Правові наслідки спадкування земельних ділянок сільськогосподарського призначення іноземними 

фізичними й юридичними особами

Однією з підстав набуття права власності на земельну ділянку є її спадкування. У такий спосіб набути земельну ділянку можуть фізичні особи, юридичні особи, територіальні громади та держава. Успадкувати можна землі будь-якої категорії, в тому числі і землі сільськогосподарського призначення. Обмеження, які встановлені стосовно обігу сільськогосподарських земель – мораторій на їх відчуження [1] та неможливість набуття таких земель іноземними особами [2] – не стосуються спадкування вказаних земель. Формування законодавчого регулювання ринку сільськогосподарських земель та можливість нехай короткочасного, але набуття цих земель у власність іноземними особами потребують ґрунтовного дослідження вказаних питань.

Окремі аспекти спадкування іноземними особами земель сільськогосподарського призначення досліджувались Гальчук І. [3] та Уркевичем В. [4]. Барабаш А. були висвітлені питання щодо обов’язку іноземної фізичної особи відчужити набуту у власність земельну ділянку сільськогосподарського призначення та земельну частку (пай) [5]. Потребують подальшого дослідження питання:

- початок перебігу терміну на протязі якого іноземна особа* зобов’язана здійснити відчуження земельної ділянки сільськогосподарського призначення, набутої в порядку спадкування;

- коло суб’єктів, які можуть набути земельну ділянку сільськогосподарського призначення у власність у разі її відчуження іноземною особою;

- наслідки невідчуження земельної ділянки сільськогосподарського  призначення набутої іноземною особою в порядку спадкування у відповідний термін.
Аналіз законодавства у вказаних напрямках і є метою даної статті.
Зважаючи на особливу цінність сільськогосподарських земель, доцільними вбачаються вимоги п. 4 ст. 81 Земельного кодексу України (надалі ЗК)  та п. 4 ст. 82 ЗК про те, що землі сільськогосподарського призначення, прийняті у спадщину іноземними особами протягом року підлягають відчуженню. Однак виникає питання: з якого моменту починає перебіг даний термін? В науковій літературі існує дві точки зору з даного приводу. Так, Паліюк В. зазначає, що строк „повинен починатися, як обґрунтовано вважають науковці, з дня прийняття спадщини” [6]. Інша точка зору у Размєтаєва С.. Він зазначає, що відчуження земельної ділянки суб’єктом можливе лише за наявності відповідного державного акта на право приватної власності на землю, тому початок річного строку, протягом якого особа зобов’язана здійснити відчуження земельної ділянки, повинен пов’язуватися з отриманням такого акта та його державною реєстрацією в установленому порядку [7, с. 227]. Очевидно, що обидві точки зору ґрунтуються на нормах ЗК. Так, у п. 4 ст. 81 та п. 4 ст. 82 ЗК говориться про землі сільськогосподарського призначення, прийняті** у спадщину іноземними особами. Застосування терміну „прийняття спадщини” дозволяє стверджувати, що термін (1 рік) починає перебіг з моменту прийняття спадщини. 

Слід звернути увагу, що санкції за невиконання іноземною особою вимог ст.. 81-82 ЗК зазначені п. 1 ст. 145 ЗК: якщо до особи переходить право власності на земельну ділянку, яка за цим Кодексом не може перебувати в її власності, ця ділянка підлягає відчуженню її власником протягом року з моменту переходу такого права. ЗК містить спеціальні норми щодо моменту переходу права власності на земельну ділянку.  Так, згідно з п. 1 ст. 125 ЗК право власності та право постійного користування на земельну ділянку виникає  після одержання її власником або користувачем документа, що посвідчує право власності чи право постійного користування земельною ділянкою, та його державної реєстрації. Отже, термін (1 рік) після спливу якого до іноземної особи можна застосовувати санкції починає перебіг з моменту оформлення державного акту та його реєстрації.

Таким чином, маємо два різні моменти: 

- прийняття спадщини (з ним ЗК пов’язує початок перебігу терміну на протязі якого іноземна особа повинна відчужити земельну ділянку);

- оформлення спадкоємцем державного акту та його державної реєстрації (з цим моментом ЗК пов’язує можливість застосування санкцій за невідчуження земельної ділянки іноземцем).

Вказана ситуація не вбачається юридично виваженою та потребує коригування. Для цього необхідно проаналізувати основні етапи спадкування згідно з нормами  чинного законодавства. 

Як відомо, спадщина не переходить до спадкоємців автоматично, для її отримання необхідно вчинити низку послідовних дій. Загальні положення про спадкування визначені Цивільним кодексом України (надалі - ЦК). Певні особливості оформлення права власності на земельну ділянку, які стосуються і спадкування також, встановлені ЗК та іншими нормативними актами. Зазначені норми свідчать, що спадкування земельних ділянок має наступні етапи:

1). Відкриття спадщини (відбувається в момент смерті спадкодавця – ст. 1220 ЦК);

2). Прийняття спадщини (відбувається на протязі шести місяців з моменту відкриття спадщини – ст. 1268-1270 ЦК);

3). Оформлення права на спадщину:

а) видача свідоцтва про право на спадщину (відбувається після закінчення шести місяців, необхідних для прийняття спадщини – ст. 1298 ЦК);

б) оформлення нового державного акта на право приватної власності на землю взамін державного акта спадкодавця (відбувається після отримання спадкоємцем свідоцтва про право на спадщину, строк оформлення нового державного акту на законодавчому рівні не визначений);

в) реєстрація державного акта на право приватної власності на землю в органах Державного земельного кадастру (відбувається після отримання спадкоємцем державного акта на право приватної власності на землю – ст. 125 ЗК; ст. 4, ст. 7 Закону України „Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень” від 1 липня 2004 року).

Спробуємо початок перебігу терміну (1 рік), що надається іноземній особі для відчуження успадкованої земельної ділянки сільськогосподарського призначення, пов’язати з одним із цих моментів. З точки зору, дотримання інтересів спадкоємця-іноземної особи не можна визначати початок перебігу терміну часом відкриття спадщини. Оскільки оформити свідоцтво про право на спадщину можливо лише після спливу шести місяців (часу для прийняття спадщини), то у спадкоємця мало часу залишається для оформлення державного акту, його реєстрації та продажу земельної ділянки.

Пов’язувати початок перебігу відповідного терміну з прийняттям спадщини також недоречно. ЦК визначає два способи прийняття спадщини: фактичний і юридичний. Спадкоємець, який на час відкриття спадщини постійно проживав разом із спадкодавцем, вважається таким, що прийняв спадщину, якщо протягом строку для прийняття спадщини (6 місяців) не заявив про відмову від неї. Другий спосіб стосується осіб, які на час відкриття спадщини не проживали разом зі спадкодавцем. Такі особи заявляють про свій намір спадкувати майно, шляхом подання до нотаріальної контори заяви про прийняття спадщини. Лише при застосуванні другого способу спадкування можна визначити момент прийняття спадщини (дата подання заяви до нотаріальної контори). Фактичний же спосіб прийняття спадщини не дозволяє встановити точний момент (дату) прийняття спадщини, що в свою чергу не дозволяє визначити початок перебігу однорічного терміну. 

Проблемною є прив’язка початку перебігу відповідного терміну і до оформлення права на спадщину. Нагадаємо, що загальні норми цивільного законодавства не обмежують строком видачу свідоцтва про право на спадщину і не зобов’язують спадкоємців оформляти спадщину. Виключення з цього правила встановлене статтею 1297 ЦК: спадкоємець зобов’язаний звернутися за свідоцтвом про право на спадщину у складі якої є нерухоме майно. Отже, спадкоємець, який прийняв у спадщину земельну ділянку згідно вказаної норми ЦК зобов’язаний оформити таку спадщину. І знову ж таки термін щодо оформлення у спадщину нерухомого майна у ст. 1297 ЦК не встановлений. Зміст охарактеризованих норм (встановлення обов’язку, але не встановлення строку виконання цього обов’язку) не сприяє пожвавленню процесу оформлення спадщини на практиці. До того ж оформлення свідоцтва про право на спадщину в окремих випадках передбачає сплату податку з доходу фізичної особи. Закон України „Про податок з доходів фізичних осіб” від 22 травня 2003 року зобов’язує сплачувати податки спадкоємців, які прийняли спадщину у вигляді нерухомого майна. Ставки податку залежать від родинних зв’язків між спадкодавцем та спадкоємцем. Виготовлення нового державного акту також потребує певних зусиль та матеріальних витрат з боку спадкоємця. Вказане аж ніяк не сприяє зацікавленості в оформленні переходу права власності на земельну ділянку. Навпаки весь цей термін (до отримання державного акту та його реєстрації) іноземна особа на законних підставах володіє і користується земельною ділянкою. 

Як бачимо, оформлення спадщини на практиці тісно пов’язане з суб’єктивним волевиявленням спадкодавця та мобільністю (оперативністю) роботи нотаріуса, землевпорядної організації, реєстраційного органу тощо. Тому пов’язати момент перебігу однорічного терміну з вказаними діями недоцільно. Нагадаємо, що згідно ч. 2 ст. 252 ЦК термін може визначатися певною календарною датою чи моментом настання певної події, яка має неминуче настати. В нашому випадку пропонуємо момент перебігу однорічного терміну пов’язувати з моментом, коли іноземець набуває можливості оформити земельну ділянку у власність. Зважаючи на вищевикладене, вбачається необхідним розробити додаткову норму ЗК. Слід доповнити пункт 4 статті 81 та пункт 5 статті 82 ЗК наступною нормою:

· Перебіг терміну один рік починається з дня, наступного за закінченням строку, необхідного для прийняття спадщини.

Визначений таким чином термін враховує всі етапи спадкування, але ніяким чином не залежить від бажання іноземця чи інших суб’єктів, що беруть участь в оформленні спадщини. Застосування цієї норми дасть можливість також визначити єдиний момент перебігу терміну і для спадкоємців, які прийняли спадщину фактичним способом, і для спадкоємців, які прийняли спадщину – юридичним способом. Згідно з загальними нормами цивільного законодавства спадщина приймається на протязі 6 місяців з дня смерті спадкодавця. Тому у більшості випадків перебіг відповідного терміну починається з дня наступного за закінченням 6-місячного перебігу. Якщо ж застосовувалися інші строки для прийняття спадщини (згідно ч. 2 ст. 1270 ЦК, за рішенням суду тощо), тоді і перебіг однорічного терміну починається з іншого моменту.

Визначаючи обов’язок іноземної особи щодо отриманої у спадщину земельної ділянки сільськогосподарського призначення, законодавець застосовує термін „відчуження”. Дослідження цього нового для вітчизняного законодавства терміну було здійснено К. Пейчевим. Він визначає, що під відчуженням земельної ділянки слід розуміти здійснювану відповідно до земельного законодавства передачу (оплатну або безоплатну) земельної ділянки у власність від однієї особи до іншої у приватно-правовому або публічно-правовому порядку, що закріплюється в угодах або інших (у тому числі адміністративних) актах [8]. Приватно-правовий спосіб передачі земельної ділянки в нашому випадку може здійснюватися в оплатному порядку (купівля-продаж, міна) або безоплатно (дарування). Серед вітчизняних вчених існує точка зору, що відчуження земельної ділянки іноземною особою повинно здійснюватись на користь держави або територіальних громад [7, с. 394]. Вказана точка зору є спірною. Вважаємо, що коло суб’єктів, які можуть набути таку ділянку є іншим і визначається в залежності від виду використання земельної ділянки. Так, якщо мова йде про землі товарного сільськогосподарського виробництва, набувач повинен відповідати вимогам статті 130 ЗК „Покупці земель сільськогосподарського призначення” [9]. Отримати від іноземця земельну ділянку для ведення особистого селянського господарства можуть особи, які здійснюють ведення особистого селянського господарства або мають намір займатися такою діяльністю. В усіх цих випадках мова йде про перехід права власності на земельну ділянку від іноземної особи до громадянина України або до юридичної особи (заснованої громадянами України або юридичними особами України). Що стосується можливості набуття земельної ділянки державою або територіальними громадами, то очевидно, що така можливість є. Однак, в даному випадку мова йде саме про приватно-правові способи набуття землі. 

Якщо на протязі 1 року іноземна особа не відчужила в добровільному порядку земельну ділянку, таке відчуження здійснюється у примусовому порядку за рішенням суду (п. 2 ст. 145 ЗК). Необхідно звернути увагу, що йдеться не про конфіскацію земельної ділянки (безоплатна передача у власність держави), а саме про відчуження. ЗК не деталізує процедури примусового відчуження, не визначає суб’єктів звернення до суду з вимогою про відчуження земельної ділянки. Вказані відносини регулюються нормами ст. 348 ЦК про припинення права власності особи на майно, яке не може їй належати. Згідно вказаної статті сума виторгу з вирахуванням витрат, пов’язаних з відчуженням майна, передається колишньому власнику. Очевидно, що законодавець передбачав отримання іноземною особою певної матеріальної вигоди від відчуження земельної ділянки в судовому порядку. Тому примусове відчуження не слід розглядати як покарання (санкцію) з боку держави. Скоріше воно вбачається необхідністю, оскільки ринок земель сільськогосподарського призначення поки-що знаходиться в стадії становлення і особа може невідчужити земельну ділянку з причин, що від неї не залежать (відсутність покупців, неможливість продати земельну ділянку за відповідною ціною, зволікання зі сторони землевпорядних організацій – невчасне оформлення державного акту, неможливість вчасно здійснити експертну оцінку земельної ділянки тощо).

Щодо суб’єктів примусового продажу земельної ділянки, то згідно з положеннями п. 2 ч.1 ст. 348 ЦК майно підлягає примусовому продажу: за рішенням суду та на підставі заяви відповідного органу державної влади. Органом державної влади, який вирішує питання у галузі земельних відносин, на місцевому рівні є районна державна адміністрація. Вважаємо, що позов до суду про примусове відчуження земельної ділянки також подається районною державною адміністрацією. Характерно, що досліджуючи особливості застосування спеціальних підстав припинення права власності на земельну ділянку, Каракаш І.І. зазначає, що позов (про відчуження) пред’являється в інтересах держави [10, с. 176]. Така точка зору підтверджує правильність думки про те, що примусове відчуження відбувається за позовом районної державної адміністрації.

Відповідно до Закону України „Про державний контроль за використанням та охороною земель” від 19 червня 2003 року, до повноважень спеціально уповноваженого органу виконавчої влади з питань земельних ресурсів у сфері державного контролю за використанням та охороною земель належить:

· здійснення державного контролю за використанням та охороною земель у частині додержання органами державної влади, органами місцевого самоврядування, юридичними та фізичними особами вимог земельного законодавства України та встановленого порядку набуття і реалізації права на землю (п. а ст. 6);

· внесення до органів виконавчої влади або органів місцевого самоврядування клопотань щодо припинення права користування земельною ділянкою відповідно до закону (п. б ст. 6).

Положення вказаного Закону свідчать, що обласні, Київське та Севастопольське міські управління та районні відділи земельних ресурсів, здійснюючи державний контроль за використанням і охороною земель, перевіряють також додержання фізичними особами вимог земельного законодавства України, в тому числі і дотримання вимог про обов’язкове відчуження земельних ділянок іноземними особами. Вважаємо, що саме вказані органи у випадку виявлення факту невідчуження земельної ділянки іноземною особою на протязі 1 року вносять відповідне клопотання до районних державних адміністрацій, які в свою чергу подають позов до суду. Реалізації досліджуваних питань в практичній діяльності сприятиме уточнення норми пункту б ст. 6 Закону України „Про державний контроль за використанням та охороною земель” та викладення його в наступній редакції: 

- внесення до органів виконавчої влади або органів місцевого самоврядування клопотань щодо припинення права власності та права користування земельною ділянкою відповідно до закону

Порядок відчуження залежить від виду майна, що підлягає відчуженню. Згідно зі ст. 139 ЗК у разі звернення стягнення на земельну ділянку, що перебуває у власності громадянина чи юридичної особи, земельна ділянка підлягає продажу на земельних торгах, що проводяться у формі аукціону. Підготовка і організація проведення земельного аукціону з продажу земельних ділянок у порядку виконання судових рішень має здійснюватися відповідно до вимог чинного ЗК, а також Закону України „Про виконавче провадження” від 21 квітня 1999 року.

Згідно з п. 3 ч. 1 ст. 348 ЦК, якщо майно не було продане, воно за рішенням суду передається у власність держави. У цьому разі колишньому власнику виплачується сума, визначена за рішенням суду. Очевидно, що в даному разі не йде мова про викуп державою цього майна (участь держави в торгах тощо). Говориться саме про передачу у власність. Цікаво, що п. 5 ст. 84 ЗК не передбачає такої підстави набуття державою землі як перехід у власність.

Висновок

Реалізація норм щодо обов’язку іноземця відчужити прийняту у спадщину земельну ділянку сільськогосподарського призначення потребує внесення додаткових норм до ст.. 81-82 ЗК та викладення в іншій редакції норми п. б ст. 6 Закону України „Про державний контроль за використанням та охороною земель”.
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*Примітка автора – під іноземною особою в цьому дослідженні розуміється іноземна фізична особа, іноземна юридична особа.

**Незважаючи на певну критику в літературі [4], застосування терміну „прийняття спадщини” є правильним. Саме з прийняттям спадщини (це один із етапів спадкування) пов’язується в подальшому обов’язок іноземця оформити і відчужити спадщину. Якщо ж спадщина неприйнята, то ніяких наслідків (обов’язків) для іноземної особи не виникає.
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