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ФІНАНСОВА ПІДТРИМКА РОЗВИТКУ АГРАРНОГО СЕКТОРУ 
У ФРН

Європейський Союз, членом якого є Німеччина, реалізує Спільну аграрну політику,
яка передбачає впровадження узгоджених заходів щодо організації сільськогосподарського
виробництва та підтримки з боку держави товаровиробників продукції АПК.

Спільна Аграрна Політика країн-членів ЄС розроблена на основі статей 39 та 40 До-
говору про Європейське Співтовариство, що передбачають створення спільних ринкових
організацій для підтримки розвитку сільськогосподарського виробництва, метою яких є
реалізація наступних політичних цілей Співтовариства у галузі сільського господарства [2,
с. 7]:

§ підвищення продуктивності виробництва;

§ зростання доходності сільськогосподарських підприємств;

§ стабілізація ринків сільськогосподарської продукції;

§ забезпечення стабільності поставок сільськогосподарської продукції за помірними
цінами.

Спільна аграрна політика ЄС передбачає створення належних правових та рамкових
умов діяльності підприємств агропромислового комплексу, впровадження загальноєвро-
пейських програм щодо вирівнювання господарських умов у країнах-членах ЄС, розвитку
інфраструктури, регулювання ринку окремих сільськогосподарських продуктів та інші за-
ходи. За таких умов в ЄС законодавчі рамки функціонування агропромислового комп-
лексу, в тому числі і в частині надання підтримки з боку держави, повністю уніфіковані і
затверджені на рівні Європейської Комісії.

Що стосується фінансування програм в рамках надання підтримки сільськогоспо-
дарського виробництва, то вони здійснюються як за рахунок коштів спільного бюджету
ЄС, так і на рівні національних бюджетів країн-членів, але з урахуванням правових рамок,
що встановлені європейським законодавством.

Сфера державної підтримки сільськогосподарського виробництва у ЄС регулюється,
головним чином, десятьма основними законодавчими актами [8, с. 217]:

1) Рамкові умови для державної підтримки аграрного сектору, №2000/С 28/02;
2) Директиви ЄС для надання державної підтримки при здійсненні реклами, що сто-

суються Договору ЄС з наведеними виробами і стосовно окремих, не названих в Угоді, ви-
робів, №2001/С 252/03;

3) Повідомлення Комісії стосовно державної підтримки при надання короткостроко-
вих кредитів у сільському господарстві, №96/С 44/02;

4) Повідомлення Комісії щодо змін рамкових умов Спільноти стосовно виділення
субсидій для науково-дослідних та проектних розробок, № 98/С 48/02;
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5) Директиви Спільноти щодо державних субсидій для порятунку та реструктуриза-
ції підприємств, що перебувають у складному становищі, №1999/С 288/02;

6) Директиви щодо виділення субсидій для вирішення проблем зайнятості №95/С
334/04;

7) Постанова ЄС №68/2001 від 12 січня 2001 р. «Про застосування статті 87 та статті
88 Договору Європейського Союзу щодо підтримки освіти»;

8) Постанова ЄС №659/199 Ради від 22 березня 1999 р. «Про особливі приписи щодо
застосування статті 93 Договору Європейського Союзу»;

9) Постанова ЄС №1257/1999 Ради від 17 травня 1999 р. «Про надання сприяння роз-
витку сільського простору за рахунок Європейського вирівнювального та гарантійного
фонду для сільського господарства («EAGFL») і стосовно змін або відміни певних по-
станов»;

10) Постанова ЄС №445/2002 Комісії від 26 лютого 2002 р. «Про надання сприяння
розвитку сільського простору за рахунок Європейського вирівнювального та гарантійного
фонду («EAGFL»)».

Згідно діючого законодавства, надання державної підтримки сільськогосподарському
виробництву у країнах-членах ЄС повинно відповідати трьом критеріям [2, с. 19]:

- загальним основам політики конкуренції;
- співпадати зі Спільною аграрною політикою та політикою щодо розвитку сільської

місцевості Європейського Співтовариства;
- міжнародним зобов‘язанням Європейського Союзу, зокрема в рамках СОТ.
Законодавством ЄС забороняється надання державної підтримки агропромислового

виробництва шляхом впровадження односторонніх заходів країнами-членами ЄС, що мо-
жуть зашкодити ринковій організації Співтовариства. Крім того, державна підтримка може
надаватися в рамках існуючого законодавства ЄС з боку держав-членів ЄС в цілому ок-
ремим галузям або регіонам. Не дозволяється надання державою прямої фінансової під-
тримки окремим підприємствам з метою покращення їх фінансового стану. Генеральний
директорат сільського господарства Європейської Комісії має право перевіряти надання
фінансової підтримки агропромислового виробництва з боку держав-членів ЄС на пред-
мет їх відповідності вимогам загальноєвропейського законодавства [2, с. 21].

З урахуванням загальних принципів рамкових умов надання державної підтримки
агропромислового виробництва можна виокремити наступні її види [8, с. 219]:

- надання підтримки інвестиційній діяльності сільськогосподарських підприємств.
Сума державних субсидій при цьому не може перевищувати 40% від суми інвестованого
підприємством капіталу для загальних умов та 50% - для підприємств, що працюють у не-
сприятливих природних умовах;

- надання підтримки та компенсацій для проведення природоохоронних та еколо-
гічних заходів;

- надання допомоги при проведенні заходів щодо вирівнювання природних умов для
сільськогосподарської діяльності;

- надання підтримки при створенні власних підприємств молодими сільськогоспо-
дарськими працівниками;

- фінансова підтримка при виведенні агропромислових потужностей з обороту з
метою підтримки ринкової стабільності галузі;

- надання підтримки при заснуванні кооперативів по переробці сільськогосподар-
ської продукції;

- допомога при ліквідації наслідків природних катастроф, посух, захворювання рос-
лин, епідемій тварин шляхом безкоштовного надання прямих товарних засобів, покриття
страхових премій та покриття ризиків;
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- надання підтримки при виробництві та реалізації високоякісних сільськогоспо-
дарських продуктів та покращення генетичної якості тваринного поголів‘я;

- допомога для регіонів, відрізаних від материкової частини та островів Егейського
моря.

Німеччина приділяє велику увагу на національному рівні наданню сприяння розвитку
сільськогосподарського виробництва та державної підтримки власним агропромисловим
підприємствам.

Німецькі аграрії отримують дотації, субсидії та компенсаційні виплати щорічно на
суму близько 5,7 млрд. євро в рамках впровадження спільних європейських програм щодо
розвитку сільської місцевості, підвищення культури використання земель, розвитку ок-
ремих галузей виробництва сільськогосподарської продукції [5, с. 2].

Необхідно акцентувати увагу на тому, що Німеччина є країною зі змішаним типом
сільськогосподарського кредитування, що характеризується наявністю на кредитному
ринку комерційних банків і спеціалізованих установ. Німеччина, як і більшість країн-чле-
нів ЄС, зараз знаходиться на шляху до того, щоб створити т.зв. систему партнерства у
сфері прийняття ризиків між фермерами, страховими компаніями та державними орга-
нами влади [6, с. 4].

Система державної підтримки страхування в сільському господарстві стосується,
перш за все, такої сери, як страхування врожаю.

Перша і головна мета страхування врожаю – надання гарантій фермеру щодо мож-
ливості отримання врожаю, якщо виникають ситуації (наприклад, стихійні лиха), що мо-
жуть його знищити, такі, як посуха, град, ураган. На сьогоднішній день питання про те,
які конкретні індивідуальні небезпеки є предметом страхування врожаю, є не вирішеним.
При цьому не вирішено, чи мається на увазі повна компенсація збитків, пов'язаних з втра-
тою врожаю, чи часткова компенсація [3, с. 361]. 

Поряд із санкцією повної чи часткової компенсації збитків від втрати врожаю для
фермерів, метою страхування врожаю є поліпшення фінансового стану фермеру з ураху-
ванням його кредитоспроможності. Кредитори будь-якого характеру, будь то банки або
приватні кредитні установи, тобто приватні джерела кредитування, безумовно, віддають
перевагу тому фермеру, в якого існує гарантія визначеного мінімуму збереження свого
доходу при виникненні стихійних лих і, відповідно, втрати врожаю. Реальна можливість
прораховувати прибутковість того чи іншого фермера або фірми є однією з умов успіш-
ного страхування врожаю. Це є стимулом для фермера знаходитися на рівні сучасних тех-
нічних і технологічних досягнень та використовувати у своїй діяльності передову техніку
і надійні засоби захисту врожаю [3, с. 362].

Таким чином, можна стверджувати, що страхування врожаю має і позитивний ефект
для економіки ФРН в цілому. Не менш важливим є соціальний аспект. При цьому мається
на увазі ситуація, коли у фермера існує гарантія того, що у випадку часткової або повної
втрати врожаю він може розраховувати на компенсацію. В цьому випадку він з впевне-
ністю буде продовжувати займатися своєю діяльністю. Іншою стороною соціального ас-
пекту є перспектива зниження міграції сільського населення в міста. Крім того, даний
аспект виступає фактором збереження робочих місць і, в цілому, соціальної структури
суспільства [4, с. 356].

Оцінюючи можливості, пов'язані зі страхуванням врожаю, необхідно підкреслити,
що страхування ніяк не може бути компенсацією, що є неадекватною сільськогосподар-
ській політиці. Воно є своєрідним інструментом підтримки і стабільності, але не заміною
неадекватної компенсації сільськогосподарської політики.
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Слід також зазначити, що економічний тиск на німецького та західноєвропейського
фермера в останні роки зростає. Насамперед це пов'язано з тим, що Європейський Союз
поставив собі задачу запровадження нової сільськогосподарської політики. На сьогодні
фермери перебувають перед погрозою того, що на 15% знизиться втручання держави в ці-
нову політику на зернові культури, на 20% - у встановлення цін на яловичину, а також на
10% торкнеться обов'язкових відрахувань на орні землі. Маються на увазі 10% орних зе-
мель, від яких фермери повинні обов'язково відмовитися, і на яких має місце надвироб-
ництво, тобто аграрії повинні в обов'язковому порядку скоротити на 10% свою
оброблювану частину землі [7, с. 55].

У класифікації ризиків, що потенційно пов'язані із сільським господарством, першу
велику групу складають особисті та майнові ризики. У свою чергу, приватні ризики по-
діляються на звичайно-природні, соціальні, економічні. Це т.зв. ризики для фермерів як
таких. Другий компонент приватних ризиків — це ризики третіх сторін, третіх осіб [2, с.
19].

Майнові ризики підрозділяються на: економічні (до них належать, зокрема, коливання
цін); соціальні ризики (такі, як соціальні безладдя, війни); технологічні і пов'язані з ними
технічні ризики; якість управління, керівництва сільським господарством.

Далі слід також згадати велику групу звичайних або природних ризиків, тобто ризи-
ків, пов'язаних зі шкідництвом комах, що можуть знищити врожай, хворобою рослин,
хворобою тварин.

Наступну групу складають природні стихійні лиха. При цьому мається на увазі стра-
хове покриття врожаю від пожеж, блискавок, граду, урагану, повені, підвищеної вологості,
посухи, заморозків тощо.

Слід акцентувати увагу на тому, що Європейський Союз не володіє на сьогодні яко-
юсь єдиною системою державних заходів та мір, які уряди його держав-членів вживають
у випадку втрати врожаю. Німеччина, як і кожна інша країна-член ЄС, має досить розга-
лужену систему таких заходів, але вона є індивідуальною. І оскільки цей індивідуальний
характер типовий для конкретної держави, то проводити якісь узагальнення досить важко.

Такі заходи можна розподілити на дві групи. Перша група заходів — це т.зв. однора-
зові виплати. Друга — це субсидування премій по страхуванню врожаю. Незастраховані
збитки від стихійних лих, таких, як, наприклад, повінь, виплачуються з державних фон-
дів. Такі виплати дозволяються в країнах Європейського Союзу, якщо вони знаходяться в
повній відповідності з тими правилами і з тієї регламентаційною базою, що існує в тій чи
іншій державі [5, с. 11].

Прямі компенсації можливі тільки у тому випадку, якщо збиток, нанесений стихійним
лихом, складає не менше 30% від передбачуваного врожаю. У цьому випадку стовідсот-
кова компенсація втрат вважається сумісної з принципами ринкового функціонування [5,
с. 12].

Такі виплати можна називати субсидією, але у німецькій практиці це прийнято нази-
вати одноразовими державними виплатами, тому що вони не постійні, а сплачуються за
необхідності.

Безумовно, одержання таких субсидій, їх розмір залежать від наявних фондів. Але
при цьому дуже важливо підкреслити, що ніякого обумовленого законом права для одер-
жання такої компенсації у фермера не існує, тобто це рішення приймається в кожному
конкретному випадку. Оскільки правове регулювання тут не присутнє, то можна зробити
висновок про те, що ця система ґрунтовно відрізняється від тієї, яку називають системою
страхування врожаю. Страхування врожаю не тільки зменшує ризики, які постають перед

100 Актуальні проблеми міжнародних відносин. Випуск 105 (Частина ІІ), 2012



фермерами, але і надають останнім можливість брати участь в управлінні цими ризиками.
Зокрема, страхова компанія гарантує відшкодування збитків фермеру, а держава своїми за-
ходами гарантувати цього на жаль, не може [7, с. 56]. 

Цілий ряд країн, як у Європі, так і за її межами, вже зрозуміли, що страхування вро-
жаю є дуже вагомим інструментом, політичним важелем забезпечення стабільності до-
ходу фермера.

Європейський досвід цілого ряду років показує, що страхове покриття по великій
кількості небезпек може пропонуватися страховою компанією фермеру тільки в тому ви-
падку, якщо держава субсидіює якусь частину премії.

Так, у Німеччині держава не субсидіює приватне страхування врожаю. При цьому,
коли ми говоримо про приватне страхування врожаю, мається на увазі, тільки страхове
покриття від граду. У Німеччині немає ніякої державної системи допомоги на випадок
збитків, пов'язаних з втратою врожаю. Тільки у виняткових випадках, коли фермер зіш-
товхується з якоюсь надзвичайною стихійною ситуацією, можуть бути прийняті конкретні
рішення про виділення цьому фермеру допомоги. Прикладом цьому може служити по-
вінь на р. Одер в 1997 р., коли Уряд Німеччини виплатив близько 250 млн. євро в рамках
Програми допомоги в ліквідації наслідків цього стихійного лиха [3, с. 362].

Поряд з конкретними програмами допомоги окремих держав-членів, Європейський
Союз також може надати окрему допомогу в таких випадках як регіональна організація.
У деяких випадках, крім допомоги від федерального Уряду або від Європейського Союзу,
створюються також спеціальні програми / фонди земельних урядів конкретних феде-
ральних земель у Німеччині. Зокрема, у Баварії існує т.зв. Директива або Розпорядження
про надання фінансової допомоги. Ще один варіант назви цього документа — Розпоряд-
ження про надання допомоги в надзвичайних ситуаціях.

Відповідно до Розпорядження Уряду федеральної землі Баварія в рамках такої допо-
моги може створюватися фонд розміром – не більше 1 млн. євро на рік, а в рамках допо-
моги в надзвичайних ситуаціях розмір такого фонду не повинен перевищувати 205 тис.
євро на рік [2, с. 25]. 

Розкриваючи небезпеки, які входять у можливе одержання допомоги з такого фонду
(мається на увазі фінансова допомога на відміну від допомоги в надзвичайних ситуаціях),
слід зазначити, що вони (безпеки) повинні бути такого роду, щоб для них не існувало стра-
хового покриття приватними страховими компаніями, а саме – повінь, ураган та інші сти-
хійні лиха (тут конкретно перелічуються стихійні лиха, оскільки приватне страхове
покриття, як вже зазначалось, стосується тільки граду).

У випадку надання допомоги в надзвичайних ситуаціях на додаток до природних ка-
тастроф до переліку включається пункт про втрату худоби. Зокрема, у 1994-1995 рр. у Ні-
меччині т.зв. класичною свинячою лихоманкою був знищений великий відсоток поголів'я
свиней [1, с. 14].

Характеризуючи умови, яким необхідно задовольняти для того, щоб одержати такого
роду компенсаційні виплати від держави, звернемо увагу на те, що першою умовою є ви-
черпаність власних фермерських фондів. Іншою умовою є мінімальний рівень збитків (як
правило 1534 євро), що оговорюється, для фермера, після якого може бути надана допо-
мога держави. Будь-які збитки, нижче цього рівня, не компенсуються державою. При
цьому, щоб краще орієнтуватися в даному питанні, потрібно уявляти собі, що середній
розмір ферм у Баварії становить 17 га [1, с. 9].

Програма фінансової допомоги припускає максимальну компенсацію державою не
більше 35% збитків, а програма щодо надзвичайних ситуацій — не більше 20%. Їх на-
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дання залежить від кожного конкретного випадку, але, знов-таки, ніякого законодавчого,
обґрунтованого права у фермера на таку компенсацію немає. Усяке питання про компен-
сацію є окремим рішенням конкретного органу влади, - федерального Уряду або Уряду фе-
деральної землі, якщо це Європейський союз, то – його відповідного органу. При цьому
фермер одержує цю компенсацію через великий термін часу після випадку (від 12 до 15
місяців), що відбувся [2, с. 18].

Сільськогосподарське страхування здійснюють різного типу компанії — як акціонерні
компанії та компанії взаємного страхування, так і т.зв. спеціалізовані компанії. Але спос-
терігається тенденція до збільшення ролі спеціальних сільськогосподарських страхових
компаній. Прикладом є діяльність компанії «Альянс». Вона є найбільшим страховиком
сільського господарства як у Європі, так і в Німеччині. Політика, чи філософія цієї ком-
панії пропонує клієнту широкий набір страхових послуг, включаючи сільське господар-
ство [4, с. 358].

Приблизно в 70-х рр. минулого століття ця компанія прийшла до висновку, що мати
гарний прибуток у сільському господарстві досить важко і тому припинила діяльність по
страхуванню сільського господарства. Нещодавно вона її відновила, але поки що в неве-
ликому обсязі, вважаючи, що це, все-таки, та ринкова ніша, яку важко зайняти [4, с. 359].

Насправді компанії, що займаються т.зв. багатолінійним бізнесом, тобто працюють у
різних сферах страхування, структурно, фактично, не дуже добре пристосовані для того,
щоб працювати в сільському господарстві. Адже треба реально знаходитися в сільській
місцевості, мати тісні контакти з фермерами, із Спілкою фермерів, для того, щоб знати, що
там відбувається, і в якому напрямку розвивається ситуація в тій чи іншій місцевості.
Можна передбачити, що майбутнє у цій сфері страхування належить спеціалізованим ком-
паніям, що будуть спеціалізуватися у визначеній галузі економіки.

Спеціалізованою компанією може бути як акціонерна компанія, так і взаємна компа-
нія, - коли фермери є власниками компанії.

У Німеччині не існує правового поняття «фінансовий лізинг» чи «фінансова оренда»;
в цій країні законодавству відомий «лише» лізинг (чи оренда) «у цілому».

Досвід нових земель Східної Німеччини є показовим у цьому відношенні. В перші
роки після об'єднання Німеччини багато власників землі сільськогосподарського призна-
чення (колишні працівники колективних сільськогосподарських підприємств в НДР, а
також багато громадян як Східної, так і Західної Німеччини, які повернули землю у свою
власність) здавали землю в оренду фермерам і сільськогосподарським підприємствам за
дуже малу плату. Зокрема вони погоджувалися на таку низьку орендну плату, тому що
вони знаходилися під тиском або почували себе зобов'язаними підтримувати фермерів,
яким вони здають землю в оренду (наприклад, тому що ці фермери були членами сім'ї або
їхні родичі працювали на цих фермах). Як можна передбачити, якщо фермер має платити
менше, ніж його залишковий доход від роботи на землі, то він отримує надприбутки за ра-
хунок власника землі. Тому добровільно погодившись на низьку орендну плату, власник
землі може «субсидувати» фермерів за власним бажанням [3, с. 363].

Однак низька орендна плата була ще й такою з причини великої невизначеності, яка
охопила фермерів у перші місяці після об'єднання. Фермери Східних Земель погоджува-
лися лише на низьку орендну плату, тому що вони не були впевнені щодо майбутньої при-
бутковості ведення сільського господарства. Ця невпевненість була частково викликана
повністю новими ринковими умовами, в яких ці фермери тепер мали працювати (в Схід-
них Землях сільськогосподарські підприємства мали реструктуруватися і пристосуватися
до нових умов господарювання не протягом років, а лише декількох місяців), а частково
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– невпевненістю щодо майбутніх політичних заходів. У 1990-1991 рр. ЄС обговорював
найглибшу реформу аграрної політики у своїй історії і тому було невідомо, в якому на-
пряму проходитиме ця реформа. Зрозуміло, що фермери з обережністю зв'язували себе
дорогими орендними договорами, оскільки майбутню політику цінової підтримки ЄС ще
не було затверджено [2, с. 24].

Насамкінець, у 1992 році було прийнято так званий МакШеррі пакет реформ, який
знижував ціни підтримки зернових на 30% протягом трьох років і компенсував фермерам
це зниження прямими платежами в середньому розмірі 600 нім. марок на гектар в Німеч-
чині. Тому багато фермерів зі Східних Земель у середині 1990-х років опинилися у ви-
гідній ситуації. Вони, можливо, платили лише 200-300 нім. марок орендної плати на гектар
за довгостроковим договором оренди (часто укладеному на десять років), підписаному
на початку 1990-х років, і отримували 600 нім. марок прямих платежів за виробництво
зерна на цьому гектарі. Тим самим це гарантувало їм прибутки в розмірі 300-400 нім.
марок з гектара за "незбиткового" виробництва зерна. Найбільш конкурентоспроможні
фермери ЄС виробляють зерно не просто незбитково, а зі значними прибутками. Тому,
сьогодні, через двадцять років, коли ці старі договори оренди, підписані на початку 1990-
х років, закінчуються і підписуються нові, власники землі наполягають на одержанні
більш високої частки цих прибутків. Тому більшість менш ефективних сільськогоспо-
дарських підприємств, які виживали протягом останніх двадцяти років за рахунок влас-
ників землі, потраплять під значний тиск [8, с. 217].

Зменшення ризику коливання цін є загальною практикою в західних країнах під час
складання договорів оренди, в яких плата за гектар землі пов'язана з формулою ціноут-
ворення на важливі продукти (такі як пшениця) або певний кошик продукції (наприклад,
індекс цін на зернові).

В Німеччині обов'язки щодо використання землі в суспільних інтересах визначені в
цивільному і аграрному законодавстві, яке регулює [7, с. 55]:

§ угоди, пов'язані із земельними ділянками;

§ порядок заселення земельних ділянок;

§ здійснення землевпорядних дій;

§ право одноосібного спадкування селянського господарства;

§ заборони у сфері агротехніки;

§ заходи щодо підтримання і догляду за земельними ділянками;

§ порядок реалізації державних вимог щодо будівництва житла, комунікацій, доріг;

§ охорону навколишнього середовища, пам'яток природи і архітектури;

§ планування територій.
Для земельного ринку Німеччини характерна висока ступінь детальної правової рег-

ламентації земельних відносин при здійсненні угод із земельними ділянками. Законодав-
ством визначено право переважного придбання землі тими, хто живе і працює на землі,
регулюється порядок забудови земельних ділянок, а також встановлюється досить де-
тальна процедура видачі дозволів на угоди із земельними ділянками.

Крім того, у ФРН існує спадкове право забудови. Це право фіксується не у Позе-
мельній, а у спеціальній книзі. За набуття і утримання спадкового права забудови вста-
новлені щорічні платежі на користь власника земельної ділянки (до 4% від вартості
земельної ділянки під житловим будинком, 6% - під торгівельним закладом). Спадкове
право забудови знаходиться у вільному обігу [4, с. 358].
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Договір купівлі-продажу земельної ділянки у ФРН (включаючи супутні договори),
договір щодо переходу титулу, а також заяви про реєстрацію переходу права власності го-
туються і посвідчуються нотаріусами. Договір, який підлягає нотаріальному посвідченню,
складається з договору, за яким продавець продає, а покупець придбає нерухомість, а
також з переведення прав на володіння, в якому продавець погоджується на переведення
прав покупцеві, а останній приймає ці права. Покупець не стає власником земельної ді-
лянки в момент підписання договору. Ці права він набуває тільки після здійснення дер-
жавної реєстрації прав, що відбувається після виплати (частіше через нотаріуса) ціни
продажу [4, с. 359].

Нотаріус оформляє договір купівлі-продажу земельної ділянки після визначення її
меж. Якщо межі земельної ділянки не встановлені, нотаріус робить заяву (констатує іден-
тичність) про те, що земельна ділянка, яка продається, буде ідентичною тій, яка буде ви-
міряна. Якщо немає впевненості у розмірах земельної ділянки, нотаріус у договорі
зазначає, що остаточні розрахунки сторони здійснюють після точного визначення площі
земельної ділянки. В процесі підготовки договору нотаріус зобов'язаний ознайомитись із
записами у Поземельній книзі, перевірити їх правильність, повідомити покупцю про об-
меження і обтяження земельної ділянки, пріоритетні права. Якщо покупець бажає при-
дбати земельну ділянку без будь-яких обтяжень, усі кредитори повинні дати згоду на
погашення боргів.

Нотаріус має повідомити покупцю про недоліки земельної ділянки. За послуги щодо
складання проекту договору вимагається плата. Положенням про тарифи передбачається
авансовий платіж. Свою винагороду нотаріус може вимагати через судового виконавця.
Нотаріус робить попередній запис на користь покупця у Поземельну книгу. Це необхідно
для того, щоб продавець не заявив до передачі ділянки покупцю будь-які інші умови, ніж
ті, що визначені договором, або будь-які умови не заявив кредитор.

Після попереднього запису у Поземельну книгу ніякі нові умови і претензії покупцем
не сприймаються. Попередній запис робиться в інтересах обох сторін. У випадках, коли
покупець не знаходить кошти на придбання земельної ділянки, він має заявити про ска-
сування попереднього запису у Поземельній книзі. Попередній запис означає, що поку-
пець добивається швидкого переважного права придбання земельної ділянки і
унеможливлює продаж її комусь іншому, навіть на кращих для продавця умовах, та уне-
можливлює після цього запису претензії невідомого на момент укладення договору кре-
дитора, а також є підставою для оформлення іпотеки [2, с. 28].

Коли продавець відмовляється від договору після попереднього запису, покупець
може заявити йому претензії.

Якщо угода не відбулася, сторони з'ясовують свої взаємні претензії через адвоката, а
не через нотаріуса.

У договорі передбачається компенсація за несвоєчасну передачу земельної ділянки і
будівель та споруд. Обумовлюються також строки і умови знесення будівель і споруд, ви-
везення сміття тощо. Визначається стан будівель, які продаються разом із земельною ді-
лянкою (заносяться вимоги аж до підмітання підлоги).

У договорі має бути заява про те, що територіальна громада не має пріоритетного
права на придбання цієї ділянки у суспільних інтересах. Територіальна громада може ви-
значити пріоритетне право, зробивши загальне оголошення щодо своїх намірів територі-
ального розвитку.

Договір купівлі-продажу земельної ділянки оформляється в день звернення сторін до
нотаріуса. В наступні два дні нотаріус має звернутись до територіальної громади і у ві-

104 Актуальні проблеми міжнародних відносин. Випуск 105 (Частина ІІ), 2012



домство Поземельної книги. Якщо територіальна громада протягом шести тижнів не за-
явила про своє переважне право, то вважається, що вона дає згоду на купівлю-продаж.

Нотаріус оформляє також і заяву про перехід права на придбану нерухомість. Це не-
обхідно, оскільки покупець не хоче вносити гроші перш, чим пересвідчиться, що він ма-
тиме у власності земельну ділянку, а продавець має бути впевнений, що він отримає ці
гроші. Як правило, кошти за земельну ділянку кладуть на депозит нотаріусу [2, с. 30].

Договір купівлі-продажу земельної ділянки в Німеччині – це надзвичайно детальний
і складний документ. Після його підписання сторонами нотаріус надсилає фінансовому ор-
гану повідомлення щодо продажної ціни. Після набуття договором чинності фінансове
управління надсилає покупцеві вимогу щодо сплати податку за придбання ділянки. Після
сплати податку фінансове управління повідомляє про це нотаріусу, який набуває можли-
вості занести інформацію у Поземельну книгу.

Договір купівлі-продажу земельної ділянки не буде чинним, якщо не буде висловлена
згода дружини чи чоловіка (якщо останній не є покупцем). Таким чином, законодавство
забезпечує сім'ю від ризику руйнування її матеріального стану.

Мито із земельного обігу сплачується за нормативними цінами, які визначає оціночна
комісія.

При публічних торгах важливе значення має стартова ціна. Можливі випадки про-
дажу державою або муніципалітетом земельних ділянок дуже дешево (наприклад, за 1
євро) але при певних умовах: створення робочих місць, випуск потрібної продукції, вкла-
дення у виробництво обумовленої суми тощо. У таких випадках у договорах купівлі-про-
дажу робиться застереження, що при наступній продажі земельної ділянки покупцем ця
ділянка повертається попередньому власникові за тією ж ціною. Але у цьому випадку є не-
безпека перепродажу земельної ділянки підставній фірмі, яка штучно банкрутує. Ділки ре-
альну вартість земельної ділянки кладуть собі в кишеню [1, с. 12].

Система функціонування іпотечних банків у сфері сільськогосподарського кредиту-
вання піклується, передусім, залученням на ринку капіталів дешевих грошей для даного
виду кредитування. Німецькі іпотечні банки є спеціалізованими кредитними установами
проводять, як правило, лише дві операції [2, с. 19]: 

§ надання кредитів з іпотечним забезпеченням;

§ кредитування держави.
При цьому іпотечний банк має право надати кредит під 100% ринкової вартості за-

ставленої нерухомості (землі). Заставна вартість нерухомості в Німеччині – 60%. За її до-
помогою забезпечується кредит. Існує спеціальна служба нагляду за іпотечними банками.
Контролюється маса покриття, яка опрацьовується спільно із поручителем (довіреною
особою). Цей орган не виконує директив банку. Він є незалежним. Система поручитель-
ства в Німеччині менш досконала, ніж у Франції, – так її оцінюють банківські працівники.
Слід зазначити, що поручителі – люди з великими професійними знаннями. Це колишні
судді та працівники державних установ. Поручителі не готують, а лише перевіряють рі-
шення банку. Винагорода їх праці здійснюється органами банківського нагляду. Поручи-
тель слідкує за тим, щоб сума покриття була достатньою для покриття заставних листів.
Оцінку вартості об'єкту застави здійснюють фахівці, у тому числі ті, що працюють в банку.
Є експерти, які визначають достовірність оцінки [2, с. 21].

Іпотечні кредити надаються на довгостроковий період (в Німеччині, на 15-25 років).
Будь-який банк, що забезпечує гарантію позики об'єктами нерухомості, бажає знати май-
бутню вартість цих об'єктів через п'ять або десять років. Хоча це не можна передбачити
навіть у стабільних країнах Заходу, кредитор почуває себе більш захищеним, якщо іпо-
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течний кредит покриває лише частину поточної вартості об'єкта нерухомості. В Німеч-
чині ця частка становить 60% [2, с. 30].

Частка німецьких іпотечних банків на ринку кредитування житла (у т.ч. для будів-
ництва на селі) – 27%, на ринку фінансування промислового будівництва – більше поло-
вини; будівельних ощадкас – до 20%. Останні отримують значні державні асигнування
(але система ощадкас з 2005 року скасована за рішенням ЄС). При цьому, на 100 євро до-
ходу інвестується 30,5 євро в іпотечному банку. Існує певний резерв для обслуговування
ризиків [5, с. 11].

Європейські та німецькі дослідження показують, що 75% німецьких компаній вико-
ристовують лізинг, більшість з них працюють у сфері послуг, менша частина у сільсько-
господарському виробництві [5, с. 10]. 

Підсумовуючи, зазначимо, що в даний час відбувається жорстка конкуренція між лі-
зинговими компаніями у сфері сільського господарства, а у майбутньому очікується ско-
рочення розмірів й інноваційних продуктів. У ФРН на даний час існує велика кількість
лізингових компаній, 57 з них входять до німецької лізингової асоціації [7, с. 57].

Порядок оподатковування лізингових угод викладається в листах Федерального мі-
ністра фінансів від 19 квітня 1971 року і від 22 грудня 1975 року. Лізингові угоди, які ук-
ладаються у відповідності з установленими нормами, дозволяють скористатися також
податковими пільгами [6, с. 5-7].
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