Спадкування 

сільськогосподарських земель та земельних часток

(паїв) іноземцями
Останнім часом спостерігається підвищення інтересу громадян до передачі у власність земельних ділянок та земельних часток (паїв). Вказані питання видаються особливо актуальними для тих осіб, які мають у власності земельні ділянки сільськогосподарського призначення або земельні частки (паї) та бажають передати їх своїм дітям – громадянам іноземних країн. Як правило, люди задаються питаннями: чи варто набувати у власність земельну ділянку (отримувати державний акт), якщо мій спадкоємець (син, дочка) є громадянином іншої держави? Чи зможу я в цьому випадку передати земельну ділянку або земельний пай дітям? 

Щоб відповісти на ці питання необхідно, насамперед, з’ясувати особливості набуття у власність земельних ділянок іноземцями та особливості розпорядження такими ділянками. Статтею 81 Земельного кодексу України встановлено три способи набуття у власність земельної ділянки іноземцями: придбання земельних ділянок за цивільно-правовими угодами; викуп земельних ділянок, на яких розташовані об’єкти нерухомого майна, що належить іноземним особам на праві власності, та спадкування земельних ділянок. Зі змісту п. 4 статті 22 та п. 2 статті 81 Земельного кодексу слідує, що перші два способи набуття у власність земельної ділянки іноземцями стосуються лише земель несільськогосподарського призначення. Отже, сільськогосподарські землі можуть набуватися іноземними особами лише в одному випадку – у разі їх спадкування. Це означає, що перехід права власності на земельну ділянку сільськогосподарського призначення від громадянина України до іноземця може відбутися лише після відкриття спадщини (смерті спадкодавця). За життя громадянин України не може відчужити земельну ділянку сільськогосподарського призначення, яка є його власністю, на користь іноземця.  

Що стосується способів набуття у власність земельних ділянок (в тому числі, і сільськогосподарського призначення) громадянами України, то згідно з п. 1 статті 81 Земельного кодексу таких способів існує п’ять. Серед них необхідно звернути увагу на придбання земельної ділянки у власність шляхом виділення в натурі (на місцевості) належної громадянину земельної частки (паю). При аналізі правового режиму земельного паю треба усвідомлювати, що це не конкретна земельна ділянка, а лише право на отримання земельної ділянки в натурі, яке може бути ніколи й не реалізоване. Документом, що підтверджує право на земельну частку (пай) є сертифікат на право на земельну частку (пай). Власник сертифікату, за його бажанням, може набути у власність земельну ділянку, виділивши її в натурі (на місцевості). Для цього необхідно здійснити низку дій: подати заяву до районної державної адміністрації, взяти участь у розподілі земельних ділянок між власниками земельних часток (паїв), замовити і оплатити землевпорядній організації виготовлення відповідної технічної документації, отримати і зареєструвати державний акт тощо. При цьому слід звернути увагу, що набути таким способом земельну ділянку відповідно до п. 1 статті 81 Земельного кодексу можуть лише громадяни України. Отже, якщо іноземець набуде у власність у порядку спадкування сертифікат, то він не зможе реалізувати своє право на землю шляхом виділення її в натурі (на місцевості). 

Така позиція законодавця видається цілком слушною з точки зору забезпечення інтересів держави та народу України, адже згідно з положеннями Конституції України земля є основним національним багатством, що перебуває під особливою охороною держави. Оскільки ж при паюванні земель відбувається безоплатне набуття у власність земель сільськогосподарського призначення, які вирізняються з-поміж інших категорій земель своєю цінністю, то набуття таких земель іноземцями не вбачається доцільним.   

Проте, якщо мова йде про набуття права на земельну ділянку у порядку спадкування, необхідно враховувати і інтереси конкретного громадянина – спадкодавця такої земельної частки (паю). Заповідаючи у спадщину земельну частку (пай), власник такої частки розраховує, що саме його діти (внуки, інші спадкоємці) отримають відповідні права, матеріальні вигоди тощо. Спробуємо проаналізувати, які ж вигоди можуть мати місце. Звичайно, як і будь-який громадянин України, іноземний громадянин, може отримувати від орендаря орендну плату за користування його земельною часткою. На відміну від громадян України, іноземний громадянин має право відчужити таку частку, оскільки мораторій на відчуження земельних часток (паїв) іноземців не стосується (п. 15 Перехідних положень Земельного кодексу).

Саме відчуження земельної частки (паю) іноземцем вбачається найбільш оптимальним способом розпорядження такою часткою. Як вже було зазначено вище, виділити земельну частку в натурі (на місцевості) іноземець не зможе. Таким чином, він має можливість здійснювати повноваження власника лише щодо частки (паю). Але і такі повноваження обмежені в часі. Так, Кулинич П.Ф. з цього приводу відзначає, що “земельні частки (паї) є свого роду залишком колишнього інституту колективної власності на землі сільськогосподарського призначення... З виділенням земельних часток (паїв)  у вигляді земельної ділянки відбудеться очищення земельного законодавства України від інституту колективної власності на землю...” Отже, встановлення правового режиму земельної частки (паю) викликане необхідністю переведення (переходу) земель із колективної власності в – приватну, що є одним з напрямків земельної реформи. З часом такий інститут як земельна частка (пай) припинить своє існування, виконавши свої функції в процесі здійснюваної в Україні земельної реформи. Тому власникам земельних часток (паїв) – іноземцям доцільно саме на сучасному етапі відчужити такі частки. В цьому випадку і конкретний громадянин (іноземець) отримає матеріальну вигоду, і інтереси держави, яка зацікавлена в реалізації громадянами свого права на пай в процесі земельної реформи, будуть забезпечені.

Характерно, що стаття 81 Земельного кодексу вказує на необхідність відчуження земельної ділянки, прийнятої у спадщину іноземним громадянином, протягом одного року. На наш погляд, вказане положення слід поширювати і на регулювання відносин, що виникають при спадкуванні іноземним громадянином земельної частки (паю). Однак, відсутність конкретної норми в законодавстві не дозволяє вимагати від власників земельної частки (паю) обов’язкового відчуження такої частки протягом одного року.

З вищесказаного слідує, що: 

при набутті у власність (у порядку спадкування) земельної ділянки іноземним громадянином останній зобов’язаний її відчужити протягом одного року;

при набутті у власність (у порядку спадкування) земельної частки (паю) іноземним громадянином останньому доцільно буде її відчужити.

Зважаючи на такий висновок, можна рекомендувати власникам земельних часток (паїв), які бажають заповісти їх у спадщину іноземцям,  набути у власність земельну ділянку (отримати державний акт). В цьому разі їх спадкоємці матимуть більш широкі можливості щодо отримання матеріальної вигоди від продажу земельної ділянки. Не викликає сумніву твердження про те, що договірна ціна земельної ділянки буде вищою, а ніж – ціна паю. Практика свідчить і про те, що бажаючих купити земельну ділянку набагато більше, а ніж бажаючих придбати у власність земельну частку (пай). 

З питань надання правової допомоги та захисту Ваших інтересів при вирішенні земельних питань просимо Вас звертатися за адресою: 14013, м. Чернігів, вул. Пушкіна, буд. 16 (другий поверх), офіс 7; тел. (04622) 4-42-87.
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