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Припинення права власності на земельні ділянки

та вилучення земельних ділянок
В умовах формування ринку земель в Україні надзвичайної актуальності набуває питання про припинення права власності на земельну ділянку. Фундаментальні дослідження земельного законодавства Носіком В.В., Кулиничем П.Ф., Семчиком В.І., Титовою Н.І., Шульгою М.В. також в певній мірі стосувалися питань припинення прав на землю. Однак неодноразові зміни норм глави 22 Земельного кодексу “Припинення прав на землю” на протязі останніх трьох років та відсутність наукового дослідження порядку вилучення земельних ділянок свідчать про необхідність висвітлення цих питань у спеціальній юридичні літературі. Метою дослідження є аналіз загальних підстав припинення права власності на земельні ділянки, їх класифікація. Класифікація підстав припинення права власності на земельні ділянки дає можливість більш досконало дослідити їх сутність та правомірність застосування.

Загальні підстави припинення права власності на земельну ділянку визначені у ст. 140 Земельного кодексу. Безпосередній зв’язок між волевивленням (ініціативою) власника земельної ділянки та припиненням права власності прослідковується у випадках: добровільної відмови власника від права на земельну ділянку та відчуження земельної ділянки за рішенням власника.


Згідно з положеннями ст. 142 Земельного Кодексу добровільна відмова від земельної ділянки можлива лише на користь держави або територіальної громади. Порядок здійснення добровільної відмови від земельної ділянки передбачає подання її власником заяви до відповідного органу виконавчої влади або місцевого самоврядування, укладення угоди між власником земельної ділянки та названим органом, нотаріальне посвідчення угоди, її державну реєстрацію. Слід звернути увагу, що дана підстава припинення прав стосується лише земельних ділянок, які перебувають у приватній власності.


В порівнянні з добровільною відмовою, відчуження земельної ділянки є більш універсальною підставою припинення права власності. З визнанням земельних ділянок об’єктами цивільного обігу, саме ця підстава набула значного розповсюдження, тому і потребує ґрунтовного аналізу. Згідно з положеннями Земельного кодексу об’єктами відчуження за цивільно-правовими угодами можуть бути земельні ділянки, які перебувають у державній, комунальній та приватній власності. Статтею 127 Земельного кодексу встановлена вимога щодо продажу земельних ділянок державної та комунальної власності громадянам, юридичним особам та іноземним державам на конкурентних засадах. Звідси слід говорити про особливий порядок відчуження земель державної та комунальної власності.

Значна частина земель України вилучена з цивільного обігу. Тому ні за яких умов не можуть бути об’єктом відчуження землі атомної енергетики та космічної системи, землі оборони, землі під водними об’єктами загальнодержавного значення, землі загального користування населених пунктів, землі під залізницями, автомобільними дорогами, об’єктами повітряного і трубопровідного транспорту, земельні ділянки зон відчуження та безумовного (обов’язкового) відселення, що зазнали радіоактивного забруднення внаслідок Чорнобильської катастрофи, земельні ділянки, які використовуються для забезпечення діяльності органів державної влади та органів місцевого самоврядування. Не підлягає відчуженню і значна частина земель природно-заповідного фонду. Території природних заповідників, заповідні зони біосферних заповідників, землі та природні ресурси національних природних парків є власністю народу України. 


Відчуження земельної ділянки обмежується також колом суб’єктів, які можуть набувати землю у власність. Коло набувачів залежить від правового режиму земельної ділянки та правового статусу потенційного набувача. Так, відчуження земель сільськогосподарського призначення може бути здійснене на користь громадян, сільськогосподарських підприємств, сільськогосподарських   науково-дослідних   установ   та навчальних закладів,  сільських професійно-технічних  училищ  та загальноосвітніх  шкіл несільськогосподарських   підприємств,  установ та організацій, релігійних організацій і об’єднань громадян (ч. 3 ст. 22 Земельного кодексу). Правомірність відчуження земельної ділянки на користь цих суб’єктів залежить не лише від статусу набувача й категорії землі, але й від виду використання земельної ділянки - для ведення товарного сільськогосподарського виробництва, для ведення особистого селянського господарства, для садівництва, городництва, сінокосіння та випасання худоби. Залежно від виду використання можуть встановлюватися додаткові обмеження при відчуженні.  

При визначенні кола набувачів земель сільськогосподарського призначення слід брати до уваги, що землі сільськогосподарського призначення не можуть передаватись у власність іноземним громадянам, особам без громадянства, іноземним юридичним особам та іноземним громадянам. У випадку спадкування земель сільськогосподарського призначення іноземними фізичними або юридичними особами, особами без громадянства такі земельні ділянки підлягають відчуженню на протязі одного року (п. 4 ст. 22, п. 4 ст. 81 Земельного кодексу). Обидва вищевказані обмеження кола набувачів земель сільськогосподарського призначення є постійними.

Перехідними положеннями Земельного кодексу обмежується відчуження земель товарного сільськогосподарського виробництва, особистого селянського господарства, які набуті в процесі виділення земельних часток (паїв) в натурі (на місцевості), а також відчуження самих земельних часток (паїв). До 2015 року обмежується розмір земель сільськогосподарського призначення, які передаються у власність фізичної та юридичної особи. Такі обмеження є тимчасовими і припиняються з набранням чинності законами України про державний земельний кадастр та про ринок земель. 


Що стосується особливостей відчуження земель природно-заповідного фонду та іншого природоохоронного призначення, то об’єктами відчуження можуть бути лише штучно створені об’єкти природно-заповідного фонду (ботанічні сади, дендрологічні парки, зоологічні парки, парки-пам’ятки садово-паркового мистецтва). При відчуженні таких земель слід враховувати, що їх правовий режим визначається правовим режимом об’єктів, які на них розташовані. Тому відчуження землі може відбуватись лише на користь осіб, які мають змогу використовувати об’єкти у природоохоронних, науково-дослідних, оздоровчих, рекреаційних та освітньо-виховних цілях, для потреб моніторингу навколишнього природного середовища.


За загальним правилом, землі лісогосподарського призначення та водного фонду не можуть передаватись у приватну власність. Однак є виключення. Громадяни та юридичні особи можуть набувати у приватну власність:

- замкнені земельні ділянки лісогосподарського призначення, загальною площею до 5 гектарів, у складі селянських, фермерських та інших господарств (п. 2 ст. 56 Земельного кодексу);

- земельні ділянки деградованих і малопродуктивних угідь для залісення (п. 3 ст. 56 Земельного кодексу);

- земельні ділянки, розміром до 3 га, під замкненими природними водоймами у складі земельних масивів фермерських господарств (пп. 7, 8 ст. 7 Закону України “Про фермерське господарство”).

Що стосується можливості відчуження першого та третього видів вищезазначених земель, то таке відчуження здійснюється з обмеженнями, передбаченими для земель сільськогосподарського призначення, оскільки вони знаходяться у складі таких земель. Розпорядження земельними ділянками деградованих і малопродуктивних угідь, які були передані для залісення, недостатньо врегульоване чинним законодавством. Залишаються неврегульованими питання розміру таких земель, їх правового статусу (перехід із категорії земель сільськогосподарського призначення до категорії земель лісогосподарського призначення тощо). Однак положення ст. 12 Лісового кодексу України вказують на те, що ліси, створені громадянами та юридичними особами на земельних ділянках, які належать їм на праві власності, перебувають у приватній власності цих громадян і юридичних осіб. Вказана норма та презумпція про те, що правовий режим земель лісогосподарського призначення визначається правовим режимом лісів, які на них ростуть, вказує на можливість введення до цивільного обігу зазначених земельних ділянок за умови створення на них лісів. 

Досліджуючи підстави припинення права власності на землю не можна не звернути увагу на те, що добровільна відмова власника від земельної ділянки та відчуження земельної ділянки є різними підставами. Тому заборона відчуження земель сільськогосподарського призначення Перехідними положеннями Земельного кодексу не поширюється на добровільну відмову від таких земель на користь держави або територіальної громади. 

Окремою підставою припинення права власності на земельну ділянку Земельний кодекс називає факт смерті власника земельної ділянки за відсутності спадкоємця. Вказану норму слід відредагувати: 

- недоречно згадувати в цьому випадку спадкоємця. Смерть власника земельної ділянки завжди є підставою для припинення його права власності на земельну ділянку, незважаючи на наявність чи відсутність спадкоємця;

- підставою припинення права власності на земельну ділянку є не лише смерть фізичної особи, а й ліквідація – юридичної. 

Ліквідація юридичної особи є підставою для припинення будь-яких її прав та обов’язків, в тому числі - на земельну ділянку. За таких умов земельна ділянка переходить до правонаступника або ж юридична доля ділянки вирішується згідно з Законом України “Про відновлення платоспроможності боржника або визнання його банкрутом”. При застосуванні процедури банкрутства підприємства земельна ділянка, яка є його власністю, включається до ліквідаційної маси згідно з ст. 26 вищевказаного Закону і підлягає продажу на торгах. При проведенні торгів, предметом яких є земельна ділянка товарного сільськогосподарського виробництва, необхідно враховувати вимоги ст. 130 Земельного кодексу України про переважне право купівлі. 

Статтею 50 Закону України “Про відновлення платоспроможності боржника або визнання його банкрутом” визначено особливості банкрутства фермерського господарства.  До ліквідаційної маси господарства включається нерухоме майно, яке знаходиться у спільній  власності  членів фермерського  господарства (згідно ст. 50 названого Закону). Очевидно, що вказана норма застаріла. Належність землі та іншого майна на праві спільної власності членам фермерського господарства визначалася ст. 16 Закону України “Про селянське (фермерське) господарство”. З введенням в дію Закону України “Про фермерське господарство” правовий режим земель фермерського господарства змінився. Аналіз положень чинного законодавства дозволяє включати до ліквідаційної маси земельну ділянку, що належить на праві власності фермерському господарству як юридичній особі. 
Характеризуючи звернення стягнення на земельну ділянку на вимогу кредитора як підставу припинення права на земельну ділянку, слід визначити, насамперед, чи є ділянка самостійним об’єктом застави. Якщо це так, то при зверненні стягнення на ділянку застосовуються вимоги Закону України “Про іпотеку”. Можна констатувати, що на сьогоднішній день законодавство України не сприяє розвитку іпотечних відносин. Охарактеризовані вище Перехідні положення Земельного кодексу, які тимчасово обмежують розмір земельних ділянок сільськогосподарського призначення, що можуть перебувати у власності фізичної або юридичної особи, стосуються також банків. Тому можливість звернення стягнення на земельну ділянку вказаної категорії на сьогодні є питанням спірним.

Земельний кодекс розрізняє викуп земельної ділянки для суспільних потреб (ст. 146) та примусове відчуження земельної ділянки з мотивів суспільної необхідності (ст. 147) як самостійні підстави припинення земельної власності. При цьому Кодекс визначає коло суб’єктів, які мають право викупу земельних ділянок для суспільних потреб, але не називає суб’єктів примусового відчуження земельної ділянки з мотивів суспільної необхідності. Зведення в Земельному кодексі мотивів суспільної необхідності до введення воєнного або надзвичайного стану, вказує на необхідність вирішення питання про суб’єкти примусового відчуження згідно з законами України “Про правовий режим надзвичайного стану” від 16 березня 2000 року та “Про правовий режим воєнного стану” від 6 квітня 2000 року. Характеристика норм цих законів свідчить, що приймати рішення про примусове відчуження мають право органи державної влади, органи місцевого самоврядування та військове командування.

Згідно із ч. 6 ст. 41 Конституції України конфіскація майна може бути застосована виключно за рішенням суду у випадках, обсязі та порядку, встановлених законом. Визначаючи конфіскацію земельної ділянки як підставу припинення права власності на землю, Земельний кодекс не встановлює випадки, обсяг та порядок конфіскації земельних ділянок. Ці питання регулюються Кримінальним кодексом України. Конфіскація земельних ділянок може мати місце як додатковий вид покарання за тяжкі та особливо тяжкі корисливі злочини. 

Невідчуження земельної ділянки іноземними особами та особами без громадянства у встановлений строк, у випадках, визначених Земельним кодексом, є окремою підставою припинення права на земельну ділянку. При припиненні права за такою підставою необхідно звернути увагу на момент закінчення строку, який надається іноземцю для відчуження. Земельний кодекс не вказує на початок перебігу і закінчення строку, що є істотним недоліком законодавчої норми. Але тлумачення ч. 1 ст. 145 Земельного кодексу дає свідчить, що невідчуження іноземцем земельної ділянки на протязі одного року з моменту оформлення права на земельну ділянку (державної реєстрації державного акту на право приватної власності на земельну ділянку) дає можливість здійснити примусове відчуження за рішенням суду.

Редакція статті 140 Земельного кодексу свідчить, що зазначений в ній перелік підстав припинення права власності на земельну ділянку є вичерпним. Така позиція законодавця видається спірною. Зважаючи на унікальність правового статусу землі, визначену в Конституції України як основне національне багатство, на обов’язковість її охорони та раціонального використання, як основних принципів розвитку земельних відносин в Україні, постає питання про відповідальність власника за нецільове використання земельної ділянки та її забруднення. Адміністративні санкції, які застосовуються за дані правопорушення видаються незначними в порівнянні з тією шкодою, яка спричиняється земельній ділянці. Тому вважаємо, що перелік підстав припинення права власності на земельну ділянку має включати ще дві додаткові підстави, встановлені статтею 143 Земельного кодексу:

а) використання    земельної    ділянки    не   за   цільовим 
призначенням; 
б) неусунення допущених порушень  законодавства  (забруднення 
земель радіоактивними і хімічними речовинами,  відходами, стічними 
водами,   забруднення    земель    бактеріально-паразитичними    і 
карантинно-шкідливими організмами,  засмічення земель забороненими 
рослинами,  пошкодження і знищення родючого шару ґрунту,  об'єктів 
інженерної    інфраструктури   меліоративних   систем,   порушення 
встановленого   режиму   використання    земель,    що    особливо 
охороняються,  а також використання земель способами, які завдають 
шкоди  здоров’ю  населення)  в  терміни,  встановлені   вказівками 
спеціально   уповноважених   органів  виконавчої  влади  з  питань 
земельних ресурсів.

Цікаво, що в науковій літературі висловлюються різні точки зору на можливість застосування вищеназваних двох підстав до припинення права власності на землю [1, с.389; 2, с.515; 3, с.149]. Більш раціональною видається позиція Мірошниченка А.М., про те, що чинне законодавство не містить достатніх підстав для припинення права власності на землю у випадку її нецільового використання або забруднення (нераціонального використання). Тому положення ст. 140 Земельного кодексу підлягають обов’язковому доопрацюванню. 


      Аналіз підстав припинення права власності на земельну ділянку дозволяє класифікувати їх в залежності від особи-ініціатора припинення. Припинення права власності за ініціативою власника відбувається у випадках:

1) добровільної відмови власника від права на земельну ділянку;

2) відчуження земельної ділянки за рішенням власника.

Якщо ініціатором припинення права власності на земельну ділянку виступає стороння (третя) особа, то до підстав припинення відносять:

1) звернення стягнення на земельну ділянку на вимогу кредитора;

2) відчуження земельної ділянки з мотивів суспільної необхідності та для суспільних потреб;

3) конфіскація земельної ділянки;

4) невідчуження земельної ділянки іноземними особами та особами без громадянства у встановлений строк у випадках, визначених Земельним кодексом.

Поділ підстав припинення прав на земельну ділянку в залежності від ініціатора такого припинення дозволяє встановити особливості, характерні для першого виду припинення та другого виду припинення. При застосуванні підстав припинення за волевиявленням власника перехід права власності регулюється цивільно-правовими угодами. Угоди направлені на оформлення волевиявлення власника та контрагента можуть бути як оплатними (купівля-продаж, міна), так і безоплатними (дарування, відмова на користь держави чи територіальної громади). 

Смерть власника земельної ділянки є окремим видом підстав припинення права власності на землю. Перехід права власності в цьому випадку регулюється положеннями Цивільного кодексу України про спадкування.

Якщо ініціатором припинення права на землю виступає третя особа, право власності може припинятися як в порядку вилучення земельної ділянки, так і в порядку її примусового відчуження. Вилучення – це крайній випадок припинення права власності на земельну ділянку, допускається лише як санкція за вчинене правопорушення, застосовується виключно за рішенням суду. Вилучення земельної ділянки не передбачає компенсації (грошової чи в іншій формі) втрати землі для власника. У трактуванні вітчизняного законодавця вилучення земельної ділянки - це конфіскація. Рішення суду про конфіскацію земельної ділянки є підставою і для припинення права власності на земельну ділянку певної особи, і для переходу ділянки у власність держави. Вбачається доцільним внесення змін до законодавства з метою застосування вилучення земельної ділянки у власника, як санкції за нецільове використання земельної ділянки та забруднення земельної ділянки. В даному випадку рішення суду про вилучення повинно визначати і суб’єкта до якого переходить вилучена ділянка (держава, територіальна громада).

Примусове відчуження може бути застосоване за ініціативою органів державної влади або органів місцевого самоврядування, або за рішенням суду. Застосування цього порядку припинення права власності завжди обумовлює отримання власником відчужуваної земельної ділянки грошової компенсації. Примусове відчуження відбувається з мотивів суспільної необхідності або стосується особи, якій земельна ділянка не може належати на праві власності, або застосовується при зверненні стягнення на земельну ділянку на вимогу кредитора. Також про примусове відчуження слід говорити, якщо власник не згодний з викупом земельної ділянки для суспільних потреб. Редакція ч. 4 ст. 146 Земельного кодексу потребує доопрацювання. В судовому порядку можуть вирішуватися не лише питання викупної вартості, але й інші питання, які виникають при викупі. За загальним правилом, прийняття рішення про примусове відчуження не потребує одночасного вирішення питання про набувача земельної ділянки. Для того, щоб інший суб’єкт набув право на земельну ділянку, що відчужується, останній повинен вчинити певні дії. Вказана ознака є ще однією відмінністю між примусовим відчуженням та вилученням земельної ділянки.
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