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Строительство на землях сельхозназначения.
Несмотря на кризисные явления в стране и снижение стоимости земельных участков под застройку, на сегодняшний день все еще существует неудовлетворенный спрос на определенные земельные активы. Обусловлено это тем, что, несмотря на множество предложений о продаже, земельных участков, которые б устраивали заказчиков по всем параметрам (месторасположение, площадь, конфигурация и т.п.) на рынке довольно мало. В связи с этим  многие из них активно проявляют заинтересованность землями сельскохозяйственного назначения на предмет возможности реализации своих строительных проектов. В то же время, установленный земельным законодательством принцип использования земельного участка по целевому назначению делает застройку данной категории довольно сложной. Тем не менее, такая возможность существует. 
Согласно ч. 1 ст. 22 ЗКУ
 землями сельскохозяйственного назначения признаются земли, предоставленные для производства сельскохозяйственной продукции, осуществления сельскохозяйственной научно-исследовательской и учебной деятельности, размещения соответствующей производственной инфраструктуры, в том числе инфраструктуры оптовых рынков сельскохозяйственной продукции, или предназначенные для этих целей. Уже из этого определения можно говорить о возможности застройки земель сельхозназначения. Однако, как мы уже говорили главная особенность такого строительства – это использование земельного участка по целевому назначению.
Садоводческие земли
Данные сельскохозяйственные земли наиболее часто используются для застройки по сравнению с другими земельными участками этой категории. На это указывает положение ч. 3 ст. 35 ЗКУ, согласно которому земельные участки, предназначенные для садоводчества, могут использоваться для заложения многолетних плодовых насаждений, выращивания сельскохозяйственных культур, а также возведения необходимых зданий, хозяйственных сооружений и тому подобное. Именно последний вариант использования делает данные земли довольно популярными среди затройщиков, особенно тех, которые специализируются на коттеджной застройке. К тому же, если исходить из буквы закона, словосочетание «и тому подобное» указывает на возможность широко использования данных земель в строительстве.
ДБН 360-92
 определяет садовый дом как здание для летнего (сезонного) использования, которое в вопросах нормирования площади застройки внешних конструкций и инженерного оборудования не отвечает нормативам, установленным для жилых домов. Следует учитывать, что зарегистрировать свое место проживание в данном домике собственник не сможет. Кроме того, ДБН 360-92 также определяет, что территории дачных и садоводческих поселений (районов) предназначаются для организации загородного отдыха граждан, ведения садоводческого и огороднического хозяйства с возможностью расположения садовых и дачных домиков. 

Помимо этого, согласно ДБН 360-92 в существующих дачных и садоводческих районах при определенных условиях допускается использование садовых или дачных участков их собственниками для создания объектов торговли, культурно-бытового обслуживания.
Еще одним преимуществом использования данных земель можно считать возможность бесплатного получения гражданами Украины из земель государственной и коммунальной собственности земельных участков для ведения садоводчества. Норма бесплатной приватизации по данным земельным участкам составляет 0,12 га (ст. 121 ЗКУ). Для более масштабных проектов организованной застройки, как правило, используют схему с созданием садового товарищества в форме обслуживающего кооператива
. В упрощенном виде механизм застройки может выглядеть следующим образом - садовое товарищество получает земельный участок в аренду и в последующем принимает в свои члены граждан, которые имеют право на получение бесплатно в собственность земельного участка для ведения садоводчества. В дальнейшем члены садового товарищества смогут оформить на себя право собственности на земельный участок в размерах установленных ст. 121 ЗКУ. При этом приватизация земельного участка гражданином – членом садового товарищества осуществляется без согласия на то других членов этого товарищества. К сожалению, на сегодняшний день, чтобы взять земельный участок государственной и коммунальной собственности в аренду будущему пользователю придется поучаствовать в земельных торгах (ч. 2 ст. 134 ЗКУ)
Земли садовых товариществ внутри делятся на земельные участки его членов и земли общего пользования, принадлежащие садовому товариществу, к которым согласно ч. 4 ст. 35 ЗКУ относятся земельные участки, занятые защитными полосами, дорогами, проездами, зданиями и сооружениями и другими объектами общего пользования. 
Такой раздел позволяет организовать на территории садового товарищества надлежащую инфраструктуру для обеспечения потребностей его членов, что характерно в большинстве случаев для коттеджных поселков. Структура и режим земельных участков садовых товариществ определяются, кроме положений ЗКУ, также ВСН 43-85 «Ведомственные строительные нормы. Застройка территорий коллективных садов, здания и сооружения. Нормы проектирования». Однако, учитывая не соответствие данных правил реалиям сегодняшнего дня, как правило, конкретные варианты оформления и возможности использования земельных участков садовых товариществ определяются в уставе данных товариществ (ч. 6 ст. 35 ЗКУ)
Как видим, использование земельных участков сельскохозяйственного назначения для застройки возможно при условии, что такое строительство будет происходить в рамках установленного целевого назначения участка. Если же все же втиснуть в существующее целевое назначение сельскохозяйственного участка свои строительные планы не удается, придется пойти по сложному пути – изменения целевого назначения. Но это уже тема для другого номера журнала.
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