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Особенности использования
сельскохозяйственных земель по целевому назначению
Использование земли по сельскохозяйственному назначению является самым традиционным из всех возможных видов использования земли. Недаром большинство существующих определений самого понятия «земля» особо выделяют этот вид использования. Так, в стандарте ГОСТ 26640-85 (СТ СЭВ 4472-84) «Земли. Термины и определения», понятие «земля» определяется, как «важнейшая часть окружающей природной среды, характеризующаяся пространством, рельефом, климатом, почвенным покровом, растительностью, недрами, водами, являющаяся главным средством производства в сельском и лесном хозяйстве, а также пространственным базисом для размещения предприятий и организации всех отраслей народного хозяйства»
. Неудивительно, что по состоянию на 01.01.2006г. из 60,3 млн. га земель Украины почти 71,2 % (41,2 млн. га) принадлежали к землям сельскохозяйственного назначения.
   
Мировой кризис лишь повысил привлекательность сельскохозяйственной отрасли. Несмотря на повсеместное падение производства во всех отраслях экономики, сельскохозяйственная отрасль является, чуть ли не единственной, которая демонстрирует в последние годы устойчивый и неуклонный рост. Так, в частности, в январе-июле 2009 г. рост объемов сельскохозяйственного производства составил 3,8 %
. В силу этого особую важность является правильное понимание правового режима сельскохозяйственных земель.
Несмотря на как будто бы само собой разумеющуюся понятность понятия «использование сельскохозяйственных земель по целевому назначению», действующее законодательство Украины достаточно противоречиво регулирует вопросы, связанные с тем, как именно можно использовать земли сельскохозяйственного назначения. В соответствии с частью 1 статьи 22 Земельного кодекса Украины (далее также как «ЗКУ») землями сельскохозяйственного назначения (далее также как «Земли СХН») признаются земли, предоставленные для производства сельскохозяйственной продукции, осуществления сельскохозяйственной научно-исследовательской и учебной деятельности, размещения соответствующей производственной инфраструктуры или предназначенные для этих целей. Согласно Закону Украины «О стимулировании развития сельского хозяйства Украины на 2001-2004 годы» сельскохозяйственной продукцией признается та продукция, которая производится в сельском хозяйстве и соответствует кодам 01.11 - 01.42 но 05.00.1 - 05.00.42 Государственного классификатора продукции и услуг ДК 016-97.
Менять или не менять

Одним из наиболее спорных вопросов в области земельного права, является вопрос необходимости изменения целевого назначения земли в пределах одной категории. Часть 1 статьи 19 ЗКУ устанавливает, что земли Украины делятся по основному целевому назначению на ряд категорий, включая и сельскохозяйственное. Это как будто подразумевает наличие некоего основного и второстепенного целевых назначений земли. В своих публикациях исследователи указывают на то, что категории земель, указанные в ч. 1 с. 19 ЗКУ по сути устанавливают лишь некое обобщенное целевое назначение земельного участка, в то время как виды целевого назначения в рамках одной категории могут быть разными
, выделяют также так называемое функциональное назначение земель в рамках одной категории
. 

В 1998 г. Госкомзем Украины утвердил своим письмом даже Украинский классификатор целевого использования земли (дальше также как «Классификатор»). Он содержит перечень видов целевого назначения земельных участков. Следует отметить, что Классификатор не носит характер нормативного документа, так как не был надлежащим образом утвержден приказом Госкомзема и не зарегистрирован в Министерстве юстиции Украины. Кроме того, сама структура Классификатора противоречит ЗКУ, в частности Классификатор относит в отдельную категорию земли населенных пунктов, в то время как в ЗКУ такой категории земель не существует. Согласно Классификатору земли подсобного сельского хозяйства относятся сразу к двум категориям земель – земель населенных пунктов (код 1.4.) и собственно Земель СХН (код 2.4.).
По сравнению с другими категориями земель Земли СХН особенно многообразны по видам использования
. В силу этого, возникает вопрос о необходимости изменения целевого назначения земельного участка в случае, если земельный участок, на который, к примеру, оформлен государственный акт с формулировкой «под коллективное садоводство», предполагается использовать для выращивания многолетних зерновых культур с целью продажи (то есть для товарного сельскохозяйственного производства).

С одной стороны, в соответствии с Законом Украины «О государственном контроле за использованием и охраной земель» невыполнением требований относительно использования земель по целевому назначению признается «фактическое использование земельного участка, которое не соответствует его целевому назначению, установленному при передаче участка в собственность или предоставлении в пользование, в том числе в аренду. При этом, в соответствии с Законом Украины «О землеустройстве», целевое назначение земельного участка – это использование земельного участка по назначению, определенном на основании документации по землеустройству в установленном законодательством порядке. То есть, целевым назначением является формулировка из правоустанавливающего документа на участок, и любое отклонение от такого использования может быть признано невыполнением требований относительно использования земель по целевому назначению и повлечь за собой ответственность, предусмотренную ст. 211 ЗКУ.
С другой стороны, существует письмо-разъяснение Госкомзема от 27 декабря 2006 года № 14-17-7/9942, в котором прямо указано, что если земельный участок был предоставлен для использования в пределах любой категории в соответствии со ст. 19 ЗКУ, но фактически используется по иначе, но в пределах той категории, которая была изначально предоставлена, то «использование земельного участка не по целевому назначению в этом случае отсутствует».
Нам представляется, что если титульный владелец земельного участка планирует использовать земельный участок достаточно постоянно таким образом, который отличается от формулировки целевого назначения в правоустанавливающем документе на участок и существующее целевое назначение не подпадает под действие Земельного Моратория
, то целесообразней все же привести юридически закрепленной целевое назначение земельного участка в соответствие с фактическим. 
Порядок осуществления изменения целевого назначения земельного участка уже достаточно подробно освещен на страницах СД
. В дополнение к уже рассмотренным вопросам, хотелось бы отметить, что действующее законодательство несколько искусственно разделяет порядок изменения целевого назначения для земельных участков, пребывающих в собственности у граждан или юридических лиц
 от порядка изменения целевого назначения земельных участков, пребывающих в государственной или коммунальной собственности.

Следуя положениям ч. 2 ст. 20 ЗКУ изменение целевого назначения Земель СХН в государственной и коммунальной собственности осуществляется теми же органами, которые принимали решение о передаче указанных земель в пользование (т.е.органами местного самоуправления или районными государственными администрациями). При этом, не определено, как и кем должен инициироваться порядок изменения целевого назначения земельных участков, ранее предоставленных в пользование. 
В случае если изменению целевого назначения подлежит земельный участок, находящийся в аренде, то изменение целевого назначения такого земельного участка будет предшествовать внесению изменений в соответствующий договора аренды либо заключению нового договора аренды.
Особенности правового режима отдельных видов Земель СХН
Исходя из всего выше сказанного, можно прийти к выводу, что различные виды Земель СХН не имеют единообразный правовой режим. 

На практике, во время осуществления распаевания земель бывших колхозов и совхозов, большая часть земель была отнесена к землям товарного сельхозназначения. В виду существующего моратория оборот этих земель практически сведен к нулю, что, однако не отнимает возможности у титульного пользователя этих земель использовать Товарные земли, в том числе и для строительных нужд. 
В соответствии с частью 3 статьи 22 ЗКУ Товарные земли могут предоставляться в собственность и пользование, как гражданам Украины, так и юридическим лицам. Следует, однако, помнить о том, что согласно статье 130 ЗКУ, покупателями земельных участков товарного сельскохозяйственного назначения могут быть:

· юридические лица Украины, учредительными документами которых предусмотрено ведение сельскохозяйственного производства;

· граждане Украины, которые имеют сельскохозяйственное образование или опыт работы в сельском хозяйстве или же занимаются ведением товарного сельскохозяйственного производства.

Нельзя не отметить очевидную возможность неоднозначного толкования указанной нормы. В частности, неясно, как именно должен доказываться факт того, что тот или иной гражданин «занимается ведением товарного сельскохозяйственного производства». Известны случаи, когда положения ч. 1 ст. 130 ЗКУ использовались для признания недействительными договоров отдельных купли-продажи земельных участков.
В соответствии со статьей 33 ЗКУ, граждане Украины могут иметь на праве собственности и арендовать земельные участки для ведения личного крестьянского хозяйства. В настоящий момент нет единой позиции относительно прав юридических лиц иметь на праве собственности и использовать земельные участки с целевым назначением для ведения личного крестьянского хозяйства. Госкомзем
 придерживается позиции о невозможности для юридического лица иметь на праве собственности указанные земельные участки, однако высказанные при этом доводы Госкомзема нельзя считать обоснованными. В частности, статья 22, на которую ссылается Госкомзем, говорит не о запрете передавать земельные участки ЛКХ юридическим лицам, а лишь подтверждает право граждан такие земельные участки получать в собственность. Однако никто не может запретить таким гражданам Украины после получения в собственность Земель ЛКХ продать соответствующие земельные участки юридическим лицам. Такие сделки активно совершались как до вступления в силу Земельного Моратория, так и после его вступления в силу – в отношении Земель ЛКХ, не подпадающих под действие Моратория (например, приватизированные Земли ЛКХ). 
Следует сказать, однако, что, несмотря на то, что владение Землями ЛКХ украинскими юридическими лицами возможно, использование таких земельных участков может быть признано таким, которое противоречит целевому назначению земли, что в соответствии со статьей 143 ЗКУ может быть основанием для принудительного прекращения прав на земельный участок в судебном порядке. Для недопущения этого собственник участка юридическое лицо может заключить договор аренды с гражданином Украины.
Земли фермерских хозяйств. Положения ст. 31 ЗКУ и ст. 12 Закона Украины «О фермерском хозяйстве» практически совпадают между собой и относят к землям фермерского хозяйства (ФХ) земли находящиеся в собственности у членов ФХ, у самого ФХ как юридического лица и земли, арендуемые таким ФХ или его членами.

Земли СХН могут принадлежать фермерским хозяйствам на праве собственности, вследствие внесения в уставной фонд таких хозяйств земельных участков учредителей, а также приобретения таким хозяйством земельных участков на основании гражданско-правовых соглашений (договора купли-продажи, дарения, мены и др.)
Следует обратить внимание, что согласно ч. 2 ст. 12 ЗУ «О фермерском хозяйстве» право владения и пользования земельными участками, которые находятся в собственности членов фермерского хозяйства, осуществляется фермерским хозяйством. Таким образом, под «землями фермерского хозяйства» следует понимать не только земли, которые используются самим фермерским предприятием на праве собственности, но и земли, которые принадлежат его членам.

Следует отметить, что объективно указанные выше нормы относят к землям ФХ слишком большое количество земель. Так, члены ФХ могут владеть на праве собственности земельными участками, которые не принадлежат к землям СХН, и, соответственно не могут использоваться для нужд фермерского хозяйства (к примеру, земельные участки, относящиеся к землям транспорта, промышленности).
Земли для сенокошения и выпаса скота. Указанный вид Земель СХН предусмотрен статьей 34 ЗКУ. Указанный вид Земель СХН выделен по критерию особого вида угодий, на котором расположены соответствующие земли (сенокосы и пастбища). Несмотря на то, что в соответствии с ч. 1 ст. 34 ЗКУ, земли для сенокошения и выпаса скота могут могут предоставляться в аренду гражданам, из этого не следует исключительность государственной или коммунальной собственности на такие земельные участки.
Земли для огородничества. Действующее законодательство не содержит определения термина «огородничество». Исходя из понимания слова «огород», огородничеством следует назвать выращивание гражданами овощных и иных культур для собственного употребления. В отношении земель огородничества существует прямой запрет осуществлять строительство капитальный зданий и сооружений на таких земельных участках (ч. 2 ст. 36 ЗКУ). 
Земли для садоводства. Нормативно понятие «садоводства» в законодательстве не определено. Косвенно возможные способы использования таких земель на званы в ч. 3 ст. 35 ЗКУ. Рассматриваемая категория Земель СХН может использоваться для закладывания многолетних плодовых насаждений, выращивания сельскохозяйственных культур, а также для возведения необходимых домов, хозяйственных сооружений и тому подобное.
. 

Согласно ч. 1 ст. 35 ЗКУ граждане Украины из земель государственной и коммунальной собственности имеют право приобретать бесплатно в собственность или на условиях аренды земельные участки для ведения личного или коллективного садоводства. То есть, положениями данной статьи предусмотрено право граждан на приватизацию земельных участков для ведения садоводства. При этом п. «в» ч. 1 ст. 121 ЗКУ установлен размер бесплатной приватизации земельных участков (не больше 0,12 га). Следует сказать, что указанные ограничения не касаются площадей участков, которые приобретены на основании гражданско-правовых сделок.
Земли для ведения подсобного хозяйства. Существование земель «для ведения подсобного хозяйства» предусмотрено положениями п. г) части 3 статьи 22 и ст. 37 ЗКУ. Само по себе понятие подсобного хозяйства (ПХ) унаследовано с советских времен. В соответствии с Постановлением КМ СССР «О подсобных сельских хозяйствах предприятий, организаций, учреждений» от 17 октября 1985 г. № 973, ПХ создаются «в целях увеличения производства сельскохозяйственной продукции, необходимой для улучшения общественного питания в столовых, обслуживающих работников этих предприятий, организаций, учреждений, в лечебных и детских учреждениях, пионерских лагерях, базах и домах отдыха, а также для продажи продуктов питания работникам соответствующих предприятий, организаций, учреждений».
По своему правовому режиму земли для ведения подсобного сельского хозяйства не отличаются от земель для ведения товарного сельского хозяйства, за исключением отсутствия ограничений по гражданскому обороту таких земель, предусмотренных Земельным Мораторием.

Земли для исследовательских и учебных целей предоставляются сельскохозяйственным научно-исследовательским учреждениям и учебным заведениям, сельским профессионально-техническим училищам и общеобразовательным школам из земель государственной и коммунальной собственности в постоянное пользование (п. «в» ч. 3 ст. 22 ЗКУ). Однако это не исключает возможности арендовать указанными в комментируемой статье ЗКУ учреждениями земельные участки, принадлежащие физическим и юридическим лицам. Кроме того, согласно с положениями ст. 93 ЗКУ и ст. 5 Закона Украины «Об аренде земли», указанные субъекты могут не только иметь в постоянном пользовании земли государственной и коммунальной собственности, но и арендовать их у последних.

Что касается использования земель этого вида научно-исследовательскими учреждениями и другими образовательными заведениями для научных целей, здесь законодательство не содержит специальных норм. Практически, такое использование осуществляется по тем же принципам, как и использование Земель СХН для ведения товарного сельскохозяйственного производства.
В заключение, хотелось бы отметить, что упомянутый в данной статье перечень видов земель СХН по целевому назначению не является исчерпывающим. В частности, при заключении договора аренды земельного участка, арендодателем могут быть предусмотрены дополнительные ограничения целевого назначения такого земельного участка. К примеру, при передаче в аренду земельного участка, относящегося к Товарным землям, в договоре может быть предусмотрен конкретный перечень сельскохозяйственных культур, которые разрешается выращивать на указанном земельном участке. Соглашением сторон могут быть предусмотрены и иные ограничения целевого использования земли.
� Охрана природы. Земли: Сб. ГОСТов. - М.: ИПК Издательство стандартов, 2002 год.
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� В силу отсутствия законодательного определения названия разновидностей Земель СХН, исходя из специфики их использования, мы в этой статье для удобства будем использовать термин «вид Земель СХН».  


� В соответствии с Законом Украины  от 19.12.2006 г. N 490-V, до вступления в силу законов Украины о государственном земельном кадастре и о рынке земель не допускается изменение целевого назначения 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.
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� Порядок изменения целевого назначения земель, которые находятся в собственности граждан или юридических лиц, утв. постановлением КМ Украины от 11 апреля в 2002 г. N 502 
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