До № 2178 від 25.09.2019 р.

Кабінет Міністрів України

ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо обігу земель сільськогосподарського призначення» 
(реєстр. № 2178 від 25.09.2019 р.)

У проекті, метою якого, як зазначено у пояснювальній записці до нього, є, зокрема, «формування законодавчого поля для запровадження ринкового обігу земель сільськогосподарського призначення, забезпечення конституційних прав громадян України на вільне розпорядження своєю власністю, створення прозорих умов для набуття у власність земельних ділянок сільськогосподарського призначення громадянами та юридичними особами України», пропонується внести відповідні зміни до Земельного кодексу України (далі – ЗК України), законів України «Про Державний земельний кадастр», «Про санкції», «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», «Про державну реєстрацію юридичних осіб, фізичних осіб — підприємців та громадських формувань». У цих змінах, зокрема, викладається у новій редакції стаття 130 ЗК України, де  визначаються суб’єкти набуття права власності на земельні ділянки сільськогосподарського призначення (громадяни України, юридичні особи, утворені за законодавством України, територіальні громади та держава). Сукупна площа таких ділянок, яка може бути у власності одного покупця та пов’язаних з ним осіб, визначається у відсотковому вираженні по відношенню до сукупної площі земель сільськогосподарського призначення в межах однієї області або Автономної Республіки Крим (не повинна переважати 15 відсотків) та України (не повинна переважати 0,5 відсотків). При цьому переважне право купівлі відповідної земельної ділянки надається   орендарю «за умови сплати ним ціни, за якою вона продається» тощо.  

Головне управління, проаналізувавши проект, вважає за доцільне висловити щодо його змісту наступні зауваження і пропозиції.

1.  Насамперед, звертаємо увагу на те, що законопроект не узгоджується з іншими положеннями ЗК України, що не відповідає принципу юридичної визначеності, який є невід'ємною складовою принципу верховенства права, закріпленого статтею 8 Конституції України, згідно з яким юридичні норми мають бути чіткими, ясними і недвозначними, оскільки інше не може забезпечити їх однакове застосування. У першу чергу, це стосується дотримання базового принципу цільового використання земель сільськогосподарського призначення. Так, відповідно до частини 1 статті 23 ЗК України, «землі, придатні для потреб сільського господарства, повинні надаватися насамперед для сільськогосподарського використання». У чинній редакції частини 1 статті 130 ЗК України це положення конкретизується у визначенні покупців  земельних ділянок сільськогосподарського призначення для ведення товарного сільськогосподарського виробництва, якими можуть бути: а) громадяни України, які мають сільськогосподарську освіту або досвід роботи у сільському господарстві чи займаються веденням товарного сільськогосподарського виробництва; б) юридичні особи України, установчими документами яких передбачено ведення сільськогосподарського виробництва. На відміну ж від зазначеного у законопроекті принцип цільового використання таких земель нівелюється шляхом надання можливості всім громадянам України та юридичним особам, утвореним за законодавством України, набувати землі сільськогосподарського призначення у власність без будь яких застережень, чим, зокрема, створюються передумови для зміни цільового призначення сільськогосподарських земель і переведення їх до інших категорій, оскільки покупець може бути ніяк не пов’язаний з сільським господарством.  На думку управління, під час обігу земель сільськогосподарського призначення  доцільно було б встановити певні вимоги до суб’єктів, які матимуть право набувати земельні ділянки сільськогосподарського призначення у власність, зокрема, наявність досвіду роботи в цій сфері, підтверджений намір займатись веденням сільського господарства, фермерством тощо. Це знизить ризики купівлі земель сільськогосподарського призначення особами, які не мають жодного відношення до сільського господарства та не збираються ним займатись особисто. Зазначимо, що запропонований у проекті підхід не можна визнати таким, що вирішує проблеми «забезпечення конституційних прав громадян України на вільне розпорядження своєю власністю, створення прозорих умов для набуття ними у власність земельних ділянок сільськогосподарського призначення», як це задекларовано у пояснювальній записці до нього, а, навпаки, його прийняття може призвести до підвищення напруги у цій сфері та втрати землі як основного національного багатства, що перебуває під особливою охороною держави (стаття 14  Конституції України).  
2.  Абзац 2 частини 1 статті 130 ЗК України (в редакції проекту), відповідно до якої «іноземці та особи без громадянства можуть набувати право власності на земельні ділянки сільськогосподарського призначення в порядку спадкування за законом, але зобов’язані здійснити їх відчуження протягом одного року з дня набуття права власності», суперечать чинним нормам ЗК України, у яких відповідні положення регулюються дещо по-іншому. Зокрема,  відповідно до частини 5 статті 22 ЗК України «землі сільськогосподарського призначення не можуть передаватись у власність іноземцям, особам без громадянства, іноземним юридичним особам та іноземним державам». І як виключення із загального правила відповідно до частини 4 статті 81 ЗК України «землі сільськогосподарського призначення, прийняті у спадщину іноземцями, а також особами без громадянства, протягом року підлягають відчуженню». При цьому звертаємо увагу на те, що питання стосовно іноземних юридичних осіб у зазначеному вище положенні проекту не порушується, що дає підстави для набуття останніми права власності на земельні ділянки сільськогосподарського призначення в порядку спадкування. Також у проекті чомусь йдеться лише про спадкування «за законом», що створює правові підстави для спадкування земельних ділянок іноземцями, особами без громадянства, іноземними юридичними особами за заповітом. 
3. Новою частиною 2 статті 130 ЗК України визначається сукупна площа земельних ділянок сільськогосподарського призначення, яка може знаходитись у власності «громадянина, юридичної особи, утвореної за законодавством України, з урахуванням пов’язаних осіб або юридичних осіб, утворених за законодавством України, що мають спільного кінцевого бенефіціарного власника (контролера)». А саме, «в межах однієї області або Автономної Республіки Крим не повинна перевищувати 15 відсотків земель сільськогосподарського призначення такої області або Автономної Республіки Крим; не повинна перевищувати 0,5 відсотка земель сільськогосподарського призначення України». Звертаємо увагу на те, що інвентаризація земель сільськогосподарського призначення на території України не була проведена, а тому точних даних щодо площі сільськогосподарських земель в Україні та її адміністративно-територіальних утвореннях немає. Відповідно розрахунок кількості земель в гектарах може бути ускладнений. Вважаємо, що такий підхід створює передумови  для відповідних правопорушень, в тому числі корупційного характеру, коли по факту у власності однієї особи може бути сконцентрована більша площа землі сільськогосподарського призначення. За таких умов більш доцільним було б встановлення максимального розміру сукупної  величини землі сільськогосподарського призначення, яка може перебувати у власності у однієї особи, безпосередньо у гектарах, а також встановити таку величину не лише для країни в цілому, області, АРК, але й для району. Крім цього, встановлення таких обмежень має бути доповнено визначенням порядку та строків відчуження «зайвих» земель сільськогосподарського призначення.   
Крім того, цей розмір не повинен містити загрозу зосередження всіх земель сільськогосподарського призначення в руках незначної кількості великих власників і позбавлення такої можливості дрібних і середніх господарств. Тому доречним вважаємо використання досвіду законодавства інших європейських держав, де питання обігу земель пройшли багаторічне випробування практикою.

Аналогічне зауваження є актуальним також і до нової частини 3 статті 30 Закону України «Про Державний земельний кадастр», згідно з якою «програмне забезпечення Державного земельного кадастру повинно забезпечувати інформаційну взаємодію між Державним земельним кадастром, Державним реєстром речових прав на нерухоме майно, Єдиним державним реєстром юридичних осіб, фізичних осіб — підприємців та громадських формувань з метою одержання інформації про сукупну площу земельних ділянок сільськогосподарського призначення у власності однієї особи та пов’язаних осіб і розташованих в межах однієї області, Автономної Республіки Крим та в межах України». Зважаючи на те, що Державний земельний кадастр на даний час не містить точну інформацію про всі земельні ділянки сільськогосподарського призначення України та її адміністративно-територіальних утворень, то зазначене положення є декларативним. Без проведення інвентаризації земель сільськогосподарського призначення Державний земельний кадастр не може забезпечити повноту інформації про площу таких земель. 
Крім цього, у абзаці 7 частини 2 статті 130 ЗК України (в редакції проекту) встановлюється, що «порядок здійснення перевірки відповідності набувача або власника земельних ділянок сільськогосподарського призначення вимогам, визначеним абзацами другим та третім цієї частини затверджується Кабінетом Міністрів України». Оскільки у вказаних абзацах йдеться про визначення сукупної площі відповідних земельних ділянок, а в Україні не відбулося повної інвентаризації земель сільськогосподарського призначення, то забезпечення відповідних «вимог», за змістом проекту,  покладається на Кабінет Міністрів України, що порушує положення пункту 5 частини 1 статті 92 Конституції України, згідно з яким виключно законами України визначаються «засади використання природних ресурсів».

4. Як вже зазначалось, у проекті закладається проблема в частині регламентації можливості/неможливості набуття права власності на землю іноземними фізичними та юридичними особами, а також особами без громадянства. Пропонована редакція статті 130 ЗК України нібито виключає таку можливість, передбачаючи в частині першій перелік із чотирьох суб’єктів набуття права власності на землю. Це: громадяни України, юридичні особи, утворені за законодавством  України, територіальні громади і держава. Однак  іноземці зможуть фактично набути відповідне право, по-перше, через юридичних осіб України, виступаючи в числі їх засновників. При цьому формулювання «юридичні особи, утворені за законодавством України», не узгоджується із усталеною термінологією ЗК України, де використовується формулювання «юридичні особи України, якими відповідно до частини 1  статті 82 є юридичні особи (засновані громадянами України або юридичними особами України). 
По-друге, - через пов'язаних осіб, визначення яких відповідно до абзацу 4 частини 2 статті 130 проекту пропонується вживати у законопроекті в значенні Податкового кодексу України (далі – ПК України). Відповідно до підпункту 14.1.159 пункту 14.1 статті 14 ПК України  «пов'язаними особами» є «юридичні та/або фізичні особи, відносини між якими можуть впливати на умови або економічні результати їх діяльності чи діяльності осіб, яких вони представляють», з урахуванням визначених у цій нормі критеріїв. Оскільки відповідно до пункту 15.1 статті 15 ПК України «платниками податків визнаються фізичні особи (резиденти і нерезиденти України), юридичні особи (резиденти і нерезиденти України) та їх відокремлені підрозділи», то можна зробити висновок, що у проекті дозволяється можливість «перебування» у власності земель сільськогосподарського призначення іноземними юридичними особами, що є неприпустимим.  
Аналогічне зауваження стосується й терміну «спільний бенефіціарний власник (контролер)», який у проекті (абз. 5 частини 2 статті 130)  пропонується вживати у значенні, наведеному в Законі України «Про запобігання та протидію легалізації (відмиванню) доходів, одержаних злочинним шляхом, фінансуванню тероризму та фінансуванню розповсюдження зброї масового знищення». Звертаємо увагу на те, що в останньому використовується термін «кінцевий бенефіціарний власник (контролер)» (п. 20 ч. 1 ст. 1), а не «спільний», як пропонується.  

Варто також вказати, що положення частини 3 статті 130 проекту, відповідно до якого «переважне право купівлі земельної ділянки сільськогосподарського призначення має її орендар, за умови сплати ним ціни, за якою вона продається», не враховує того, що орендарями землі відповідно до Закону України «Про оренду землі» можуть бути, у тому числі, «іноземці та особи без громадянства, іноземні юридичні особи, міжнародні об’єднання та організації, а також іноземні держави» (пункт «в» частини 1 статті 5 цього Закону). 

Одночасно надання у проекті переважного права на придбання земельних ділянок сільськогосподарського призначення виключно орендарю, істотно звужує коло суб’єктів, які мають відповідне переважне право. Так, у  чинній редакції частини 2 статті 130 ЗК України передбачено, що «переважне право купівлі земельних ділянок сільськогосподарського призначення мають громадяни України, які постійно проживають на території відповідної місцевої ради, де здійснюється продаж земельної ділянки, а також відповідні органи місцевого самоврядування». Відповідне положення має бути залишено у проекті, оскільки його вилучення не узгоджується зі статтею 22 Конституції України, згідно з якою «при прийнятті нових законів або внесенні змін до чинних законів не допускається звуження змісту та обсягу існуючих прав і свобод».   Було б доцільним також надання переважного права на придбання земель сільськогосподарського призначення власникам сусідніх земельних ділянок, що відповідатиме європейській практиці і буде сприяти консолідації земель в Україні, а також фермерським господарствам, із розстрочкою  платежів на визначений період, що сприятиме розбудові фермерських господарств в Україні, а також особам, які виявили бажання цим займатися протягом певного строку, але за умови, що спочатку відповідні ділянки надаватимуться їм в оренду.
5.  Відповідно до пункту 61, яким доповнюється розділ Х «Перехідні положення» ЗК України, «громадяни, яким належить право постійного користування, право довічного успадкованого володіння земельними ділянками державної та комунальної власності, призначеними для ведення селянського (фермерського) господарства, мають право на викуп таких земельних ділянок у власність з розстрочкою платежу до п’яти років за ціною, яка дорівнює нормативній грошовій оцінці таких земельних ділянок …». Проте таке положення суперечить Закону України «Про оцінку земель». Так, відповідно до абзацу 2 частини 2 статті 13 цього Закону «експертна грошова оцінка земельних ділянок проводиться у разі: відчуження та страхування земельних ділянок, що належать до державної або комунальної власності …». Нормативна грошова оцінка проводиться лише у випадку «відчуження земельних ділянок площею понад 50 гектарів, що належать до державної або комунальної власності, для розміщення відкритих спортивних і фізкультурно-оздоровчих споруд» (абзац 7 частини 1 статті 13 Закону України «Про оцінку земель»).
6.  У змінах до  частини 1 статті 12 та частини 3 статті 13 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» передбачається, що Державний реєстр речових прав має містити відомості про ціну (вартість) нерухомого майна та речових прав на нього чи розмір плати за користування нерухомим майном за відповідними правочинами. На нашу думку, ця пропозиція є недоцільною, оскільки з  урахуванням поточної цінової динаміки на ринку вартість нерухомого майна постійно змінюється та відповідно до статті 3 Закону України «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні» визначається на певну дату та відповідно до поставленої мети. 
Крім того, вартість майна може визначатися в звіті про оціночну вартість чи ціні договору, при цьому її значення може відрізнятися. Зауважимо й те, що у проекті не визначено про яку ціну (вартість) нерухомого майна йдеться та яку необхідно вказувати. Адже в залежності від об’єкта, мети та цілі оцінювання інформація про вартість майна зазначається в звіті про оцінку майна, акті оцінки майна (у випадках самостійного проведення оцінки майна органом державної влади або органом місцевого самоврядування складається акт оцінки майна) (стаття 3 Закону України «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні») або нею є ціна в договорі, яка визначена сторонами. Щодо земельної ділянки, її вартість може бути визначена шляхом експертної чи нормативно грошової оцінки (стаття 5 Закону України «Про оцінку земель») у звіті про оцінку майна або також в договорі. До того ж включення цієї інформації до Реєстру може сприяти зростанню злочинів та зловживань у цій сфері. 

Вищенаведене також не корелюється з  новим пунктом 4 частини 3 статті 13 Закону, відповідно до якого у разі відсутності у документах, поданих для державної реєстрації прав, відповідних відомостей про ціну (вартість), такі відомості не вносяться та додаткові документи не вимагаються. 

Редакційно невдалим є також положення нового п. 41 частини 3 статті 10 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», згідно з яким державний реєстратор «під час проведення реєстраційних дій з державної реєстрації права власності на земельні ділянки сільськогосподарського призначення обов’язково використовує відомості Державного реєстру прав, Державного земельного кадастру та Державного реєстру юридичних осіб, фізичних осіб - підприємців та громадських формувань для встановлення сукупної площі земельних ділянок сільськогосподарського призначення у власності заявника та пов’язаних осіб в межах відповідної області, Автономної Республіки Крим та в межах України». Адже, створюється враження, що інформацію щодо сукупної площі земельних ділянок сільськогосподарського призначення можна буде отримати з Державного реєстру юридичних осіб, фізичних осіб - підприємців та громадських формувань. З огляду на це вважаємо, що новелу щодо використання інформації для визначення пов'язаності осіб доцільно виділити й викласти у вигляді окремого пункту.
Аналогічне зауваження стосується також запропонованих змін до статті 33 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», змін до частини 3  статті 7 Закону України «Про державну реєстрацію юридичних осіб, фізичних осіб - підприємців та громадських формувань».

7.  З метою ефективного правового забезпечення обігу земель сільськогосподарського призначення в Україні та уникнення помилок, пропонуємо врахувати досвід різних країн у відкритті ринку таких земель та визначення доступу до нього іноземців та інших суб’єктів – нерезидентів. Окремі країни зіткнулись із серйозними проблемами на цьому шляху після викупу значної частини земель  сільськогосподарського призначення. Інші ж сформували дієвий правовий механізм обігу земель, визначивши на законодавчому рівні низку жорстких обмежень.
Латвія
.

З моменту вступу до ЄС ринок землі був відкритий без обмежень. В результаті станом на 2017 рік в окремих регіонах Латвії більше ніж половина земель сільськогосподарського призначення належала іноземним компаніям, здебільшого зі шведським, датським та норвезьким походженням капіталів. Як наслідок, місцеві жителі почали орендувати землю, сусідню з їхніми домогосподарствами, у іноземних власників, які її не використовували як виробничу. Крім того, згідно з офіційними даними Латвійського земельного фонду, з 2,3 млн га придатних до обробітку земель використовується лише 1,56 млн га.
Така ситуація стала поштовхом для запровадження наступних обмежуючих факторів на купівлю земель сільськогосподарського призначення:

- спрощені умови придбання землі для місцевих селян;

- заборона іноземцям купувати землю, якщо вони постійно не знаходяться в Латвії;

- якщо особа бажає купити землю в Латвії, вона повинна володіти латвійською мовою;

- кандидати на купівлю земель сільськогосподарського призначення повинні на державній мові презентувати план подальшого використання землі в сільському господарстві і відповісти на всі запитання комісії відповідного органу самоврядування;
- право переважної купівлі земель сільськогосподарського призначення мають орендар землі, місцеве самоврядування та Латвійський Земельний фонд;
- одна фізична або юридична особа може набувати до 2000 га. В подальшому пов'язані особи зможуть отримувати у власність до 4000 га с/г землі. Органи місцевого самоврядування відповідно до пріоритетів розвитку можуть встановлювати обмеження, які можуть бути меншими;
- органи місцевого самоврядування перевіряють письмові свідчення про виконання вимог використання землі в сільському господарстві.
Приклади інших країн, які зазнали більш серйозних негативних наслідків після відкриття обігу сільськогосподарських земель
 : 

Республіка Гватемала: уряд Гватемали характеризується низькими показниками  якості управління. За останні 10 років 87 тис. гектарів сільськогосподарської землі в Гватемалі сталі власністю іноземних інвесторів, незважаючи на те, що в країні спостерігаються крайня бідність і голод. 

Республіка Сьєрра Ліоне: органи влади Сьєрра Ліоне характеризуються найнижчими показниками якості управління, за останні 10 років ними продано 32% сільськогосподарської землі, що дорівнює площі території острова Ямайка. Фермери Сьєрра Ліоне віддали шведській компанії в оренду 40 000 га сільськогосподарської землі на 50 років для виробництва біопалива в обмін на створення 2000 робочих місць. В результаті протягом трьох років було створено тільки 50 робочих місць, зруйновані іригаційні властивості землі, на якій раніше вирощували рис. Це стало соціальною, економічною і екологічною катастрофою для місцевого населення. 
Мадагаскар:  відбулося практично повне захоплення землі острова Мадагаскар іноземними інвесторами (Південна Корея, Італія та інші). Результатом стало те, що багатий ресурсами острів населяють  місцеві жителі, які втратили доступ до своєї землі і більшість з яких знаходиться за межею бідності. Відсутність ефективної інституційної структури, правового забезпечення і корупційність влади не дозволили цивілізовано передати власність на землю всьому населенню. 
Приклади досвіду країн, законодавство яких в сфері обігу сільськогосподарських земель передбачає низку жорстких обмежень щодо процедури купівлі-продажу таких земель та здійснення державного контролю у цій сфері. 
 [1; 2; 6; 7]: 
Швейцарія: Обмеження на право купівлі-продажу сільськогосподарської землі відсутні лише для осіб, які мають громадянство ЄС, однієї з країн Європейської асоціації вільної торгівлі або дозвіл на проживання у країні.  Умова для придбання сільськогосподарської землі - покупець зобов’язаний управляти господарством самостійно, маючи відповідний досвід чи кваліфікацію. Максимальна площа ділянки регулюється місцевими органами в кожному кантоні (самоврядній провінції). Вартість угоди не повинна перевищувати середньої вартості аналогічних ділянок за останні 5 років на 15 відсотків. Мінімальний строк оренди — 9 років. Зміна цільового призначення ділянки після придбання заборонена. Використання землі жорстко регламентується законодавством щодо екологічних норм та захисту тварин. Пріоритет у використанні сільськогосподарських земель надається сімейним формам ведення господарства. Власник землі у разі продажу повинен отримати нотаріальний дозвіл від родичів, які мають першочергове право успадкування чи купівлі цієї землі. 
Австрія: у кожній федеральній землі діє окремий закон, що регламентує право власності на землю, а порядок купівлі-продажу визначається місцевими виконавчими органами. Переважна більшість угод купівлі-продажу розглядаються та стверджуються спеціальними державними органами. Існують непрямі обмеження та складні процедури укладання угод купівлі-продажу земель сільськогосподарського призначення. В окремих землях встановлено обмеження щодо ціни та мінімального розміру земельної ділянки. Часткове обмеження на обіг сільгоспугідь стосується також гірських районів - право на купівлю мають лише фермери, зареєстровані у цій державі. Мінімальний строк оренди - три роки. Діє заборона на подрібнення ділянок - успадкувати земельну власність може лише одна дитина. 
Федеративна Республіка Німеччина: Після другої світової війни  приватизація угідь здійснювалася у три етапи. На першому — землі не продавали, а лише надавали в оренду на 12 років. На другому — державну землю продавали за пільговою вартістю передусім тим, хто втратив свої наділи у 1945 році або був залучений в агровиробництво. На третьому — землі державного фонду реалізовувалися на ринкових умовах через аукціони. Наразі продаж сільськогосподарських земель регулюється спеціальним законом (The Law on the Sale of Agricultural Land). Придбання сільськогосподарських земель вище певного встановленого мінімального розміру, що різниться в федеративних землях, жорстко контролюється спеціальним органом (Genehmigungsbehörde), який може відмовити у здійсненні угоді з підстав, наприклад, підозри у спекуляції (ціна занадто висока або занадто низька), її неефективності. При чому, обов’язково перевіряється наявність осіб, які мають пріоритетне право придбання земельної ділянки. Так, фермер має пріоритетне право придбати сусідню земельну ділянку. Діють цінові регламенти ринку сільськогосподарських земель.

Франція: функціонує жорсткий контроль за ринком сільськогосподарських земель. Регулювання купівлі-продажу земельних ділянок сільськогосподарського призначення контролюється спеціальним органом - the Sociétés d’ Aménagement Foncier et d’ Etablissement Rural (SAFERs), на який покладено спеціальну функцію підтримувати організацію фермерських господарств (особливо молодих фермерів), консолідацію земель та ферм, прозорість ринків сільських земель (наприклад, втручатися там, де є підозра спекуляції). Нотаріуси зобов’язані повідомляти такі органи на місцях про кожну угоду із продажу сільськогосподарських земель. Після цього зазначені органи мають повноваження протягом 2-х місяців затвердити або відхилити операцію із сільськогосподарською землею. Наприклад, такий спеціальний контрольний орган може регулювати питання ціни земельної ділянки (якщо вона дуже висока чи навпаки дуже низька), розміру земельної ділянки (може обмежити розмір земельної ділянки), виду використання. Діють цінові регламенти ринку сільськогосподарських земель. 

Польща
.

На відміну від більшості інших країн Східної Європи, в Польщі 75% земель сільськогосподарського призначення залишалися у приватній власності протягом періоду соціалізму, що значно полегшило процес здійснення реформи. Однак, перехідний період для відкриття ринку для іноземців склав 12 років, що є найдовшим строком у порівнянні з іншими країнами пострадянського простору.

В Польщі в 1991 році був прийнятий Закон «Про управління державними сільськогосподарськими землями», яким було визначено спеціальні правила щодо обороту земель сільськогосподарського призначення. Механізм регулювання ринку таких земель є наступним:

- в перехідний період іноземці мали доступ до ринку, якщо: а) вони одружені з громадянином (громадянкою) Польщі та мешкали у Польщі останні 2роки; б) вони мешкали у Польщі 5 років, після отримання статусу постійного резидента. Це стримувало попит та надходження інвестицій у галузь і зростання цін. Через затримку з відкриттям ринків Польща витрачала на підтримку с/г сектору найбільше коштів серед усіх країн-членів ЄС – $18,4 млрд у 2013 році. Проте, такі обмеження на продаж земель сільськогосподарського призначення громадянам ЄС були скасовані у травні 2016 року;

- фізичні особи для купівлі земель сільськогосподарського призначення повинні мати сільськогосподарську освіту (вторинного або третинного рівня), або досвід роботи у даній сфері (на фермі);
- максимальна площа земельних ділянок у власності однієї особи – 500 га;
- орендарі мають переважне право на придбання земель приватної власності, якщо вони орендували її протягом принаймні трьох років;
- усі угоди купівлі-продажу с/г землі повинні бути доведені до відома сільськогосподарського Агентства нерухомості, яке має переважне право на придбання землі;
- площа кожного приватного селянського господарства у середньому становить менше 7 га. Це менше в 10 разів від площі раціонального фермерського господарства у країнах ЄС.

Більшість орних земель (80%) належить сімейним фермам та розділена між понад 3 млн. приватних селянських господарств. 
Румунія
.

Правову основу ринку земель заклав Закон «Про земельні ресурси», прийнятий в 1991 році. В 1998 році прийнятий Закон «Про правовий обіг земель», який врегулював ринкові операції з с/г землею.
В 2007 році, після вступу до ЄС встановлений мораторій на продаж земель сільськогосподарського призначення нерезидентам на 7 років.

В 2014 році ринок землі для громадян ЄС відкрито.

В Румунії, як і в Латвії частиною земельної реформи була реституція земель сільськогосподарського призначення.

Механізм регулювання ринку земель сільськогосподарського призначення є наступним:

- громадяни ЄС мають право купувати сільськогосподарську землю за умови, що ця земля буде використовуватися за призначенням;
- кожна земельна угода повинна бути опублікована та зареєстрована в місцевих або центральних структурах Міністерства сільського господарства та розвитку сільських районів;
- покупці повинні мати знання або досвід роботи в сфері сільського господарювання;
- фізичні особи мають право на придбання с/г угідь площею до 100 га;
- встановлено переважне право на придбання землі для співвласників, орендарів, власників сусідніх ділянок та держави.
Станом на 2017 рік 94% земель сільськогосподарського призначення знаходились у приватній власності.

Литва
.

В Литві перехідний період, впродовж якого нерезиденти не мали права купувати землі сільськогосподарського призначення, становив 10 років до вступу країн до ЄС. Наразі понад 80% земель перебуває в приватній власності.
Окремі елементи механізму регулювання ринку земель сільськогосподарського призначення є наступними:

- щоб придбати землі сільськогосподарського призначення, фізичні особи протягом 10 останніх років повинні займатися с/г діяльністю, мінімум 3 роки мати зареєстроване фермерське господарство або підтверджену с/г освіту;
- загальна площа с/г земель, яку можуть купувати фізичні особи, не перевищує 300 га, для юридичних осіб – 2000 га.
Деякі спільні особливості правового забезпечення ринку сільськогосподарських земель країн Центральної та Східної Європи полягають в тому, що:
- більшість країн зіштовхнулися з проблемою фрагментації земель, яка негативно впливає на ефективність виробництва. Зараз у цих країнах розпочинається консолідація земель із метою підвищення продуктивності в галузі
;
- відкриття ринку земель сільськогосподарського призначення сприяло росту цін на землю, інвестиціям в сільське господарство, що, як наслідок, сприяло подальшому росту продуктивності і рентабельності виробництва
.

- рівень податкового навантаження за придбання земель сільськогосподарського призначення у цих країнах є значно нижчим, ніж у старих країнах-членах ЄС. Водночас, у деяких країнах (Болгарія, Польща, Чехія) землі сільськогосподарського призначення взагалі звільняються від оподаткування, що робить сектор привабливим для ведення фермерського господарства
.

Інші континенти
:

США: формально на федеральному рівні купувати сільськогосподарські землі, в тому числі іноземцям, не заборонено, але  на рівні штатів  діє ціла низка обмежень. Також про всі угоди щодо передачі права власності на землю потрібно повідомляти Міністерству сільського господарства. У найбільш важливих з сільськогосподарської точки зору штатах США влада забороняє купівлю сільськогосподарських земель особам, які не є фермерами. В цілому ряді штатів юридичним особам категорично заборонено купувати сільгоспугіддя, але якщо фермери самі створюють об'єднання, в яких власниками є члени їх сімей, що за місцевими законами вважається корпорацією, вказане обмеження не діє. В деяких штатах заборонено фізичним особам-іноземцям купувати сільськогосподарські землі. В деяких штатах іноземці повинні здавати спеціальний звіт щодо інвестицій та прибутків від ведення с/г виробництва.  Також часто на рівні штатів діють обмеження щодо максимальної площі землі.

Канада: в цілому ряді провінцій, що мають сільськогосподарське значення, існує заборона на придбання землі іноземцями та навіть резидентами інших провінцій. У ряді провінцій є система пільгового кредитування на придбання сільськогосподарських земель, але вона не поширюється на нерезидентів.

Австралія: значна частина сільськогосподарської землі знаходиться в державній власності. Дозвіл на землекористування видається тільки при дотриманні орендарем ряду вимог, перш за все, щодо запобігання ерозії ґрунтів. 

Нова Зеландія: дозвіл на придбання або оренду понад 2000 га землі сільськогосподарського призначення приймається спеціальним трибуналом з урахуванням екологічних наслідків, можливості залучення інвестицій, нових технологій, наявності вільної землі.

8. З огляду на викладене, вбачається доцільним прийняти до уваги наступні елементи ринку сільськогосподарських земель, які дозволили б уникнути помилок під час його створення та функціонування в Україні:

- запровадити перехідний період, впродовж якого діятимуть більш жорсткі вимоги до покупців земельних ділянок сільськогосподарського призначення та угод купівлі-продажу;

- заборонити продаж земельних ділянок нерезидентам впродовж перехідного періоду;

- встановити ряд вимог до фізичних та юридичних осіб для отримання можливості купівлі земельних ділянок сільськогосподарського призначення, наприклад:

а) для фізичних осіб - освіта відповідного напрямку, наявність досвіду у сільському господарстві, наявність фермерського господарства, надання обґрунтованого плану сільськогосподарської діяльності на земельній ділянці, яку така особа виявила бажання придбати;

б) для юридичних осіб – надання обґрунтованого плану сільськогосподарської діяльності на земельній ділянці, яку такий суб’єкт виявив бажання придбати;

- визначення кола суб’єктів, які мають пріоритет у купівлі земельних ділянок сільськогосподарського призначення, наприклад, орендарі, місцеві мешканці, особи, яким земельні ділянки належать на праві постійного користування та довічного користування, власники сусідніх земельних ділянок;

- обмеження на кількість земель сільськогосподарського призначення в гектарах, а не у відсотках в межах області/України, які можуть перебувати у власності однієї особи та пов’язаних із нею осіб;

- заборона на зміну цільового призначення земель сільськогосподарського призначення, на які наразі діє заборона відчуження;

- обмеження на перепродаж земельних ділянок сільськогосподарського призначення впродовж декількох років;

- з урахуванням тенденції до погіршення стану ґрунтів в Україні, пропонуємо зобов’язати покупців надавати план збереження та відновлення якості ґрунтів в межах земельної ділянки, яку вони купують, із подальшим державним контролем за дотриманням цього плану та виявленням тенденцій їх покращення або погіршення впродовж декількох років користування ними;

- прийняття чіткого та прозорого правового механізму державного контролю за здійсненням угод купівлі-продажу земель сільськогосподарського призначення у відповідності із встановленими обмеженнями (принаймні, під час перехідного періоду);

- державна підтримка фермерів-громадян України, сімейних ферм у купівлі земельних ділянок сільськогосподарського призначення та в подальшому веденні фермерського господарства;

- державне стимулювання застосування «дружніх» до ґрунтів методів ведення сільського господарства та надання пріоритету купівлі земельних ділянок сільськогосподарського призначення суб’єктам, які дотримуватимуться таких методів;

- регулювання податкових відносин під час укладання угоди купівлі-продажу земельних ділянок сільськогосподарського призначення та зниження податкового навантаження під час подальшого користування такими землями за цільовим призначенням;

- проведення інвентаризації земель сільськогосподарського призначення в Україні.

Перший заступник керівника 

Головного управління              
       

       С. О. Гудзинський
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