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Строительство на землях сельхозназначения.
Несмотря на кризисные явления в стране и снижение стоимости земельных участков под застройку, на сегодняшний день все еще существует неудовлетворенный спрос на определенные земельные активы. Обусловлено это тем, что, несмотря на множество предложений о продаже, земельных участков, которые б устраивали заказчиков по всем параметрам (месторасположение, площадь, конфигурация и т.п.) на рынке довольно мало. В связи с этим  многие из них активно проявляют заинтересованность землями сельскохозяйственного назначения на предмет возможности реализации своих строительных проектов. В то же время, установленный земельным законодательством принцип использования земельного участка по целевому назначению делает застройку данной категории довольно сложной. Тем не менее, такая возможность существует. 
Согласно ч. 1 ст. 22 ЗКУ
 землями сельскохозяйственного назначения признаются земли, предоставленные для производства сельскохозяйственной продукции, осуществления сельскохозяйственной научно-исследовательской и учебной деятельности, размещения соответствующей производственной инфраструктуры, в том числе инфраструктуры оптовых рынков сельскохозяйственной продукции, или предназначенные для этих целей. Уже из этого определения можно говорить о возможности застройки земель сельхозназначения. Однако, как мы уже говорили главная особенность такого строительства – это использование земельного участка по целевому назначению.
Садоводческие земли
Данные сельскохозяйственные земли наиболее часто используются для застройки по сравнению с другими земельными участками этой категории. На это указывает положение ч. 3 ст. 35 ЗКУ, согласно которому земельные участки, предназначенные для садоводчества, могут использоваться для заложения многолетних плодовых насаждений, выращивания сельскохозяйственных культур, а также возведения необходимых зданий, хозяйственных сооружений и тому подобное. Именно последний вариант использования делает данные земли довольно популярными среди затройщиков, особенно тех, которые специализируются на коттеджной застройке. К тому же, если исходить из буквы закона, словосочетание «и тому подобное» указывает на возможность широко использования данных земель в строительстве.
ДБН 360-92
 определяет садовый дом как здание для летнего (сезонного) использования, которое в вопросах нормирования площади застройки внешних конструкций и инженерного оборудования не отвечает нормативам, установленным для жилых домов. Следует учитывать, что зарегистрировать свое место проживание в данном домике собственник не сможет. Кроме того, ДБН 360-92 также определяет, что территории дачных и садоводческих поселений (районов) предназначаются для организации загородного отдыха граждан, ведения садоводческого и огороднического хозяйства с возможностью расположения садовых и дачных домиков. 

Помимо этого, согласно ДБН 360-92 в существующих дачных и садоводческих районах при определенных условиях допускается использование садовых или дачных участков их собственниками для создания объектов торговли, культурно-бытового обслуживания.
Еще одним преимуществом использования данных земель можно считать возможность бесплатного получения гражданами Украины из земель государственной и коммунальной собственности земельных участков для ведения садоводчества. Норма бесплатной приватизации по данным земельным участкам составляет 0,12 га (ст. 121 ЗКУ). Для более масштабных проектов организованной застройки, как правило, используют схему с созданием садового товарищества в форме обслуживающего кооператива
. В упрощенном виде механизм застройки может выглядеть следующим образом - садовое товарищество получает земельный участок в аренду и в последующем принимает в свои члены граждан, которые имеют право на получение бесплатно в собственность земельного участка для ведения садоводчества. В дальнейшем члены садового товарищества смогут оформить на себя право собственности на земельный участок в размерах установленных ст. 121 ЗКУ. При этом приватизация земельного участка гражданином – членом садового товарищества осуществляется без согласия на то других членов этого товарищества. К сожалению, на сегодняшний день, чтобы взять земельный участок государственной и коммунальной собственности в аренду будущему пользователю придется поучаствовать в земельных торгах (ч. 2 ст. 134 ЗКУ)
Земли садовых товариществ внутри делятся на земельные участки его членов и земли общего пользования, принадлежащие садовому товариществу, к которым согласно ч. 4 ст. 35 ЗКУ относятся земельные участки, занятые защитными полосами, дорогами, проездами, зданиями и сооружениями и другими объектами общего пользования. 
Такой раздел позволяет организовать на территории садового товарищества надлежащую инфраструктуру для обеспечения потребностей его членов, что характерно в большинстве случаев для коттеджных поселков. Структура и режим земельных участков садовых товариществ определяются, кроме положений ЗКУ, также ВСН 43-85 «Ведомственные строительные нормы. Застройка территорий коллективных садов, здания и сооружения. Нормы проектирования». Однако, учитывая не соответствие данных правил реалиям сегодняшнего дня, как правило, конкретные варианты оформления и возможности использования земельных участков садовых товариществ определяются в уставе данных товариществ (ч. 6 ст. 35 ЗКУ)
ЛКХ
Относительно возможности строительства объектов на землях личного крестьянского хозяйства мы уже писали на страницах журнала «Строительная деятельность: земля, инвестиции, учет»
. Напомним лишь некоторые моменты касающиеся такого строительства. Так ст. 1 Закона о ЛКХ предусматривает, что личное крестьянское хозяйство – это хозяйственная деятельность, которая проводится без создания юридического лица физическим лицом индивидуально или лицами, которые находятся в семейных или родственных отношениях и совместно проживают, с целью удовлетворения личных нужд путем производства, переработки и потребления сельскохозяйственной продукции, реализации ее излишков и предоставления услуг с использованием имущества личного крестьянского хозяйства, в том числе в сфере сельского земельного туризма.
То есть на землях ЛКХ вполне можно осуществлять строительство объектов, которые могут использоваться для осуществления вышеуказанной деятельности, в частности строительства помещений для производства и переработки сельхозпродукции, размещения и хранения сельскохозяйственного инвентаря и техники и т.п.
Кроме того, ведение личного крестьянского хозяйства может осуществляться путем предоставления услуг с использованием имущества, к которому принадлежат жилые дома, хозяйственные здания и сооружения, сельскохозяйственная техника, инвентарь и оборудование, транспортные средства, сельскохозяйственные и домашние животные и птица, пчелосемьи, многолетние насаждения, изготовленная сельскохозяйственная продукция, продукты ее переработки и другое имущество, приобретенное в собственность членами хозяйства в установленном законодательстве порядке (ст. 6 Закона о ЛКХ).
Предоставление услуг в сфере сельского зеленого туризма, заключается в организации отдыха в сельской местности с использованием сельской инфраструктуры, в частности туристических домиков и сельских зеленых усадьб, которые могут быть построены на земельных участках ЛКХ.
Относительно возможности размещения на земельных участках ЛКХ жилого дома совершенно противоположное мнение высказал Государственный комитет по земельным ресурсам в своем Письме № 6385/17/12-09 от 02.06.2009, указав в нем, что собственники земельных участков обязаны обеспечивать использование их по целевому назначению с учетом норм Закона об ЛКХ. В свою очередь, согласно ч. 1 ст. 38 ЗКУ к землям жилой и общественной застройки принадлежат земельные участки в границах населенных пунктов, которые используются для размещения жилой застройки, хозяйственных зданий и сооружений, других объектов общего пользования. Поэтому строительство жилых домов на земельных участках с видом использования для ведения ЛКХ не допускается. 
В то же время, с учетом ненормативного характера разъяснений Госкомзема и положений ст. 6 Закона Украины «О личном крестьянском хозяйстве», которая относит к имуществу ЛКХ среди прочего «жилые дома, хозяйственные здания и сооружения, приобретенные в собственность членами ЛКХ в установленном законодательством порядке», можно прийти к выводу, что строительство на землях ЛКХ объектов градостроения, назначение которых тем или иным образом может быть связано с ведением личного крестьянского хозяйства, представляется нам правомерным.
Земли фермерского хозяйства
На данных земельных участках законодатель более точно определил возможность строительства объектов, в том числе жилых. Так, согласно ст. 5 Закона № 973-IV
 граждане, которые создали фермерское хозяйство, имеют право обустроить жилье в той части предоставленной для ведения фермерского хозяйства земельного участка, с которой обеспечивается удобный доступ ко всем производственным объектам хозяйства. В случае если жилье членов фермерского хозяйства находится за границами населенных пунктов, то они имеют право на создание отделенной фермерской усадьбы, которой предоставляется почтовый адрес.
Отделенной фермерской усадьбой является земельный участок вместе с расположенными на ней жилым домом, хозяйственно-бытовыми зданиями, наземными и подземными коммуникациями, многолетними насаждениями, которые находятся за пределами населенного пункта. За исключением последней фразы «которые находятся за пределами населенного пункта» аналогичное определение дано в ст. 381 ГКУ
 усадьбе. 

Кроме того, в ст. 14 Закона № 973-IV прямо указано право фермерского хозяйства или его членов сооружать жилые дома и хозяйственные сооружения. Часть 1 ст. 16 Закона № 973-IV определяет, 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 документации по землеустройству и градостроительной документации в установленном законодательством порядке.
Планирование территории фермерских хозяйств осуществляется по давно устаревшим ДБН Б.2.4-4-97
, а также ДБН Б.2.4-3-95
, согласно которым в генеральных планах крестьянских (фермерских) хозяйств рекомендуется организовывать комплексно производственную и жилищную зону. При этом не разрешается блокирование фермерских жилых помещений с производственными фермерскими помещениями.
Следует отметить, что данные земли вполне можно использовать, как альтернативу плотной коттеджной застройке, для создания и строительства, так называемых имений, поместий, вотчин, ранчо расположенных на больших площадях и приобретающих все большую популярность в Украине. Дополнительно, как элемент благоустройства, на части этой территории можно осуществлять облеснение и строительство замкнутого водоема (ст. 7 Закона 973-IV).
Кроме того, следует учитывать, что созданным фермерским хозяйствам законодательством предусмотрена государственная поддержка, в том числе для создания инфраструктуры на своей территории. В соответствии со ст. 5 Закона 973-IV для обустройства отделенной усадьбы фермерскому хозяйству предоставляется за счет бюджета помощь на строительство подъездных путей к фермерскому хозяйству, электро- и радиотелефонных сетей, газо- и водоснабжающих систем.
При оформлении земельного участка с таким целевым назначением довольно интересным, учитывая правовые особенности (неограниченный срок, возможность отчуждения), будет использование договора эмфитевзиса (об особенностях данного договора можно прочитать на стр.______) 
Другие сельхоземли
Наиболее ограниченными в обороте землями являются земельные участки товарного сельскохозяйственного назначения. Однако и их можно использовать для застройки. В ряде частных разъяснений
 такая возможность подтверждается Госкомземом. Основным критерием при определении возможности строительства того или иного объекта на товарных землях, является предназначение объекта для производства сельскохозяйственной продукции в соответствии с Государственным классификатором продукции и услуг ДК 016-97. 
Кроме того, перспективными для застройки являются земли для размещения инфраструктуры оптового рынка сельскохозяйственной продукции (ст. 22 ЗКУ), которая включает в себя систему обслуживающих структур, сооружений, зданий, систем, сетей, линий, служб, складских помещений, хранилищ, залов, площадок, павильонов, оборудования, транспорта, подъездных и внутренних путей, способов связи, которые включены в проект (бизнес-план) организации деятельности юридического лица в статусе оптового рынка сельскохозяйственной продукции. Появление данного вида земель сельскохозяйственного назначения в ЗКУ обусловлено принятием Закона № 1561-VI
, который вводится в действие с 1 января 2010 года. Несмотря на установленные в Законе № 1561-VI сложности и ограничения связанные с получением юридическим лицом статуса оптового рынка сельскохозяйственной продукции, использование данных земель в будущем может быть интересным для крупных агропредприятий и агрохолдингов. Кроме того, предоставление земельных участков государственной или коммунальной собственности для этих целей осуществляется без проведения земельных торгов (ч.2 ст. 134 ЗКУ).
Следует отметить в некоторых случаях использование сельскохозяйственных земель можно рассматривать как способ преодоления (обхода) ограничений установленных земельным законодательством. Примером может служить использование прибрежной защитной полосы посредством оформления земельного участка для сенокошения с целью доступа к водному объекту. В большинстве случаев такой вариант используется в местах, где уже есть застроенные участки, однако законодательно установленная ширина прибрежно-защитных полос не дает возможность освоить территорию в полном объеме. В соответствии с ч. 4 ст. 59 ЗКУ гражданам и юридическим лицам органами исполнительной власти или органами местного самоуправления из земель водного фонда могут передаваться на условиях аренды земельные участки прибрежных защитных полос, полос отвода и береговых полос водных путей, а также озера, водохранилища, другие водоемы болота и острова для сенокошения, рыбохозяйственных потребностей, культурно-оздоровительных, рекреационных, спортивных и туристических целях, проведения научно-исследовательских работ. При этом, после оформления арендного пользования земельным участком для сенокошения, арендатор вполне может разместить на нем ангар или навес для хранения сена, который визуально может быть похож на беседку или помещение для летнего отдыха.
К очевидным преимуществам также можно отнести то, что земельный участок под сенокошение, который предоставляется из земель государственной и коммунальной собственности не подпадает под ограничения связанные с проведением земельных торгов (ч. 3 ст. 134 ЗКУ).
Как видим, использование земельных участков сельскохозяйственного назначения для застройки возможно при условии, что такое строительство будет происходить в рамках установленного целевого назначения участка. Если же все же втиснуть в существующее целевое назначение сельскохозяйственного участка свои строительные планы не удается, придется пойти по сложному пути – изменения целевого назначения. Но это уже тема для другого номера журнала.
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