
Д е й с т в у ю щ е е 
законодательство 
ограничивает нере-
зидентов в праве вла-
дения земельными 
участками на тер-
ритории Украины. 
Так, иностранцы и 
лица без гражданства 
могут иметь в собст-

венности землю несельскохозяйственного 
назначения. Иностранцам не передают на 
бесплатной основе земли коммунальной 
и государственной собственности. Кроме 
того, иностранцы не имеют права на при-
ватизацию, однако участок может перейти 
нерезиденту в наследство или остаться у 
него после смены гражданства с украин-
ского на любое другое. Часть 4 статьи 81 
Земельного кодекса (ЗК) Украины прямо 
устанавливает, что земли сельскохозяйст-
венного назначения, принятые в наслед-
ство иностранцами, а также лицами без 
гражданства в течение года подлежат отчу-
ждению. Согласно статье 145 ЗК Украины, 
если к лицу переходит право собствен-
ности на земельный участок, который не 
может находиться в его собственности, 
этот участок подлежит отчуждению его 
собственником в течение года с момента 
перехода такого права. Из указанного 
следует, что иностранец не может владеть 
земельным участком на праве собственно-
сти более одного года. При этом ни Земель-
ный кодекс Украины, ни какой-либо иной 
нормативно-правовой акт не предусматри-
вают порядок действий на тот случай, если 
нерезидент игнорирует установленное пра-
вило. Как известно, статья 41 Конституции 
Украины гарантирует нерушимость права 
собственности. Международное право 
тоже стоит на страже права собственности: 
статья 1 Первого протокола к Конвенции 
о защите прав человека и основоположных 
свобод гарантирует право на уважение к 
собственности и утверждает, что никто 
не может быть лишен своего имущества 
иначе как в интересах общества и на усло-
виях, предусмотренных законом и общими 
принципами международного права.

Таким образом, обязать нерезидента-
правонарушителя исполнить требование 
Земельного кодекса Украины без конкрет-
ного предусмотренного законом порядка 
нелегко. 

нерушимое право

Данные из Единого государственного 
реестра судебных решений свидетельст-
вуют о том, что подобные споры возникают 
нечасто и еще реже доходят до кассацион-
ной инстанции. Потому говорить о нара-
ботанной судебной практике пока тоже не 
приходится. 

Как правило, вопрос о прекращении 
правонарушения инициируется проку-
рором по месту расположения земель-
ного участка. Ссылаясь на неисполнение 
ответчиком положений статей 81, 145 ЗК 
Украины, прокурор просит отменить госу-
дарственную регистрацию земельного 
участка или прекратить право собственно-

сти на него и передать имущество органу 
местного самоуправления. 

Рассматривая подобный спор, Апел-
ляционный суд Одесской области пришел 
к выводу, что неотчуждение земельного 
участка сельскохозяйственного назначе-
ния в установленный срок действительно 
нарушает права государства в лице органа 
местного самоуправления, и удовлетво-
рил иск прокурора о прекращении права 
собственности нерезидента, отмене госу-
дарственной регистрации права и передаче 
участка государству (решение от 22 июня 
2014 года по делу № 22-ц/785/1648/14). 
К аналогичным выводам суды приходили 
не раз. Примечательно, что в подобных 
случаях не рассматривается и не решается 

вопрос о денежной компенсации собст-
веннику отчужденного участка, имущество 
фактически конфискуется у нерезидента за 
совершенное правонарушение, что никак 
не корреспондируется с конституцион-
ной гарантией нерушимости права соб-
ственности. Апелляционный суд Черкас-
ской области в такой же ситуации вопрос 
решил иначе. В определении от 24 ноября 
2015 года по делу № 22-ц/793/856/15 суд 
согласился с тем, что земельным законо-
дательством Украины установлено без-
условное наступление для иностранца, 
который не выполнил требования закона, 
негативного последствия в виде принуди-
тельного прекращения права собственно-
сти на землю. Вместе с тем апелляционный 
суд указал, что принудительное отчуж-
дение может быть применено только как 
исключение по мотивам общественной 
необходимости, на основании и в порядке, 
которые установлены законом, и при усло-
вии предварительного и полного возмеще-
ния стоимости объекта. Апелляционный 
суд Черкасской области полностью согла-
сился с выводами местного суда о том, 
что неотчуждение иностранцем земель-
ного участка в установленный законом 
срок не может иметь следствием изъятие 
у него земли в безвозмездном порядке. 

Избранный прокурором способ защиты 
нарушенного права путем принудитель-
ного прекращения права собственности и 
признания права на участок за сельским 
советом фактически предусматривает его 
конфискацию без достаточных на то пра-
вовых оснований, что неминуемо приведет 
к нарушению прав человека.

Высший специализированный суд 
Украины по рассмотрению гражданских и 
уголовных дел определением от 15 января 
2014 года отменил предыдущие судебные 
решения об удовлетворении требований 
прокурора (прекратить право собствен-
ности ответчика и передать земельный 
участок территориальной общине), ссы-
лаясь на то, что суды не определились 
с характером спорных правоотношений 
и не указали, какой нормой материаль-

ного права руководствовались, решая спор 
между сторонами подобным образом.

Из вышеуказанного следует, что хоть 
закон и устанавливает обязательное пре-
кращение по решению суда права соб-
ственности нерезидентов на земельные 
участки сельскохозяйственного назначе-
ния по истечении годичного срока, из-за 
отсутствия разъяснительных и уточняю-
щих положений реализовать данную норму 
на практике и принудительно лишить 
правонарушителя принадлежащего ему 
земельного участка не так легко. 

Устранить нарушения

Тем не менее суды учитывают уста-
новленные земельным законодательством 
ограничения при рассмотрении «смежных» 
споров. К примеру, Апелляционный суд 
Кировоградской области, рассматривая 
спор о признании недействительным дого-
вора аренды земли по иску собственни-
ка-нерезидента, обратил внимание на тот 
факт, что после смены гражданства истец 
не выполнил требования статей 81, 145 ЗК 
Украины и не решил вопрос об отчуждении 
земельного участка сельскохозяйственного 
назначения. Коллегия судей установила, 
что при рассмотрении спора суд первой 
инстанции не обратил внимания на данное 
обстоятельство. Частным определением суд 
уведомил о выявленном правонарушении 
председателя суда первой инстанции для 
реагирования и прокурора для принятия 
необходимых мер с целью устранения нару-
шений (частное определение от 18 марта 
2015 года по делу № 22-ц/781/747/15).

Кроме того, решая вопрос о призна-
нии неправомерным решения об отказе 
в предоставлении разрешения на разра-
ботку технической документации по зем-
леустройству, Донецкий апелляционный 
административный суд в определении от 
21 июля 2015 года № 805/1248/15-а уста-
новил, что истец является нерезидентом, 
который уже утратил право собственности 
на спорный земельный участок (из-за исте-
чения годичного срока с момента регистра-
ции права собственности) и как следствие 
не может получить разрешение на разра-
ботку документации. Такое решение нельзя 
назвать абсолютно логичным и законным, 
поскольку права собственности истца в 
данном деле никто не лишал. Тем не менее 
подобный риск следует учитывать нерези-
дентам при пользовании собственностью в 
нарушение установленных правил.

Хоть земельное законодательство и не 
дает четкого понимания, кто и как дол-
жен принуждать иностранцев выполнять 
требования норм украинского права, реа-
лизация права собственности спустя год 
после его регистрации может вызывать 
некоторые трудности, которые фактически 
нивелируют возможность использования 
и распоряжения имеющимся земельным 
участком. 
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Вопрос прину-
дительного отчуж-
дения земельных 
участков довольно 
спорный. Основной 
причиной, исходя 
и з  п о л о ж е н и й 

Земельного кодекса Украины, является 
приобретение участка лицом, которое 
не имеет права владеть таким участком: 
речь идет прежде всего об иностранцах. 
Конечно, в данном случае возникает 
вопрос соотношения положений ста-
тьи 145 Земельного кодекса Украины и 

статьи 41 Конституции, согласно которой 
никто не может быть противоправно 
лишен права собственности. В некото-
рых определениях Высшего специали-
зированного суда Украины (по делам 
№ 6-46701св13 и № 6-39255св13) отме-
чается это противоречие. В то же время, 
по нашему мнению, следует учитывать 
положения статей 13–14 Конституции, в 
соответствии с которыми земля является 
собственностью народа Украины и основ-
ным национальным богатством, находя-
щимся под особой охраной государства. 
С учетом этого установление специфиче-
ских ограничений на приобретение права 
собственности на землю иностранцами, а 
следовательно, и введение возможности 
принудительного отчуждения участков 
соответствуют Конституции.

мНеНИе

Закон не уточняет, каким образом реализуется норма  
об обязательном прекращении права собственности нерезидентов  

на земельные участки сельхозназначения по истечении годичного срока
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