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Оксана ЛИТВИН, юрист

КАКИЕ ЗЕМЛИ МОЖЕТ ПРИОБРЕСТИ 
ЮРЛИЦО И ДРУГИЕ ПРОБЛЕМНЫЕ 
ВОПРОСЫ РЫНКА ЗЕМЛИ: 
КОММЕНТИРУЕТ ГОСГЕОКАДАСТР

В чем проблема: с открытием первого этапа рынка сельхозземли у сельхозпроизводите-
лей больше вопросов, чем ответов. В частности, запрещено ли все сельхозземли приобретать 
юрлицу? Напомним, что рынок земли открыл доступ к ранее подмораторным землям 
(предназначенным для ведения товарного сельхозпроизводства, полученным в результате 
деления на паи, выделения долей). А как относительно других? Может ли их сегодня купить 
юрлицо? А как должна исчисляться минимальная цена продажи для всех сельхозземель – 
от нормативной денежной оценки (далее – НДО) или есть исключения? Эти вопросы остава-
лись открытыми и дискуссионными. И вот наконец Госгеокадастр выразил свое мнение отно-
сительно некоторых из них. Рассмотрим его подробнее.

Использование недвижимости, транспортных средств, машин и оборудования 
собственника ФХ (председателя или членов) в хозяйственной деятельности пред-
приятия можно оформить на разных основаниях – как взносы в уставный (складоч-
ный) капитал самих объектов, или как права пользования ими, или по договорам 
аренды, ссуды. 

Выбранный вариант должен отвечать интересам предприятия и физлица. В частности, в во-
просах перехода/неперехода права собственности на переданные объекты, платности/бесплат-
ности услуг пользования переданным ОС.

Договор аренды имущества может не отвечать интересам физлица – собственника ФХ, если 
налогообложение его доходов как физлица за предоставление имущества в аренду нивели-
рует экономический эффект от предпринимательской деятельности. В таком случае можно 
воплотить плюсы договора аренды (защита имущества от взыскания) и передачи права соб-
ственности на объект (минимизация налогообложения) путем внесения в уставный капитал ФХ 
права пользования таким имуществом.

Получение имущества такими способами не влияет на долю сельхозтоваропроизводства, так 
как здесь отсутствуют доходы в бухучете как таковые.

ВЫВОДЫ

Позиция Госгеокадастра

В письме Госгеокадастра от 08.12.2021 № 28-28-
0.221-15409/2-21 (далее – Письмо № 15409) пре-
доставлен ответ на три вопроса. Заметим, что 
это письмо содержит такие редкие в наше вре-
мя четкие ответы государственного органа на 
конкретные вопросы. Поэтому начало неплохое. 

Имеют ли право юрлица до 1 января 2024 
года приобретать в собственность сельхоз-
участки?

Да, юрлица, основанные гражданами или юрли-
цами Украины, до 01.01.2024 имеют право при-
обретать в собственность сельхозучастки, кроме 
ранее подмораторных. Объясним, какие именно 

сельхозучастки можно приобретать, а какие на-
ходятся под запретом до указанной даты.

Юрлица не лишены на 100 % возможности фор-
мировать свой земельный банк. Только стоит 
знать определенные особенности.

С учетом требования ст. 130 Земельного кодекса 
(далее – ЗК) юрлица могут приобретать в соб-
ственность земельные участки для осуществле-
ния предпринимательской деятельности следую-
щими способами (ст. 82 ЗК):

приобретение по договору купли-продажи,  •
ренты, дарения, мены, другим граж данско-
правовым соглашениям;

внесение земельных участков его учредителем  •
в уставный капитал (далее – УК);
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принятие наследства; •

при других основаниях, предусмотренных за- •
коном.

При этом следует помнить о запрете для юр-
лиц до 01.01.2024 относительно купли-продажи 
или отчуждения другим способом в их пользу 
земельных участков, которые находятся в част-
ной собственности и отнесены к землям для ве-
дения товарного сельхозпроизводства, выде-
ленным в натуре (на местности) собственникам 
земельных долей (паев) для ведения личного 
крестьянского хозяйства (далее – ЛКХ), а также 
земельных долей (паев) (пп. «б» п. 15 разд. Х ЗК).

В то же время запрет на приобретение юрлица-
ми до 01.01.2024 других сельхозучастков не уста-
новлен.

Таким образом, с учетом требований ст. 130 ЗК 
(ограничение размера земель в одни руки, про-
верка приобретателя и пр.) до 01.01.2024 юр-
лица:

имеют право приобретать в собственность  •
сельхозучастки, полученные граж данами 
в порядке бесплатной приватизации в соответ-
ствии со ст. 118, 121 ЗК, в частности для веде-
ния ЛКХ, садоводства и фермерского хозяйства 
(далее – ФХ);

не имеют права приобретать в собствен- •
ность сельхозучастки, выделенные в натуре 
(на местности) собственникам земельных до-
лей (паев) для ведения ЛКХ, и сельхозучастки, 
предназначенные для ведения товарного сель-
хозпроизводства.

Вывод. Как видим, перед приобретением сель-
хозучастка юрлицо должно провести анализ 
и выяснить способ приобретения права на зе-
мельный участок гражданином. Ведь за одним из 
них скрывается запрет, а за другим – возможность 
правомерно расширять свой земельный банк.

Касается ли правило установления ми-
нимальной цены при продаже сельхоз-
участка в размере его НДО всех сельхоз-
участков или есть исключения?

Это правило касается только сельхозучастков, 
выделенных в нат уре собственникам пая 
(тем, кто имел сертификат на пай). Объясним 
подробнее.

Правило звучит так: до 01.01.2030 цена продажи 
сельхозучастков, выделенных в натуре (на мест-
ности) собственникам земельных долей (паев), 
не может быть меньше их НДО (п. 22 разд. Х ЗК).

То есть до 01.01.2030 НДО является нижним 
пределом цены продажи исключительно для 

сельхозучастков, выделенных в натуре (на 
местности) собственникам земельных долей 
(паев).

Это правило не распространяется на продажу 
сельхозучастков, полученных гражданами в по-
рядке бесплатной приватизации согласно ст. 118, 
121 ЗК, в частности для ведения ЛКХ, садовод-
ства и ФХ.

Вывод. В случае покупки сельхозучастка у физ-
лица, которое получило его в порядке бесплатной 
приватизации, стороны могут установить любую 
цену. Нижний порог на уровне его НДО здесь не 
применяется. В целом минимальная цена не уста-
новлена. О цене стороны договариваются взаим-
но. Это хорошая новость. Ведь после проведения 
Всеукраинской НДО сельхозземель за пределами 
населенных пунктов некоторые земельные участ-
ки имеют нерациональный размер НДО. При по-
купке сельхозучастка, выделенного в натуре (на 
местности) собственнику земельной доли (пая), 
минимальная цена стартует от размера его НДО.

Имеют ли право юрлица приобрести 
долю в СК (складочном капитале) другого 
юрлица, которое имеет в собственности 
земли сельхозназначения?

Нет, не имеют. Объясним почему.

Приобретать право собственности на земельные 
участки сельхозназначения могут (ч. 1 ст. 130 ЗК):

граждане Украины; •

юрлица • , созданные и зарегистрированные 
согласно законодательству Украины, участ-
никами (акционерами, членами) которых явля-
ются только граждане Украины и/или государ-
ство, и/или территориальные громады;

территориальные громады; •

государство. •

Иностранцам, лицам без гражданства и юр-
лицам запрещено приобретать у других юрлиц 
(исключение – у СК банков), которые являют-
ся собственникам сельхозземель, доли в СК, ак-
ции, паи, членство. Это правило не действует при 
условии и со дня одобрения решения на рефе-
рендуме (абзац восьмой ч. 1 ст. 130 ЗК).

Как видим, в норме ЗК прописано в целом и без 
уточнения – «юрлица, созданные иностранцами» 
или «все юрлица».

На данный вопрос Госгеокадас тр в Письме 
№ 15409 отвечает однозначно: до дня одобре-
ния решения на референдуме всем юрлицам, 
в том числе тем, которые зарегистрированы со-
гласно законодательству Украины, запрещено 
приобретать долю в СК, акции, паи, членство 
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в юрлицах (кроме СК банков), которые явля-
ются собственниками сельхозземель.

К тому же не уточняется, какая сельхозземля име-
ется в виду, поэтому в заключении – земля сель-
хозназначения любого вида использования (для 
ФХ, товарного сельхозпроизводства, получен-
ная в результате бесплатной приватизации и др.)

Например, сельхозпредприятие владеет сель-
хозземлей. Его участник желает продать свою 
долю. После отказа других участников от перво-
очередного права покупки нашелся другой по-
тенциальный покупатель – сельхозпредприятие 
родственника участника. Однако из-за запрета, 
установленного ст. 130 ЗК, покупатель-юрлицо не 
может приобрести долю участника. Как выход – 
нужно искать покупателя-физлицо.

Вывод. На первом этапе к рынку сельхоззем-
ли допустили только физлиц. Такой постепенный 
доступ к ранее подмораторной сельхозземле со-
храняется и относительно приобретения долей 
в СК юрлиц. При этом не важно, кто будет по-
купателем – юрлицо-иностранец или юрлицо, 
основанное гражданами или юрлицами Украины. 
Запрет одинаков для всех. Но плохая новость: 
данное правило прекращает действие исключи-
тельно при условии и со дня одобрения решения 
на референдуме, а не с даты открытия второго 
этапа (с 01.01.2024). Поэтому одно юрлицо сможет 
приобрести долю в СК другого, которое владеет 
сельхозземлей, только после проведения рефе-
рендума, который даст разрешение на такие дей-
ствия. Выходом может быть покупка доли физли-
цом и внесение ее в СК юрлица после 01.01.2024.


