продажу земель державної та комунальної власності, іноземним інвесторам надається можливість купувати землю без аукціону у містах з населенням менше ніж 70 тис. чоловік. Законодавство Російської Федерації дозволяє іноземцям набувати землю тільки на платній основі. В Литовській Республіці, навпаки, негромадяни мають право набувати земельні ділянки безоплатно, зокрема приймати у спадщину. Проте користуватися успадкованою землею іноземці не можуть – закон зобов’язує їх продати успадковану ділянку громадянинові цієї держави. Отже фактично спадкоємець із закордону має право лише на грошові кошти, отримані в результаті продажу ділянки. 

Ці та інші обмеження на продаж земельних ресурсів іноземцям є свого роду заходами державної безпеки. Умови набуття землі нерезидентами закріплюються на законодавчому рівні. В деяких країнах регламентація продажу землі іноземцям відбувається не тільки шляхом слідування букві закону, але й з урахуванням конкретних обставин кожного окремого випадку. Так, згідно земельного законодавства Данії власниками ділянок землі можуть бути особи, що мають датське громадянство і громадяни країн ЄС. Разом з тим, відомі прецеденти, коли іноземці, які проживали в країні тривалий період часу та мали у Данії родину, отримували дозвіл на придбання земельної ділянки у власність.
Що стосується продажу земель у власність іноземних інвесторів в нашій країні, такі операції допускаються лише із землями несільськогосподарського призначення. Іноземні держави можуть купувати земельні ділянки з метою розміщення дипломатичних представництв та інших прирівняних до них організацій відповідно до міжнародних договорів. Іноземні громадяни та особи без громадянства мають право володіти земельними ділянками несільськогосподарського призначення, на яких розташовані об'єкти нерухомого майна, що належать їм на праві приватної власності. 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, а також за межами населених пунктів у разі придбання об'єктів нерухомого майна. Обов’язковою умовою продажу земельної ділянки іноземній юридичній особі є реєстрація цією особою постійного представництва з правом ведення господарської діяльності на території України. 

Продаж зазначеним суб’єктам земель, що перебувають у власності держави, здійснюється Кабінетом Міністрів України за погодженням з Верховною Радою України. Винятки становлять земельні ділянки, на яких розташовані об'єкти, які підлягають приватизації. Їх продаж іноземним державам та іноземним юридичним особам здійснюється державними органами приватизації за погодженням з Кабінетом Міністрів України. Продаж земельних ділянок, що перебувають у власності територіальної громади, здійснюється відповідною радою за погодженням з Кабінетом Міністрів України [5]. Така складна процедура має на своїй меті запобігти масовій скупці вітчизняних земельних ресурсів іноземними особами. 
Зазначимо, що цей важіль діє лише на первинному ринку землі. Земельне законодавство України побудовано таким чином, що дозволяє іноземним інвесторам купувати землю на вторинному ринку уникаючи погодження із будь-ким. Користуючись цим, зацікавлені іноземні компанії створюють окрему українську юридичну особу, яка купує земельну ділянку із земель державної чи комунальної власності, а потім перепродує придбану ділянку цій компанії. Саме таким шляхом|колія,дорога| пішла «METRO Cash & Carry Україна»: заснувала для участі в земельних аукціонах окрему фірму. За|із| її допомогою METRO вже вдалося придбати|набути| на аукціоні у Львові ділянку для будівництва гіпермаркету за 17,7 млн. грн. Таким чином, благий задум щодо погодження із Кабінетом Міністрів купівлі земель іноземцями на практиці, можна сказати, не діє. Зважаючи на це, вважаємо за необхідне запровадити практику погодження з відповідним органом державної влади чи органом місцевого самоврядування продажу земельних ділянок іноземних інвесторам на вторинному ринку землі. Пропонуємо також доповнити існуючі в Україні обмеження на продаж земель іноземцям, запровадивши: 
- встановлення обмежень на обсяги земельних ресурсів, що можуть бути придбані іноземними фізичними чи юридичними особами;

- заборону на продаж земельних ділянок, що знаходяться|перебувати| на прикордонних територіях. 
Останнє в вкрай важливим, адже продаж іноземцям земель в прикордонних зонах може стати причиною появи слабоконтрольованих «дірок» у державному кордоні.
Висновки

1. Аналіз особливостей функціонування земельного ринку в різних країнах світу дозволяє виділити три основні типи земельної політики стосовно продажу земель іноземним інвесторам: повна заборона на продаж землі іноземцям, встановлення певних обмежень на продаж землі іноземцям та безперешкодна продаж землі іноземцям. 
2. Найбільш розповсюджені обмежень на продаж земельних ресурсів закордонним інвесторам такі: визначення переліку держав, громадяни (юридичні особи) яких мають право купувати землю на території країни-продавця; визначення категорій земель, які не підлягають продажу іноземним інвесторам; визначення умов, за яких іноземні підприємства мають право на набуття землі у власність; обмеження переліку видів дозволеного використання земельних ділянок, що набуваються у власність нерезидентами; обмежень обсягів земельних ресурсів, що продаються іноземним інвесторам; ускладнена процедура набуття права власності на земельні ресурси іноземними інвесторами; необхідність мешкання в країні в на протязі певного періоду часу.
3. Земельне законодавство України дозволяє продаж іноземцям лише земель несільськогосподарського призначення. У разі продажу земельної ділянки із земель державної чи комунальної власності, обов’язковим є погодження операції купівлі-продажу з Кабінетом Міністрів чи Верховною Радою України – в залежності від форми власності ділянки. В разі продажу земельної ділянки на вторинному ринку землі будь-які погодження не передбачаються, що створює широке поле для зловживань.
4. В статті пропонується розширити вітчизняний перелік обмежень на продаж землі іноземцям, а саме запровадити погодження з відповідним органом державної влади чи органом місцевого самоврядування продажу земельних ділянок іноземних інвесторам на вторинному ринку землі; встановити обмеження на обсяги земельних ресурсів, що можуть бути придбані іноземними інвесторами; ввести заборону на продаж земельних ділянок|перебувати| на прикордонних територіях. 
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