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ПРЕИМУЩЕСТВЕННОЕ 
ПРАВО АРЕНДАТОРА 
НА ПОКУПКУ СЕЛЬХОЗЗЕМЛИ: 
КАК ВОСПОЛЬЗОВАТЬСЯ

Суть проблемы: 01.07.21 г. открывается рынок сельхозземли. То есть собствен-
ники подмораторных земельных участков смогут их продать, а заинтересован-
ные сельхозпредприятия – приобрести. Большинство сельхозучастков частной 
собственности передано в пользование сельхозпредприятиям на правах аренды, 
поэтому арендатору важно понимать, будет ли иметь он первоочередное право 
на приобретение и что делать в случае его игнорирования.

Короткий ответ: арендатор имеет преимущественное право на покупку арен-
дованного земельного участка, которое закреплено нормами законодательства, 
поэтому его никто не отберет. Также это право можно передать другому лицу. 
Недавно был принят закон на основе законопроекта от 01.10.19 г. № 2194 «О вне-
сении изменений в Земельный кодекс Украины и другие законодательные акты 
относительно усовершенствования системы управления и дерегулирования 
в сфере земельных отношений» (далее – Закон № 2194), согласно которому нор-
мы о снятии моратория опять подвергаются изменениям. Но беспокоиться не 
нужно, ведь изменения будут иметь позитивный характер. Собственник не смо-
жет заключить в обход преимущественного права арендатора договор дарения 
участка его конкуренту, поскольку круг одариваемых сельхозземлей ограничится 
близкими и родственниками. 

Когда можно продавать 
земельные участки

С 01.07.21 г. начинается первый этап свободно-
го оборота сельхозземли, к которому допустят 
только физлиц (Закон от 31.03.20 г. № 552-IX 
«О внесении изменений в некоторые законода-
тельные акты Украины относительно условий обо-
рота земель сельхозназначения», далее – Закон 
№ 552). Юрлица смогут приобретать подмора-
торную землю после 01.01.24 г. Удобную памятку 
относительно этапов открытия рынка земли см. 
в «БАЛАНС-АГРО», 2020, № 36, с. 10. 

Возможность продать наконец сельхозземлю не 
означает одновременный шквал соответствующих 
предложений. Землевладелец по собственному 
усмотрению принимает решение, выставлять уча-
сток на продажу или оставить его у себя. Это его 
право, а не обязанность.

И помните: речь идет только о земле частной 
формы собственности. Продажа сельхозземли го-
сударственной и коммунальной собственности, 
как и раньше, останется под запретом (кроме пра-
ва пользования). Поэтому арендатору стоит уже 
в настоящий момент узнать о планах арендодате-

ля относительно земли. Возможно, он намерева-
ется продать землю или заинтересован в долго-
временном сотрудничестве с арендатором.

Важно! Наступление 01.07.21 г. не означает одно-
временную продажу всех ранее подмораторных 
сельхозземель. С этой даты землевладелец име-
ет право, а не обязан продать свою землю. Он 
может оставить все как есть еще на десятилетие.

Преимущественное право 
на покупку: есть или нет

Невзирая на поэтапное открытие рынка, юрлица 
желают просчитать все возможные варианты раз-
вития событий. Поэтому будет ли у арендатора 
преимущественное право на покупку арендован-
ного участка? Да, будет. Это правило закреп-
лено в ч. 2 ст. 161 Земельного кодекса (далее – 
ЗК, в редакции Закона № 552) и ст. 9 Закона от 
06.10.98 г. № 161-XIV «Об аренде земли» (далее – 
Закон № 161). Как им воспользоваться уже этим 
летом, расскажем дальше.

К сведению: юрлицо сможет приобретать такую 
землю лишь после 2024 года. Но, чтобы не те-
рять возможность расширить свой земельный 
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банк, можно передать преимущественное право 
кому-либо, например, близкому лицу (председа-
телю, члену фермерского хозяйства, далее – ФХ). 
Тогда он приобретет земельный участок, а затем 
арендатор даст согласие новому собственнику на 
его передачу в уставный капитал (конечно, свой). 
Таким образом, юрлицо уже в этом году полу-
чит сельхозучасток. При этом помните об общей 
площади сельхозучастков, которые могут нахо-
диться в собственности юрлица.

Заметим, что преимущественное право действует 
исключительно относительно продажи земель-
ного участка. В случае отчуждения участка, на-
пример, путем дарения, арендатор не будет иметь 
преимущественного права стать одариваемым. 
Собственник имеет беспрекословного право рас-
поряжаться своим имуществом путем дарения 
кому угодно (родственнику, знакомому, первому 
встречному). Так же и при наследовании участ-
ка арендатор не может подвинуть наследников, 
определенных завещанием, или родственников 
по закону.

Поэтому арендатор имеет первоочередное право 
только в случае продажи, уплаты желаемой про-
давцом цены и выполнения других выдвинутых 
им условий. На другие сделки он не имеет права 
первого голоса.

Для справки: о преимущественном праве эм-
фитевта на покупку см. в «БАЛАНС-АГРО», 2020, 
№ 36, с. 17.

Повлияет ли переход права собственности 
на арендованный участок, например в по-
рядке наследования, на договор аренды 
земли?

Нет, договор продолжит действовать, если в нем 
не предусмотрено иное. В целом переход к дру-
гому лицу права собственности на земельный 
участок, относительно которого заключен договор 
аренды, не прекращает действия договора. 
К новому собственнику переходят права и обя-
занности предыдущего собственника, он руко-
водствуется условиями действующего договора 
(ст. 1481 ЗК). Поэтому договор будет действовать 
на тех же условиях, только арендатор будет иметь 
дело с новым арендодателем.

Изменения и дополнения договора в случае изме-
нения арендодателя не являются обязательными 
и осуществляются с согласия сторон.

Но кроме общих случаев, перечисленных в ст. 31 
Закона № 161 (окончание срока, ликвидация арен-
датора и т. п.), договор аренды может прекра-
щаться и в других ситуациях. Именно поэтому 
условия договора могут предусматривать пре-
кращение договора в случае перехода права соб-
ственности на земельный участок. Тогда при пере-

ходе права в порядке наследования, дарения или 
какого-либо другого действие договора прекра-
щается с даты такого перехода.

Рекомендуем проверить свой договор на на-
личие данного условия и исключить его или из-
менить на противоположное: «Договор аренды 
земли не прекращается в связи с переходом пра-
ва собственности на земельный участок». Изме-
нения вносятся по взаимному согласию путем 
заключения дополнительного соглашения к до-
говору и вступают в силу после их регистрации 
в Государственном реестре вещных прав на не-
движимое имущество (далее – Реестр прав).

Используем преимущественное
право уже в этом году
Как было указано выше, в этом году в случае про-
дажи арендованного участка юрлицо-арендатор 
не сможет выкупить его. Но есть способ оставить 
участок «в семье» – арендатор может передать 
свое преимущественное право покупки дру-
гим лицам (ст. 131 ЗК в редакции Закона № 552). 

Например, ФХ-арендатор может передать свое 
преимущественное право физлицу – одному из 
членов ФХ. Тогда физическое лицо сможет вос-
пользоваться преимущественным правом и при-
обрести выставленный на продажу сельхоз-
участок. В дальнейшем участок передается в скла-
дочный капитал ФХ или находится в собственно-
сти физлица, которое через несколько лет (после 
2024 года) продаст его ФХ. Так сельхозучасток 
останется у близкого к ФХ лица.

Передача права оформляется договором у нота-
риуса и может быть бесплатной или платной.

Важно! Передать преимущественное право на по-
купку можно в любой момент после 01.07.21 г. Как 
это сделать – бесплатно или платно (в частности, 
размер платы), решает владелец такого права – 
арендатор.

В настоящее время передаче преимущественного 
права уделено мало внимания, поэтому для из-
бежания недоразумений парламент решил до-
полнить эти нормы, так что ожидаем очередных 
изменений (см. далее).

Чего ожидать преимущественному 
праву в ближайшее время
Недавно был принят Закон № 2194, которым вно-
сится много изменений в земельное законода-
тельство, в частности относительно рынка сель-
хозземли. В связи с этим у арендаторов возникают 
вопросы: влияет ли Закон № 2194 на наличие 
преимущественного права арендатора на покуп-
ку сельхозземли и чего ожидать относительно 
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преимущественного права и его передачи другим 
лицам?

Закон № 2194 принят 28.04.21 г., но до сих пор не 
подписан Президентом. После подписания Прези-
дентом документ будет опубликован в официаль-
ных изданиях и вступит в силу. Нормы о преиму-
щественном праве покупки вступят в силу одно-
временно с Законом № 552, то есть с 01.07.21 г. 
(обзор законопроекта № 2194 см. в «БАЛАНС-
АГРО», 2021, № 13, с. 3). 

Так, согласно Закону № 2194 ЗК дополняется 
ст. 1301, которая раскрывает аспекты преиму-
щественного права покупки земельного участка 
сельхозназначения. Рассмотрим основные ее по-
ложения.

Определена очередность преимущественного 
права:

первая очередь  • – лицо, которое имеет спец-
разрешение на добычу полезных ископаемых 
общегосударственного значения на таком участ-
ке. Информация о земельном участке недр 
должна быть внесена в Государственный зе-
мельный кадастр (далее – ГЗК). Исключение: 
участок предназначен для садоводства, на 
участке расположен объект недвижимости, ко-
торым владеет арендатор;

вторая очередь  • – арендатор.

То есть арендатор вступает в игру, если нет 
субъекта преимущественного права (далее – 
субъект) первой очереди или он отказался от 
реализации такого права, на земельном участке 
нет зданий, принадлежащих арендатору.

Условия реализации преимущественного права 
остались неизменными: арендатор платит цену 
продажи, а если участок будет продаваться на 
аукционе (собственник может выбрать и такой 
вариант) – его предложение должно быть рав-
ным наибольшему предложению из предложен-
ных другими участниками аукциона, выполняются 
другие условия купли-продажи, установленные 
продавцом. 

Приведем этапы продажи подмораторного сель-
хозучастка, предоставленного в аренду. 

Этап 1. Собственник сельхозучастка обязан за 
два месяца до желаемой даты заключения дого-
вора купли-продажи отразить намерение про-
дажи участка в Реестре прав. Для этого он об-
ращается к нотариусу или госрегистратору прав 
с заявлением (форма еще не установлена), а тот 
указывает все в Реестре прав.

Поскольку в Реестре прав фиксируется намерение 

продажи, арендатор сможет проверить, соблюден 
ли срок размещения сообщения и не проигнори-
ровал ли он преимущественное право. Это до-
статочно удобно для арендатора, но собственни-
ку сельхозучастка добавляются лишние хлопоты.

Важно! Чтобы воспользоваться преимуществен-
ным правом, информация о землепользовате-
лях (субъект спецразрешения на пользование не-
драми, арендатор) должна быть отражен в ГЗК 
и Реестре прав. Поэтому рекомендуем прове-
рить сведения из старых договоров в ГЗК, заказав 
выписку о земельном участке, а также актуа-
лизировать данные в Реестре прав, если после 
2013 года вы ничего не изменяли.

Этап 2. Нотариус уведомляет субъекта в тече-
ние трех рабочих дней о намерении собствен-
ника продать земельный участок.

Этап 3. В течение месяца субъект уведомля-
ет нотариуса о желании воспользоваться своим 
преимущественным правом ценным письмом 
с описью вложения и уведомлением о вручении 
или передает его лично под подпись. Письмо из-
лагается в произвольной форме.

Этап 4. Нотариус имеет месяц, чтобы опреде-
лить вместе с продавцом участка день и время 
осуществления сделки. У субъекта тоже есть ме-
сяц на уведомление о намерении воспользовать-
ся своим правом или отказаться от него. Также он 
может не появиться в день заключения сделки. 
Поэтому собственник должен дождаться ответа 
субъекта или удостовериться в его отсутствии.

Этап 5. Письмо с датой сделки направляется 
субъекту ценным письмом с описью вложения 
и уведомлением о вручении.

Обратите внимание!  В процессе продажи 
собственник не должен изменять цену участка 
и другие условия его продажи. Иначе процедура 
уведомления и ответа субъекту осуществляется 
повторно.

В то же время этой процедуры можно избежать 
при условии продажи сельхозучастка субъекту 
первой очереди, а в случае его отказа или отсут-
ствия – субъекту второй очереди. Поэтому если 
собственник изберет субъекта как покупателя, 
то осуществлять манипуляции с уведомлением 
и ответом не нужно. Если же существует неуве-
ренность в возможности уплаты цены участка 
и выполнении других условий, то собственни-
ку следует соблюдать процедуры уведомления 
в Реестре прав. Тогда не будет проигнорировано 
преимущественное право пользователя. При от-
сутствии ответа со стороны субъекта в течение 
месяца собственник будет иметь право продать 
участок другому лицу.
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Если продажа земли будет осуществлена с нару-
шением преимущественного права ее покуп-
ки, субъект имеет право подать иск в суд о пере-
воде на него прав и обязанностей покупателя.

Относительно передачи преимущественного 
права ожидаются следующие дополнения:

разовая передача • . То есть передавать преи-
мущественное право многократно не удастся. 
Также запрещена передача переданного пре-
имущественного права. Поэтому у арендатора 
будет один шанс его передать, поэтому следу-
ет тщательным образом выбирать получателя 
права;

субъект сможет передать право тому  • лицу, ко-
торое в соответствии с законом может при-
обрести в собственность такой участок. Из 
этой формулировки вытекает, что передать пра-
во, например, юрлицу, которое пока не имеет 
права приобретать в собственность сельхоз-
землю, не разрешается. Но точнее это будет 
известно после разъяснений, например, Госгео-
кадастра. Возможно, речь идет об общем запре-
те (иностранцы), а не временном (как юрлица 
согласно Закону № 552);

оформляется письменным договором; •

отражается в Реестре прав как  • обременение 
вещного права на земельный участок;

лицо, которое передает право, должно в пись- •
менном виде уведомить собственника о пере-
даче в течение 3 рабочих дней с даты реги-

страции перехода такого права. Уведомление 
осуществляется ценным письмом с описью вло-
жения и уведомлением о вручении или лично 
под подпись;

факт передачи права не останавливает сроки,  •
предусмотренные для размещения уведомле-
ния относительно продажи участка и ответа 
субъекта.

Вносятся ли Законом № 2194 изменения 
относительно отчуждения сельхозучаст-
ка по другим договорам, кроме купли-
продажи?

Да. Интересное дополнение сделано в ст. 131 ЗК. 
Заключать относительно сельхозучастка дого-
вор дарения, пожизненного содержания, на-
следственный договор будет разрешено толь-
ко в пользу близких родственников (супругов, 
детей, родителей, деда, бабушки, внуков и т. п.).

А без согласия субъекта такой участок разре-
шено обменять только на участок в том же мас-
сиве земель сельхозназначения, его запрещено 
передавать в залог, вносить в уставный (скла-
дочный) капитал. Таким образом, отчуждение 
сельхозучастка в обход арендатора и его преи-
мущественного права в пользу другого юрлица 
осуществить не удастся. Собственник сможет по-
дарить его только близкому родственнику. А по-
следующая передача участка в уставный капитал 
возможна с согласия арендатора.

Ирина ВЫСИЦКАЯ, адвокат, партнер Адвокатского объединения
«Адвокатская фирма «Ефимов и партнеры»

СНЯТИЕ МОРАТОРИЯ: 
ГОТОВИМСЯ ЗАКЛЮЧАТЬ ДОГОВОР 
КУПЛИ-ПРОДАЖИ СЕЛЬХОЗЗЕМЛИ

Суть этой статьи: июль неудержимо приближается, поэтому все больше воз-
никает вопросов, связанных с заключением договоров купли-продажи подмо-
раторных в настоящее время земельных участков сельхозназначения. Разъясне-
ний государственных органов на этот счет пока немного, поэтому на сегодня 
ни собственники земли, ни банки, ни нотариусы не имеют полного представле-
ния, как будет работать механизм отчуждения сельхозугодий. Поэтому можно 
прогнозировать, что шишки будут набиваться во время заключения первых до-
говоров купли-продажи. Именно на этих ошибках будут учиться те, кто будет 
продавать сельхозземлю позже. Тем не менее дорогу осилит идущий, поэтому 
этот материал призван дать ответы на вопросы, которые прежде всего возникнут 
у потенциальных сторон после открытия рынка сельхозземель.

Кто проверяет наличие или отсутствие 
ограничений у сторон договора?

В соответствии со ст. 657 Граж данского кодекса 
(далее – ГК) договор купли-продажи земельного 

участка заключается в письменной форме и под-
лежит нотариальному удостоверению, кроме 
договоров купли-продажи имущества, которое 
находится в налоговом залоге.


