Какие сооружения можно строить на земельном участке в зависимости от его целевого назначения (строительство на землях сельского хозяйства, землях рекреационного и культурного значения, землях лесного и водного фонда: требования, ограничения, «узкие» места)

Основным принципом земельного законодательства является использование земельного участка по целевому назначению. Именно его следует учитывать при получении земельного участка и строительстве объекта недвижимости. Земли Украины, согласно статьи 19 Земельного кодекса, по своему основному целевому назначению делятся на девять категорий, каждая из которых обладает своим правовым статусом и предназначена для определенного вида использования. 
Наиболее востребованными, учитывая постоянный рост спроса,  являются земли жилищной и общественной застройки. Согласно 38 Земельного кодекса (далее - ЗКУ) к землям жилой и общественной застройки принадлежат земельные участки в границах населенных пунктов, которые используются для размещения жилищной застройки, общественных зданий и сооружений, других объектов общего использования. Особенностью строительства объектов недвижимости  на земельном участке данной категории является, то, что земельный участок находится в границах населенного пункта. Эту особенность, как правило, забывают при изменении целевого назначения земельного участка расположенного за пределами населенного пункта.

Развитие рынка недвижимости и девелопмента в целом, увеличение масштабов проектов особенно в сегменте коммерческой недвижимости и котеджного строительства позволяет говорить о повышенном спросе на большие по своему размеру  земельные участки. 
На сегодняшний день наиболее привлекательными и подходящими по размерам для реализации масштабных проектов являются земельные участки сельскохозяйственного назначения. Как известно получение, изменение целевого назначения  этих земельных участков, а также строительство объектов недвижимости на них связано с законодательными (мораторий 2007) и административными ограничениями. Так, согласно п. 15 Переходных положений ЗКУ до 1 января 2008 года не допускается: купля-продажа  земельных участков сельскохозяйственного назначения государственной и коммунальной собственности, кроме изъятия (выкупа) их для общественных потребностей; купля-продажа  или иным способом отчуждение земельных участков и изменение целевого назначения (использование) земельных участков, которые находятся в собственности граждан и юридических лиц для ведения товарного сельскохозяйственного производства, земельных участков, выделенных в натуре (на местности) владельцам земельных долей (паев) для ведения личного крестьянского хозяйства, а также земельных долей (паев), кроме передачи их в наследство, обмена земельного участка на другой земельный участок в соответствии с законом и изъятия (выкупа) земельных участков для общественных потребностей.

Однако, несмотря на вышеуказанные ограничения земли сельскохозяйственного назначения являются привлекательными для потенциальных застройщиков, учитывая, также, тот факт, что не все земли указанной категории попадают под мораторий.
Для строительства коттеджей, например, используют земли под садоводство. Согласно части 3 статьи 35 ЗКУ земельные участки, предназначены для садоводства, могут использоваться для закладки многолетних плодных насаждений, выращивания сельскохозяйственных культур, а также для сооружения необходимых домов, хозяйственных сооружений и тому подобное. Для организованной застройки коттеджей, как правило, создается садовое общество в форме обслуживающего кооператива или общественной организации. 

Что касается земель личного крестьянского хозяйства (далее - ЛКХ), то статья 1 Закона Украины «О личном крестьянском хозяйстве»  предусматривает производство, переработку и потребление сельскохозяйственной продукции, реализации ее избытков и предоставление услуг с использованием имущества ЛКХ, в том числе и в сфере сельского зеленого туризма. 

Таким образом, на землях ЛКХ возможно строительство сооружений для переработки и выращивания сельхозпродукции, а также помещений для туристов. Так, например, для развития зеленого туризма возможно строительство гостевого домика или минигостиницы для проживания туристов. Однако возведение данных объектов должно осуществляться с соблюдением принципа целевого использования земельного участка, а также учитывая то, что ЛКХ не является хозяйственной деятельностью.

Обращает на себя внимание также статья 6 Закона «О личном крестьянском хозяйстве» , которая относит к имуществу ЛКХ жилые дома. Однако, данная норма не имеет какого-либо практического значения для строительства данного объекта, так как законодательные ограничения, а также сложная разрешительная процедура не позволяют ее реализовать на практике.

Еще одним важным моментом, который следует указать – это то, что любое строительство сопровождается прохождением разрешительной процедуры. Между тем сооружение некоторых объектов не попадает под определение недвижимости. Так, согласно части 1 статьи 181 Гражданского кодекса Украины«к недвижимым вещам относятся земельные участки, а также объекты, расположенные на земельном участке, перемещение которых является невозможным без их обесценивания или изменения их назначения. Таким образом, на земельных участках ЛКХ возможно возведение объектов, не подпадающих под определение недвижимости. Среди таких объектов можно выделить палатки, сборные гаражи, шалаши. Отсутствие фундамента позволяет устанавливать на таких участках сборные жилые домики.

Спрос на загородное жилье растет буквально на глазах по всей стране, особенно вокруг крупных городов, стимулируя мощный строительный бизнес, и удовлетворить его за счет земель населенных пунктов зачастую невозможно. Для решения этой проблемы используют изменение целевого назначения земельного участка. Однако здесь существуют две проблемы. Первая – это ограничения, связанные с запретом на изменение целевого назначения земельного участка сельскохозяйственного назначения, вторая проблема связанная с тем, что земельные участки с целевым назначением под жилую застройку, согласно статье 38 ЗКУ должны находиться в границах населенного пункта. Из этого следует необходимость расширение границ населенного пункта в порядке предусмотренном главой 29 Земельного кодекса. Однако процедура изменения границ достаточно сложная и юридически сомнительна. Так, согласно ст. 175 ЗКУ «границы административно-территориальных образований устанавливаются в порядке и в соответствии с законом». На сегодняшний день такой закон не принят.

Следует отметить также о возможности строительства на земельных участках для ведения  фермерского хозяйства. Согласно статьи 5 Закона Украины «О фермерском хозяйстве» граждане, которые создали фермерское хозяйство, имеют право обустроить постоянное место проживания в той части предоставленного для ведения фермерского хозяйства земельного участка, из которой обеспечивается удобный доступ ко всем производственным объектам хозяйства. Если постоянное место проживания членов фермерского хозяйства находится за пределами населенных пунктов, то они имеют право на создание отдельной фермерской усадьбы, которой предоставляется почтовый адрес. При этом, статья 16 Закона Украины «О фермерском хозяйстве»  указывает на то, что фермерское хозяйство имеет право сооружать жилые дома, хозяйственные здания и сооружения на принадлежащих ему, его членам на праве собственности земельных участках в соответствии с утвержденными документацией землеустройства и градостроительной документации в установленном законом порядке. 

Довольно привлекательными для застройщика являются земли рекреационного назначения. Согласно статьи 51 ЗКУ к землям рекреационного назначения принадлежат земельные участки, занятые территориями домов отдыха, пансионатов, объектов физической культуры и спорта, туристических баз, кемпингов, яхт-клубов, стационарных и палаточных оздоровительных туристических лагерей, домов рыбалок и охотников, детских туристических станций, детских и спортивных лагерей, других аналогичных объектов, а также земельные участки, предоставленные для дачного строительства и сооружения других объектов стационарной рекреации. Особенно развито строительство (реконструкция) данных объектов в Крыму и Карпатах, где  расположены участки с бывшими пионерскими лагерями, недостроенными домами отдыха и заводскими лечебницами.
Наиболее сложными для строительства объектов недвижимости являются земли природно-заповедного фонда и другого природоохранного назначения. Однако на таких землях возможно строительство объектов рекреационного назначения, оздоровительных и спортивных сооружений. Так, согласно статьи 9 Закона Украины «О природно-заповедном фонде»  территории и объекты природно-заповедного фонда с соблюдением требований, установленных этим Законом и другими актами законодательства Украины, могут использоваться в оздоровительных и других рекреационных целях. 
Достаточно ограниченно строительство объектов на землях водного фонда особенно вдоль прибрежных защитных полос. Согласно статье 43 Водного кодекса Украины водопользователи имеют право сооружать гидротехнические и другие водохозяйственные объекты, осуществлять их реконструкцию и ремонт. При этом, в соответствии со статьей 90 Водного кодекса в прибрежных защитных полосах вдоль рек, вокруг водоемов и на островах запрещается строительство каких-либо сооружений (кроме гидротехнических, гидрометрических и линейных), в том числе баз отдыха, дач, гаражей и стоянок автомобилей. На сегодняшний день в прибрежных защитных полосах распространено строительство эллингов (лодочные гаражи, переоборудованные под жилые помещения, представляющие собой коттеджи в миниатюре), которые (для законного использования) соединены (совмещены) с расположенными в прибрежной защитной полосе гидротехническими сооружениями.
В завершение следует указать, что использование земельного участка не по целевому назначению, согласно статьи 143 Земельного кодекса, влечет за собой прекращения права на земельный участок в принудительном порядке.

Таким образом,  в условиях законодательных ограничений на использование земельного участка существуют различные варианты строительства объектов, необходимым условием при этом является соответствие функционального назначения объекта целевому назначению земельного участка. 
