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Коваленко Т.О. Набуття права власності 
на землю іноземними особами за законо-
давством України та Канади.

У статті проведено порівняльно-правове до-
слідження специфіки набуття та здійснення 
права власності на землю іноземцями, особами 
без громадянства та іноземними юридичними 
особами за законодавством України та Канади, 
в результаті чого обґрунтовано найбільш при-
йнятний для України канадський досвід право-
вого регулювання у вказаній сфері.

Встановлено, що в науці земельного права 
України одним із найбільш дискусійних є питан-
ня щодо можливості, обсягів, умов та підстав 
надання права власності на землю іноземцям, 
особам без громадянства, іноземним юридичним 
особам, особливо зважаючи на приписи ст.  13 
Конституції України, яка проголошує всю землю 
власністю Українського народу. Не вирішено це 
питання остаточно в земельному законодавстві, 
так як доступ іноземних осіб до права власності 
на землі сільськогосподарського призначення 
може бути наданий лише після позитивного рі-
шення Всеукраїнського референдуму.

Проведене дослідження показало, що за-
конодавство Канади передбачає можливість 
встановлення обмежень набуття права власно-
сті на землю іноземними суб’єктами як на рівні 
федерації (дворічна заборона придбання жит-
лової нерухомості, включаючи вільні земельні 
ділянки, призначені для житлової забудови), 
так і на рівні окремих провінцій та територій. 
На рівні провінцій та територій є різні юридич-
ні моделі обмеження доступу іноземних осіб до 
права власності на землю, насамперед сільсько-
господарського призначення. Так, законодавчі 
обмеження набуття права власності на землю 
іноземними особами відсутні в Британській Ко-
лумбії, Онтаріо, Ньюфаундленді і Лабрадорі, 
Нью-Брансвіку і Новій Шотландії. Водночас в 
Альберті, Саскачевані, Манітобі, Квебеку доступ 
іноземних осіб до права власності на землю іс-
тотно обмежується, зокрема, шляхом встанов-

лення максимальних розмірів земельних діля-
нок, які вони можуть набути на праві власності.

В статті стверджується, що встановлення 
в законодавстві Канади обмежень при набутті 
права власності на землю, насамперед сільсько-
господарського призначення, обумовлюється 
потребою забезпечити першочерговий доступ 
до земель громадян Канади та корпорацій Кана-
ди, що може бути орієнтиром при врегулюванні 
цих питань в українському земельному праві. 
Законодавство Канади як на федеральному рів-
ні, так і на рівні окремих провінцій та територій 
передбачає досить ефективні механізми юри-
дичної відповідальності у випадку порушення 
законодавчих обмежень доступу іноземних осіб 
до права власності на землю, які варто передба-
чити в українському законодавстві. 
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України, земельне законодавство Канади, зе-
мельні права, земельні правовідносини, іноземні 
особи, іноземні юридичні особи, іноземці, обме-
ження земельних прав, особи без громадянства, 
права на землю, правове регулювання, право 
власності на землю, юридична відповідальність.

Kovalenko T. Acquisition of land ownership 
rights by foreign persons according to the 
laws of Ukraine and Canada.

The article conducts a comparative legal study 
of the specifics of acquisition and exercise of 
land ownership by foreigners, stateless persons 
and foreign legal entities under the legislation 
of Ukraine and Canada, as a result of which 
the Canadian experience of legal regulation in 
the specified area, which is most acceptable for 
Ukraine, is substantiated.

It has been established that in the science of 
land law of Ukraine, one of the most controversial 
issues is the possibility, scope, conditions and 
grounds of granting land ownership rights to 
foreigners, stateless persons, and foreign legal 
entities, especially considering the provisions 
of Art.  13 of the Constitution of Ukraine, which 
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declares all land to be the property of the 
Ukrainian people. This issue has not been resolved 
definitively in the land legislation, as access of 
foreign persons to ownership of agricultural land 
can be granted only after a positive decision of the 
All-Ukrainian referendum.

The conducted research showed that Canadian 
legislation provides for the possibility of 
establishing restrictions on the acquisition of land 
ownership by foreign entities both at the federal 
level (a two-year restriction on the purchase of 
residential real estate, including vacant land plots 
intended for residential development), and at the 
level of individual provinces and territories. At the 
level of the provinces and territories, there are 
different legal models for restricting the access 
of foreign persons to the right to ownership of 
land, primarily for agricultural purposes. There 
are no legal restrictions on the acquisition of the 
right to ownership of land by foreign persons in 
British Columbia, Ontario, Newfoundland and 
Labrador, New Brunswick and Nova Scotia. At the 
same time, in Alberta, Saskatchewan, Manitoba, 
and Quebec, the access of foreigners to land 
ownership is significantly limited, in particular, by 
establishing the maximum size of land plots that 
they can acquire on ownership.

The article claims that the establishment 
of restrictions in Canadian legislation on the 
acquisition of ownership rights to land, primarily 
for agricultural purposes, is conditioned by the 
need to ensure priority access to the lands of 
Canadian citizens and Canadian corporations, 
which can be a reference point for the settlement 
of these issues in Ukrainian land law. Canadian 
legislation, both at the federal level and at the level 
of individual provinces and territories, provides 
effective mechanisms of legal responsibility in the 
event of violation of legal restrictions on foreign 
persons’ access to land ownership, which should 
be provided for in Ukrainian legislation.

Key words: foreign persons, foreign legal 
entities, foreigners, land legislation of Ukraine, 
land legislation of Canada, land rights, land legal 
relations, land ownership, legal regulation, legal 
liability, restrictions on land rights, stateless 
persons.

Постановка проблеми. Одним із питань, 
які є найбільш дискусійними в науці земельного 
права України, є питання щодо надання досту-
пу до права власності на землю іноземцям, осо-
бам без громадянства та іноземним юридичним 
особам. Адже відповідно до ст.  13 Конституції 
України від 28 червня 1996 р. земля є власністю 
Українського народу, до якого Основний закон 
в преамбулі відносить громадян України всіх на-
ціональностей. Протягом більше двадцяти років 
тривають наукові дискусії щодо того, чи виклю-

чають зазначені приписи Конституції України 
можливість передачі земельних ділянок у влас-
ність іноземним особам. Незважаючи на вказа-
ну невизначеність, згідно Земельного кодексу 
України від 25 жовтня 2001 р. (далі – ЗК Украї-
ни) в Україні допускається набуття права влас-
ності іноземцями, особами без громадянства, 
іноземними юридичними особами на землі не-
сільськогосподарського призначення. Питання 
щодо доступу іноземних осіб до набуття права 
власності на землі сільськогосподарського при-
значення віднесено на розсуд Всеукраїнського 
референдуму в невизначеному майбутньому.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
В науці земельного права України проблеми на-
буття права власності на землю іноземними осо-
бами досліджували О.В. Бевз [1], А.І. Демчен-
ко [2], О.В. Зубрицький [3], О.В. Єлісєєва [4], 
І.І. Каракаш [5], П.Ф. Кулинич [6], О.О. Мудрова 
[7], І.В. Мироненко [8], В.В. Носік [9], О.В. Пав-
люк [10], В.Ю. Уркевич [11], М.В. Шульга [12] 
та інші вчені. Особливості правового регулюван-
ня використання та охорони земель за законо-
давством Канади досліджувала Б.Л. Ковач [13]. 
Водночас в земельно-правовій науці не було 
проведено спеціального порівняльно-правого 
дослідження особливостей надання доступу до 
права власності на землю іноземцям, особам без 
громадянства, іноземним юридичним особам за 
законодавством України та Канади.

Метою цієї статті є проведення порівняль-
но-правового дослідження специфіки набуття 
та здійснення права власності на землю інозем-
цями, особами без громадянства та іноземними 
юридичними особами за законодавством Укра-
їни та Канади, результатом чого має стати об-
ґрунтування найбільш прийнятного для України 
канадського досвіду правового регулювання у 
вказаній сфері.

Виклад основного матеріалу. Відповідно 
до ст.  3 Закону України «Про правовий статус 
іноземців та осіб без громадянства» від 22 верес-
ня 2011 р. іноземці та особи без громадянства, 
які перебувають в Україні на законних підставах, 
користуються тими самими правами і свободами, 
а також несуть такі самі обов’язки, як і грома-
дяни України. Водночас можуть бути встановлені 
певні винятки виключно Конституцією, закона-
ми чи міжнародними договорами України. В ЗК 
України земельна правосуб’єктність іноземців, 
осіб без громадянства, іноземних юридичних 
осіб врегульована із певними обмеженнями. На 
думку В.В. Носіка такі обмеження прав на землю 
для іноземців цілком узгоджуються з Конститу-
цією України, є обґрунтованими методологічно з 
огляду на виключне геополітичне призначення 
українських чорноземів, крім цього є характер-
ними для зарубіжних держав із різними правови-
ми системами [9, с. 220-221].
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Найважливіше обмеження стосується катего-
рії земель, право власності на які можуть набу-
вати іноземні суб’єкти. Так, відповідно до ст. 81 
та ст. 82 ЗК України іноземці та особи без грома-
дянства можуть набувати права власності на зе-
мельні ділянки несільськогосподарського при-
значення в межах населених пунктів, а також 
на земельні ділянки несільськогосподарського 
призначення за межами населених пунктів, на 
яких розташовані об’єкти нерухомого майна, 
що належать їм на праві приватної власності. 
Юридичні особи, створені та зареєстровані від-
повідно до законодавства іноземної держави, 
можуть набувати право власності на земельні 
ділянки несільськогосподарського призначення 
за межами населених пунктів у разі придбан-
ня об’єктів нерухомого майна, а також у межах 
населених пунктів у разі придбання об’єктів 
нерухомого майна та для спорудження об’єк-
тів, пов’язаних із здійсненням підприємницької 
діяльності в Україні. Як бачимо, іноземні особи 
не мають права набувати у власність землі сіль-
ськогосподарського призначення. Навіть у ви-
падку їх успадкування вказані особи зобов’яза-
ні здійснити відчуження таких земель протягом 
року. Водночас, не на всі земельні ділянки не-
сільськогосподарського призначення іноземці, 
особи без громадянства, іноземні юридичні осо-
би можуть набувати право власності. Так, О. В. 
Павлюк зазначає, що іноземні особи не можуть 
набувати у власність в Україні наступні земельні 
ділянки зі складу земель: а) водного фонду; б) 
залізничного транспорту, авіаційного транспор-
ту, міського електротранспорту; в) оборони [14, 
с. 226].

Питання щодо можливості та доцільності роз-
ширення переліку земель, які можуть набувати 
у власність іноземні особи, за рахунок земель 
сільськогосподарського призначення є доволі 
дискусійним як в науці земельного права, так і 
в науці конституційного права. Так, І.В. Озімок, 
аналізуючи приписи ст. 13 та ст. 14 Конституції 
України, приходить до висновку, що саме гро-
мадяни України можуть набувати та реалізову-
вати право власності на землю [15, с.  50]. На 
противагу, В.В. Носік доводить, що наявність у 
ст. 14 Конституції України припису щодо права 
приватної власності на землю громадян і юри-
дичних осіб не виключає можливості набуття 
права власності на земельні ділянки іноземним 
особам, якщо це окремо буде передбачено за-
коном [9, с. 497-498]. На думку П.Ф. Кулинича 
Україні, враховуючи її прагнення до членства в 
ЄС, рано чи пізно доведеться надавати інозем-
ним виробникам сільськогосподарської продук-
ції таких же прав щодо землі, які мають вітчиз-
няні виробники [6, с. 224].

Змінами, які були внесені до ЗК України у 
2020 році [16], законодавчо закріплено потен-

ційну можливість набуття іноземними особами 
земельних ділянок сільськогосподарського при-
значення у власність. Так, відповідно до чинної 
редакції ст. 130 ЗК України набуття права влас-
ності на земельні ділянки сільськогосподарсько-
го призначення іноземцями, особами без грома-
дянства, а також юридичними особами, ство-
реними і зареєстрованими за законодавством 
України, учасниками (засновниками) або кінце-
вими бенефіціарними власниками яких є особи, 
які не є громадянами України, може здійснюва-
тися з дня та за умови схвалення такого рішен-
ня на референдумі.

Іноземні суб’єкти обмежені також в підста-
вах набуття права власності на землю в Укра-
їні, порівняно з громадянами України та юри-
дичними особами України. Іноземні громадяни 
та особи без громадянства можуть набувати 
право власності на землю шляхом: успадкуван-
ня; придбання за договором купівлі-продажу, 
ренти, дарування, міни, іншими цивільно-пра-
вовими угодами; викупу земельних ділянок, на 
яких розташовані об’єкти нерухомого майна, 
що належать їм на праві власності. Підставами 
набуття права власності на землю іноземними 
юридичними особами є: внесення земельних 
ділянок засновниками до статутного капіталу; 
придбання за цивільно-правовими угодами; 
прийняття спадщини. Тобто, вказані суб’єкти 
не можуть набувати право власності на землю 
в Україні шляхом: приватизації земельних діля-
нок, що були раніше надані їм у користування; 
безоплатної передачі із земель державної і ко-
мунальної власності; виділення в натурі (на міс-
цевості) земельної частки (паю).

Оскільки питання щодо обсягів та меж набуття 
іноземними особами права власності на земель-
ні ділянки, особливо зі складу земель сільсько-
господарського призначення, не знайшло свого 
остаточного вирішення ні в законодавстві, ні в 
правовій доктрині України, цікавим та корисним 
буде досвід правового регулювання вказаних 
питань в інших державах, зокрема Канаді.

Від самого раннього заселення Канади євро-
пейцями проблемним було питання щодо  іно-
земної власності на землю. Ця проблема є ак-
туальною для Канади й досі, тому більшість 
провінцій впровадили спеціальні правові моделі 
надання права власності на землю неканадцям 
або, в деяких випадках, нерезидентам певної 
провінції чи території. В різних провінціях Ка-
нади існують свої специфічні законодавчі обме-
ження права власності іноземців та нерезидентів 
на земельні ділянки, насамперед сільськогоспо-
дарського призначення. Наприклад, за законо-
давством острова Принца Едуарда було обмеже-
но кількість землі, якою міг володіти іноземець, 
ще у 1859 році [17]. Інші провінції наслідували 
цей приклад протягом останніх 30 років.
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У 1973 році Верховним судом Канади було 
сформульовано судовий прецедент, згідно якого 
було підтверджено, що провінції діяли в межах 
своєї юрисдикції, коли законодавчо обмежували 
право власності на землю на підставі непрожи-
вання. Це спонукало провінції до обговорення 
питання щодо меж іноземної власності на землю 
Канади на конференції в 1973 році. В результа-
ті такого обговорення Уряд Канади запропону-
вав Акт про громадянство, який був прийнятий 
15  лютого 1977  р. У статті  33 вказаного Акта 
було врегульовано питання щодо обсягів та меж 
права власності іноземців на землю [17].

В даний час федеральне законодавство Ка-
нади передбачає право кожної провінції та те-
риторії обмежувати придбання земель особами, 
які не є громадянами Канади. Провінції та те-
риторії використовують різні правові моделі на-
дання доступу до права власності на землю іно-
земним особам. Так, Британська Колумбія, Он-
таріо, Ньюфаундленд і Лабрадор, Нью-Брансвік 
і Нова Шотландія не мають жодних обмежень 
права власності на землю іноземців. 

В Альберті згідно Закону Альберти про іно-
земне володіння землею іноземні резиденти та 
юридичні особи, контрольовані іноземними дер-
жавами, можуть володіти не більше ніж двома 
ділянками землі загальною площею 20 акрів 
(«Foreign Ownership of Land Regulations», Alta 
Reg 160/1979). Ці правила поширюються на всі 
«контрольовані землі» (тобто землі, розташова-
ні за межами міста, села чи села). Дотриманням 
такого обмеження контролюються Управлінням 
іноземного володіння землею (FOLA) провінції. 
При цьому варто зауважити, що юридичні особи, 
зареєстровані за межами Канади, завжди вва-
жаються такими, що контролюються іноземними 
державами. Водночас компанії, зареєстровані в 
Канаді, не вважаються такими, що контролю-
ються іноземними державами, за умови, якщо 
не більше ніж 50 відсотків юридичної чи бене-
фіціарної власності належить іноземним особам 
[18]. Якщо іноземна фізична або юридична осо-
ба придбає частку в землі всупереч вказаним 
обмеженням, суд може прийняти рішення про 
судовий продаж частки іноземного власника.

В провінції Саскачеван заборонено нере-
зидентам та особам, які проживають у Канаді 
менше 183 днів у будь-якому році, набувати 
право власності на земельні ділянки загальною 
площею понад 10 акрів. Варто звернути увагу, 
що громадяни Канади завжди вважаються рези-
дентами, незалежно від того, де вони зазвичай 
проживають. Контролює дотримання вказаних 
обмежень Рада безпеки сільськогосподарських 
земель, яка публічно заявляє, що такі обме-
ження спрямовані на забезпечення  можливо-
стей для жителів Саскачевану придбати «сіль-
ськогосподарську землю» (тобто всю землю, 

розташовану за межами міста, села чи меншого 
поселення для сільськогосподарських цілей) та 
підтримання розвитку сильних сільських гро-
мад [18]. Така специфіка, на думку Б.Л. Ковач, 
обумовлена тим, що у встановленні обмежень 
Саскачеван керується політикою пріоритетності 
розвитку сільського господарства [19, с. 253]. 

Юридична особа, всі акції чи частки якої не 
належать юридично й бенефіціарно зареєстро-
ваним резидентам Канади, вважається неканад-
ською юридичною особою та підпадає під обме-
ження щодо іноземної власності. Нерезиденти та 
іноземні організації можуть володіти до 10 акрів 
сільськогосподарської землі Саскачевану. Під-
приємства, які частково належать іноземцям, але 
контролюються жителями Саскачевану або їхні-
ми сільськогосподарськими корпораціями, мо-
жуть володіти до 320 акрів («The Saskatchewan 
Farm Security Act», SS 1988-89, c S-17.1, «The 
Saskatchewan Farm Security Regulations», RRS 
c S-17.1 Reg 1). Так, юридична особа, яка не 
належить Канаді, може володіти долею до 320 
акрів землі, якщо більшістю випущених акцій з 
правом голосу законно чи бенефіціарно володі-
ють резиденти Саскачевану або сільськогоспо-
дарські корпорації. Резидент Саскачевану – це 
особа, яка проживає в Саскачевані принаймні 
183 дні, а сільськогосподарська корпорація – це 
та, яка займається фермерством [18].

У випадку порушення зазначених вище за-
борони передбачена юридична відповідальність 
у вигляді штрафу до 10 000 доларів для фізич-
ної особи та до 100  000 доларів для корпора-
ції. Рада безпеки сільськогосподарських земель 
може зобов’язати іноземного власника здійсни-
ти відчуження придбаної земельної ділянки, а 
також може отримати судовий наказ про приму-
сове виконання, включаючи судову заборону, 
визнання угоди недійсною або продаж у судо-
вому порядку [20].

Законодавством Манітоби обмежено інозем-
ну частку в «сільськогосподарській землі» (тоб-
то землі за межами міста, селища, села чи ху-
тора, яка використовується або обґрунтовано 
може бути використана для ведення сільсько-
го господарства) до 40 акрів  («The Farm Lands 
Ownership Act», CCSM c F-35). Таке обмеження 
спрямовано на  забезпечення можливостей для 
канадців придбати сільськогосподарські зем-
лі для аграрних цілей і на підтримку розвитку 
сильних сільських громад. Контроль за дотри-
манням цих законодавчих обмежень здійснює 
Рада сільськогосподарської промисловості Мані-
тоби. Зазначені обмеження стосуються непостій-
них жителів, негромадян Канади та некваліфі-
кованих канадських організацій. Кваліфіковані 
канадські організації можуть мати понад 40 ак-
рів землі. Ці організації включають корпорації, 
партнерства, синдикати, спільні підприємства, 
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кооперативи чи асоціації, де всі акції належать 
на законних підставах і бенефіціарах постійним 
жителям і громадянам Канади [18].

У 2012 році Квебек вніс зміни до свого за-
конодавства, які ускладнили процедуру при-
дбання нерезидентами земельних ділянок. За-
кон Квебеку про придбання землі забороняє 
особам, які не є резидентами Квебеку, володіти 
більш ніж 4 гектарами землі (близько 10 акрів) 
(«An Act respecting the acquisition of farm land by 
non-residents», RSQ c A-4.1). Ці обмеження по-
ширюються на земельні ділянки, які використо-
вуються для сільськогосподарських цілей. Крім 
цього, для будь-якого володіння землею сіль-
ськогосподарського призначення нерезидентам 
або іноземним особам потрібен дозвіл сільсько-
господарського регуляторного органу провінції 
[18].

Варто уточнити, що нерезидентами Квебеку 
можуть вважатися як фізичні особи, так і юри-
дичні особи (корпорації.) Для того, щоб вважа-
тися резидентом Квебеку, особа повинна бути 
громадянином Канади або постійним жителем 
Канади і проживати в Квебеку не менше 1095 
днів протягом 48 місяців до придбання сільсько-
господарської землі. Резиденство для корпора-
цій залежить від того, чи має корпорація акці-
онерний капітал. Якщо вона має акціонерний 
капітал, резиденти Квебеку повинні становити 
принаймні половину корпоративних директорів 
і більше 50 відсотків голосуючих акцій капіталу. 
Якщо корпорація не має акціонерного капіталу, 
то більше половини її учасників повинні бути 
резидентами Квебеку [18].

На Острові Принца Едуарда нерезидентам і 
корпораціям дозволяється володіти землею з 
максимальною сукупною площею 5 акрів або 
землею, яка має берегову лінію 165 футів або 
менше [21]. Регуляторно-апеляційна комісія 
острова контролює дотримання законодавства, 
яке стосується всіх земель, окрім земель розмі-
ром менше одного акра, розташованих у місті чи 
селищі. Згідно законодавства вказаної провін-
ції Канади до нерезидентів належать особи, які 
не проживали на Острові Принца Едуарда при-
наймні 183 дні на рік [18]. 

Заважаючи на останні проблеми, які пов’я-
зані із забезпеченням глобальної продовольчої 
безпеки, в законодавстві Канади пропонуєть-
ся підсилити механізми контролю за набуттям 
права власності на землю, насамперед сіль-
ськогосподарського призначення, іноземними 
юридичними особами. Так, розглядається мож-
ливість запровадження на федеральному рівні 
скоординованої бази даних про власність іно-
земних осіб на землю [21].

Протягом останнього часу крім обмежень на-
буття права власності на землю іноземцями та 
іноземними юридичними особами на рівні про-

вінцій та територій, вказані обмеження також 
запроваджуються на федеральному рівні. Так, з 
1 січня 2023 року набув чинності Закон про за-
борону придбання житла особами, які не є гро-
мадянами Канади («Prohibition on the Purchase 
of Residential Property by Non-Canadians Act» від 
23 червня 2022 р.) (далі – Закон), яким заборо-
нено особам, які не є канадцями, здійснювати 
придбання житлової нерухомості в Канаді про-
тягом двох років. У цьому Законі житлова влас-
ність визначається як будь-яке «встановлене 
нерухоме майно або нерухомість», під якою ро-
зуміється також «земля, на якій немає житло-
вих приміщень, яка призначена для житлового 
або змішаного використання та розташована в 
межах переписної агломерації або переписної 
агломерації». Враховуючи зазначене, згідно за-
конодавства Канади підпадають під визначен-
ня «житлової власності» як вільна земля, так і 
комерційна нерухомість без «житлового примі-
щення», розташована в установлених зонах, які 
зонуються для житлового або змішаного вико-
ристання [22]. 

Вказані вище обмеження поширюються на 
наступні категорії суб’єктів: фізичних осіб, які 
не є ні громадянами Канади, ні особами, заре-
єстрованими як індіанці відповідно до Закону 
про індіанців, ні постійними жителями; корпо-
рації, зареєстровані не згідно із законодавством 
Канади чи провінції; корпорації, зареєстровані 
згідно із законодавством Канади або провінції, 
чиї акції не котируються на фондовій біржі в 
Канаді; юридичні особи, сформовані поза зако-
нодавством Канади чи провінції, або юридичні 
особи, створені відповідно до законів Канади, 
але контрольовані іноземними організаціями чи 
іноземними особами. Закон містить винятки із 
заборони, які дозволяють неканадцям купувати 
житло, якщо такі особи є біженцями, особами, 
які перебувають під захистом, іноземними ди-
пломатами або тимчасовими резидентами. На 
додаток до вказаних винятків, Верховний суд 
Квебеку нещодавно постановив, що заборона 
придбання житлової нерухомості не поширюєть-
ся на угоди купівлі-продажу, укладені неканад-
цями до 1 січня 2023 року [22].

Варто звернути увагу, що для цілей Закону 
«купівля» визначається як «придбання, з умо-
вами чи без них, законного чи справедливого 
інтересу або речового права на житлову неру-
хомість». Виходячи з цього визначення на прак-
тиці робляться висновки, що продаж житлової 
нерухомості неканадцям – не єдине придбання, 
яке може підпадати під дію Закону. Придбання 
частки в житловій нерухомості через комерцій-
ну оренду або через інший тип частки в землі, 
як-от опціон на купівлю, може розглядатися як 
придбання законної чи справедливої частки або 
речового права на житлову нерухомість. Тому, 
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особи, які орендують землю для комерційних 
цілей у зонах змішаного використання, можуть 
потрапити під дію Закону [22].

Закон передбачає досить жорсткий механізм 
юридичної відповідальності за порушення забо-
рони придбання особами, які не є громадянами 
Канади чи корпораціями Канади, житлової неру-
хомості, у тому числі земель. Будь-хто, винний у 
скоєнні правопорушення, може бути притягну-
тий до відповідальності за спрощеним судом до 
максимального штрафу в розмірі 10 000 доларів 
США. Штрафи застосовуватимуться не лише до 
неканадських покупців, а й до будь-кого, хто 
бере участь або сприяє забороненій операції з 
нерухомістю та свідомо є учасником порушення 
Закону [22].

Висновки. Узагальнюючи результати про-
веденого дослідження, можна зробити наступні 
висновки: 1)  в науці земельного права Украї-
ни одним із найбільш дискусійних є питання 
щодо можливості, обсягів, умов та підстав на-
дання права власності на землю іноземцям, осо-
бам без громадянства, іноземним юридичним 
особам, особливо зважаючи на приписи ст.  13 
Конституції України, яка проголошує всю землю 
власністю Українського народу; не вирішено це 
питання остаточно в земельному законодавстві, 
так як доступ іноземних осіб до права власності 
на землі сільськогосподарського призначення 
може бути наданий лише після позитивного рі-
шення Всеукраїнського референдуму; 2)  зако-
нодавство Канади передбачає можливість вста-
новлення обмежень набуття права власності на 
землю іноземними суб’єктами як на рівні феде-
рації (дворічна заборона придбання житлової 
нерухомості, включаючи вільні земельні ділян-
ки, призначені для житлової забудови), так і на 
рівні окремих провінцій та територій; 3) на рівні 
провінцій та територій є різні юридичні моде-
лі обмеження доступу іноземних осіб до права 
власності на землю, насамперед сільськогоспо-
дарського призначення, а саме: законодавчі 
обмеження набуття права власності на землю 
іноземними особами відсутні в Британській Ко-
лумбії, Онтаріо, Ньюфаундленді і Лабрадорі, 
Нью-Брансвіку і Новій Шотландії; водночас в 
Альберті, Саскачевані, Манітобі, Квебеку доступ 
іноземних осіб до права власності на землю іс-
тотно обмежується, зокрема, шляхом встанов-
лення максимальних розмірів земельних діля-
нок, які вони можуть набути на праві власності; 
4) встановлення в законодавстві Канади обме-
жень при набутті права власності на землю, на-
самперед сільськогосподарського призначення, 
обумовлюється потребою забезпечити першо-
черговий доступ до земель громадян Канади та 
корпорацій Канади, що може бути орієнтиром 
при врегулюванні цих питань в українському 
земельному праві; 5) законодавство Канади як 

на федеральному рівні, так і на рівні окремих 
провінцій та територій передбачає досить ефек-
тивні механізми юридичної відповідальності у 
випадку порушення законодавчих обмежень 
доступу іноземних осіб до права власності на 
землю (штрафи, конфіскацію землі, примусовий 
продаж земельної ділянки), які варто передба-
чити в українському законодавстві. 
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