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Правовий режим земельних ділянок, наданих для ведення товарного сільськогосподарського виробництва приватним власникам та користувачам

Законом України „Про внесення змін до Земельного кодексу України щодо заборони продажу земель сільськогосподарського призначення до прийняття відповідних актів” [1] передбачено, що однією з умов припинення мораторію на відчуження відповідних земель з 1 січня 2008 року є набрання чинності законами України про державний земельний кадастр та про ринок земель. Вказані закони повинні визначити особливості обігу земель державної та комунальної власності і земель товарного сільськогосподарського виробництва. Оскільки одним з основних напрямків реформування аграрного сектору України, є перехід до приватних форм господарювання на селі, актуальними видаються, насамперед, питання правового режиму земель, що надаються для ведення товарного сільськогосподарського виробництва приватним землевласникам та землекористувачам. 

Слід звернути увагу, що з початку проведення аграрної реформи була прийнята значна кількість нормативних актів, які стосувалися реформування аграрних господарюючих суб’єктів та використання земель сільськогосподарського призначення. Серед них слід виділити: закони України „Про особливості приватизації майна в агропромисловому комплексі” від 10 липня 1996 року, „Про колективне сільськогосподарське підприємство” від 14 лютого 1992 року, „Про сільськогосподарську кооперацію” від 17 липня 1997 року, „Про особисте селянське господарство” від 15 травня 2003 року, „Про порядок виділення в натурі (на місцевості) земельних ділянок власникам земельних часток (паїв)” від 5 червня 2003 року, „Про фермерське господарство” від 19 липня 2003 року, „Про захист конституційних прав громадян на землю” від 20 січня 2005 року; укази Президента України „Про невідкладні заходи щодо прискорення земельної реформи у сфері сільськогосподарського виробництва” від 10 листопада 1994 року, „Про невідкладні заходи щодо прискорення реформування аграрного сектора економіки” від 3 грудня 1999 року,  „Про гарантування захисту економічних інтересів та поліпшення соціального забезпечення селян-пенсіонерів, які мають право на земельну частку (пай)” від 15 грудня 1998 року, „Про додаткові заходи щодо соціального захисту селян – власників земельних ділянок та земельних часток (паїв)” від 2 лютого 2002 року. Правовий режим земель сільськогосподарського призначення регулюється окремою главою Земельного кодексу України. 

На протязі останніх років дослідженням проблем правового статусу сільськогосподарських земель присвятили свої роботи такі вітчизняні вчені як Кулинич П.Ф., Титова Н., Коваленко Т., Семчик В., Шульга М., Жушман В. [2]. Однак до даного часу залишається недостатньо дослідженим науковцями, а також не врегульованим на достатньому рівні нормами чинного законодавства правовий режим земель товарного сільськогосподарського виробництва. Зокрема не вирішено питання про правовий статус приватних господарюючих суб’єктів, які набувають у власність/користування вказані землі. Тому метою статті є дослідження правового режиму земель, наданих для ведення товарного сільськогосподарського виробництва та уточнення правового статусу суб’єктів, яким такі землі можуть передаватися у приватну власність або надаватися в користування. 

З аналізу положень Земельного кодексу України [3] слідує, що існують загальні та спеціальні вимоги до правосуб’єктності приватних осіб, що набувають у власність землі для ведення товарного сільськогосподарського виробництва. До загальних вимог належить обмеження кола суб’єктів таких відносин встановлене ч. 3 статті 22 Земельного кодексу: землі для ведення товарного сільського господарського виробництва можуть передаватись у власність або надаватися в користування лише громадянам та сільськогосподарським підприємствам. Що стосується правового статусу таких осіб, то тут слід виходити з положень ч. 4 статті 22 Земельного кодексу України, згідно з якими землі сільськогосподарського призначення не можуть передаватись у приватну власність іноземних осіб (Прим. автора – маються на увазі фізичні особи) та осіб без громадянства. Нормами Земельного кодексу України визначено також, що землі товарного сільськогосподарського виробництва не можуть передаватись у власність іноземним юридичним особам. У випадку ж набуття у спадщину земельної ділянки товарного сільськогосподарського виробництва іноземною фізичною або юридичною особою чи особою без громадянства діє загальна норма Земельного кодексу України, яка вказує на необхідність відчуження такої земельної ділянки на протязі одного року. 

Таким чином, землі для ведення товарного сільськогосподарського виробництва можуть передаватися у власність лише громадянам України та вітчизняним юридичним особам. Іноземні юридичні та фізичні особи та особи без громадянства можуть набувати вказані землі лише в оренду. Згідно статті 5 Закону „Про оренду землі” [4] іноземні фізичні та юридичні особи, та особи без громадянства можуть бути орендарями земельних ділянок. Така позиція законодавця видається цілком слушною з точки зору забезпечення інтересів держави та народу України, адже згідно зі статтею 14 Конституції України земля є основним національним багатством, що перебуває під особливою охороною держави.
Спеціальні вимоги до правосуб’єктності приватних осіб, що набувають у власність землі для ведення товарного сільськогосподарського виробництва встановлені статтею 130 Земельного кодексу України і стосуються лише тих осіб, які набувають земельні ділянки шляхом купівлі-продажу. Згідно зі статтею 130 Земельного кодексу України покупцями земельних ділянок сільськогосподарського призначення для ведення товарного сільськогосподарського виробництва можуть бути: 

а) громадяни  України,  які мають сільськогосподарську освіту або досвід роботи у сільському господарстві чи займаються веденням товарного сільськогосподарського виробництва;

б) юридичні   особи  України,  установчими  документами  яких передбачено ведення сільськогосподарського виробництва.

Що стосується обмеження кола покупців вказаних земельних ділянок лише юридичними особами - аграрними виробниками, то така норма по-суті більш вдало розкриває вимогу ч. 3 статті 22 Земельного кодексу України і є раціональною. Вказана норма вбачається доцільною з огляду на можливість використання земельних ділянок сільськогосподарського призначення несільськогосподарськими підприємствами, установами та організаціями. Так, відповідно до ч. 1 статті 37 Земельного кодексу України приватні несільськогосподарські підприємства,  установи та організації   можуть   набувати   у  власність  або  оренду  землі сільськогосподарського   та   іншого   призначення   для   ведення підсобного господарства. Як бачимо, законодавець дозволяє набувати несільськогосподарським підприємствам сільськогосподарські землі, але не дозволяє використовувати їх для товарного виробництва.


Що ж стосується громадян, то вказана норма не видається раціональною. Так, у статті 130 Земельного кодексу України не зазначається, в якому конкретно вимірі (стаж, посада чи інша робота) визначається наявний та достатній досвід роботи у сільському господарстві потенційного громадянина - покупця. Не визначено також, хто повинен дати висновок про наявність такого досвіду, сільськогосподарської освіти та факту зайняття товарним сільськогосподарським виробництвом. Взагалі виникає питання щодо доцільності встановлення таких вимог, а надто тоді, коли потенційним покупцем такої земельної ділянки є особа щодо якої законодавством закріплене право переважного придбання (купівлі) земельних ділянок сільськогосподарського призначення. 

Слушною видається думка Єрмілової Г.М. про те, що коло суб’єктів на землі для ведення товарного сільськогосподарського виробництва необхідно обмежити суб’єктами підприємницької діяльності [5]. Дана вимога допоможе узгодити земельні відносини з вимогами податкового законодавства. Оскільки ведення товарного виробництва передбачає отримання прибутку, то така норма вбачається цілком логічною. Однак вимога про реєстрацію особи, яка набуває у власність землю для ведення товарного сільськогосподарського виробництва, як суб’єкта підприємницької діяльності не може стосуватися виключно покупців такої землі. Нагадаємо, що землі товарного сільськогосподарського виробництва є об’єктом мораторію, починаючи з моменту вступу в дію чинного Земельного кодексу України. Відповідно до пункту 15 Перехідних положень Земельного кодексу України до 1 січня 2008 року не допускається купівля-продаж або іншим способом відчуження земельних ділянок і зміна цільового призначення (використання) земельних ділянок, які перебувають у власності громадян та юридичних осіб для ведення товарного сільськогосподарського виробництва, крім передачі їх у спадщину, обміну земельної ділянки на іншу земельну ділянку відповідно до закону та вилучення (викупу) земельних ділянок для суспільних потреб. Як було зазначено вище, однією з умов припинення мораторію на відчуження земель товарного сільськогосподарського виробництва є набрання чинності законами, які визначатимуть особливості обігу земель товарного сільськогосподарського виробництва. Вважаємо, що однією з особливостей обігу земель товарного сільськогосподарського виробництва має стати вимога про реєстрацію фізичної особи, яка має намір набути у власність чи в користування (оренду) таку земельну ділянку, як суб’єкта підприємницької діяльності. Вказана вимога повинна бути дотримана при набутті особою відповідної земельної ділянки на підставі будь-яких цивільно-правових угод (в т.ч. купівлі-продажу, дарування, міни, оренди тощо).

Зі змісту ч. 1 статті 81 Земельного кодексу України слідує, що окрім придбання земельних ділянок за цивільно-правовими угодами, громадяни України можуть набувати їх шляхом безоплатної передачі із  земель  державної  і  комунальної власності; приватизації земельних ділянок, що були раніше надані їм у користування; прийняття спадщини; виділення в натурі (на місцевості) належної  їм  земельної частки (паю). Оскільки Земельним кодексом України не визначено право громадян на безоплатне набуття земель товарного сільськогосподарського виробництва, а також право на їх безоплатну приватизацію, слід визнати доцільною необхідність визначення правового статусу особи, яка набуває відповідні земельні ділянки в порядку паювання та спадкування. Практика свідчить, що значна кількість селян, які набувають або вже набули у власність земельні ділянки в порядку виділення їх в натурі (на місцевості), бажає мати/має земельні ділянки саме для ведення товарного сільськогосподарського виробництва. У такий спосіб земельні ділянки здебільшого набувають люди похилого віку (колишні члени колективних сільськогосподарських підприємств). Тому вимога законодавця про подальшу реєстрацію таких осіб як суб’єктів підприємництва може призвести до соціальної напруги серед селян, стати причиною виникнення конфліктів. Особливої ваги набуде це питання після припинення мораторію на відчуження земель, наданих для ведення товарного сільськогосподарського виробництва. Вимога законодавця про реєстрацію власників таких земель, як суб’єктів підприємництва, може спонукати їх до хаотичного розпродажу цих земель. 


Практика свідчить, що більшість селян, що отримали земельні ділянки шляхом виділення в натурі (на місцевості) земельних часток (паїв) використовують ці ділянки лише одним способом: передають їх в оренду. Згідно з п. 9.1.1. статті 9 Закону України „Про податок з доходів фізичних осіб” податковим агентом платника податку – орендодавця щодо його доходу від надання в оренду земельної ділянки сільськогосподарського призначення є орендар. Тобто, податок з доходу фізичної особи, в даному випадку, від імені власника земельної ділянки сплачує орендар. Тому відсутність вимоги про обов’язкову реєстрацію власника земельної ділянки, який набув її в порядку паювання та отримує дохід лише у вигляді орендних платежів не суперечить податковим нормам.


Таким чином, в порядку виключення з загального правила, законодавець може не вимагати реєстрації особи як підприємця, якщо така особа набуває/набула земельну ділянку для ведення товарного сільськогосподарського виробництва в порядку виділення в натурі (на місцевості) належної їй земельної частки (паю) та передає цю ділянку в оренду. Вказане виключення є перехідним і дозволить врахувати інтереси осіб, які вже отримали землю для такого виду використання і в такий спосіб. 


Аналогічними можуть бути і вимоги щодо правового статусу особи-спадкоємця земельної ділянки наданої для ведення товарного сільськогосподарського виробництва. В даному випадку також необхідно враховувати реалії сьогоднішнього дня, коли значного поширення набула оренда земель. На практиці часто виникають ситуації, коли на момент прийняття спадщини та оформлення права на спадщину земельна ділянка вже перебуває в оренді. Тому у випадку підтвердження даного факту (договором оренди) від спадкоємця тимчасово може не вимагатися його реєстрація як суб’єкта підприємницької діяльності. Однак вимога про реєстрацію стане необхідною після припинення дії договору оренду землі.


При набутті права власності на земельну ділянку надану для ведення товарного сільськогосподарського виробництва юридичними особами основною вбачається вимога про те, що установчими документами такої особи повинно бути передбачене ведення сільськогосподарського виробництва. Дана вимога повинна стосуватися набуття земель у будь-який з способів, визначених ч. 1 статті 82 Земельного кодексу України.  Якщо юридична особа не є сільськогосподарським виробником, то вона може набути у власність землі сільськогосподарського призначення, але не для ведення на них товарного сільськогосподарського виробництва. Так, зазначена юридична особа може набувати вказані землі для ведення підсобного господарства, для дослідних і навчальних цілей тощо. 

Підсумовуючи вищевикладене, зазначимо, що удосконаленню правового режиму земель, наданих для ведення товарного сільськогосподарського виробництва, сприятиме обмеження кола громадян, які набувають ці землі за цивільно-правовими угодами, суб’єктами підприємницької діяльності;

Зазначимо також про недоцільність:

· обмеження кола громадян-покупців, які набувають земельні ділянки 

для ведення товарного сільськогосподарського виробництва, громадянами, що мають сільськогосподарську освіту, досвід роботи в сільському господарстві чи займаються веденням товарного сільськогосподарського виробництва;

· встановлення вимоги про реєстрацію суб’єктами підприємницької 

діяльності громадян, які мають намір отримати/отримали земельні ділянки для ведення товарного сільськогосподарського виробництва в порядку виділення в натурі (на місцевості) земельних часток (паїв) та в порядку спадкування і передають вказані ділянки в оренду.
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