Аналіз основних положень Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо обігу земель сільськогосподарського призначення» № 2178-10 
31.03.2020 року прийнято Закон України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо обігу земель сільськогосподарського призначення» (далі за текстом – Закон № 2178-10). Слід зазначити, що наразі офіційного тексту закону ще немає, тому вказаний аналіз проведений виключно на підставі повідомлення Інформаційного управління Апарату Верховної Ради України, зробленого об 00.44 хв. 31.03.2020 року на офіційному сайті Верховної Ради України та Порівняльної таблиці проекту Закону України № 2178-10 до другого читання (Додаткова) від 30.03.2020 року.
Наразі ми можемо спостерігати блокування подальшого підписання Закону України № 2178-10 Головою Верховної Ради України, у зв’язку поданням деяких народних депутатів щодо порушення процедури його прийняття та голосування. Поза всіляким сумнівом, запровадження ринку земель, потребує ґрунтовного доопрацювання механізму впровадження прийнятих норм, однак, прийняття Закону № 2178-10 – це крок вперед у реалізації прав людини на землю.
-І- ЩО ДОЗВОЛЕНО ПРОДАВАТИ
Законом № 2178-10 знято градус напруги, який існував у суспільстві щодо продажу української землі: продаж земельних ділянок сільськогосподарського призначення державної та комунальної власності заборонено. Відтак, дозволено продавати виключно землі сільськогосподарського призначення, які перебувають у приватній власності громадян.
-ІІ- КОМУ ДОЗВОЛЕНО КУПУВАТИ ТА ГРАНИЧНІ РОЗМІРИ ПРИДБАННЯ
Постійно:

Держава та територіальні громади без обмежень по площі. Зокрема, для громад це шанс відродити заможність та підвищити культуру обробітку земельних ділянок.

До 01.01.2024 року:
а) громадяни України можуть набувати право власності на земельні ділянки сільськогосподарського призначення загальною площею до 100 га. Зазначене обмеження не поширюється на земельні ділянки, набуті у власність громадянином до набрання чинності цим абзацом, водночас, загальна площа земельних ділянок сільськогосподарського призначення у власності громадянина не може перевищувати десяти тисяч гектарів.

З 01.01.2024 року:

а) громадянам України на тих самих умовах.
б) юридичні особи України, учасниками (акціонерами, членами) яких є лише громадяни України. Загальна площа земельних ділянок сільськогосподарського призначення у власності юридичної особи (крім банків) не може перевищувати загальної площі земельних ділянок сільськогосподарського призначення, які можуть перебувати у власності усіх її учасників (членів, акціонерів), але не більше десяти тисяч гектарів.

в) іноземці – за умови схвалення на референдумі!
г) іноземні юридичні особи - – за умови схвалення на референдумі!

д) юридичні особи, створені й зареєстровані за законодавством України, учасниками (засновниками) або кінцевими бенефіціарними власниками (контролерами) яких є особи, які не є громадянами України, може здійснюватися з дня та за умови схвалення цього на референдумі.
ЗВЕРТАЄМО УВАГУ: 
1) забороняється купівля-продаж або іншим способом відчуження на користь юридичних осіб земельних ділянок, які перебувають у приватній власності і віднесені до земель для ведення товарного сільськогосподарського виробництва, земельних ділянок, виділених в натурі (на місцевості) власникам земельних часток (паїв) для ведення особистого селянського господарства, а також земельних часток (паїв), крім переходу до банків права власності на земельні ділянки як предмет застави, передачі земельних ділянок у спадщину, обміну (міни) відповідно до частини другої статті 371 цього Кодексу земельної ділянки на іншу земельну ділянку з однаковою нормативною грошовою оцінкою або різниця між нормативними грошовими оцінками яких становить не більше 10 відсотків та відчуження земельних ділянок для суспільних потреб. Угоди (у тому числі довіреності), укладені під час дії заборони на купівлю-продаж або іншим способом відчуження земельних ділянок та земельних часток (паїв), встановленої цим підпунктом, в частині їх купівлі-продажу та іншим способом відчуження на користь юридичних осіб, а так само в частині передачі прав на відчуження цих земельних ділянок та земельних часток (паїв) на користь юридичних осіб на майбутнє (у тому числі укладення попередніх договорів) є недійсними з моменту їх укладення (посвідчення)».

2) забороняється відчуження земельних часток (паїв), земельних ділянок сільськогосподарського призначення державної і комунальної власності, відчуження та зміна цільового призначення земельних ділянок сільськогосподарського призначення приватної власності, виділених в натурі (на місцевості) власникам земельних часток (паїв), розташованих на тимчасово окупованих територіях у Донецькій та Луганській областях, Автономної Республіки Крим та міста Севастополя, крім передачі їх у спадщину. Угоди (у тому числі довіреності), укладені під час дії заборони на купівлю-продаж або відчуження в інший спосіб земельних ділянок та земельних часток (паїв), визначених цим пунктом, в частині їх купівлі-продажу, та іншим способом відчуження, а так само в частині передачі прав на відчуження цих земельних ділянок та земельних часток (паїв) на майбутнє, є недійсними з моменту їх укладення (посвідчення)».

-ІІІ- УМОВИ НАБУТТЯ ПРАВ ВЛАСНОСТІ НА ЗЕМЛІ СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОГО ПРИЗНАЧЕННЯ БАНКАМИ
Законом №2178-10 передбачено, що право власності на земельні ділянки сільськогосподарського призначення може також набуватися банками лише в порядку звернення стягнення на них як на предмет застави.

Обмеження по площі відсутні, але такі земельні ділянки мають бути відчужені банками на земельних торгах протягом двох років з дня набуття права власності. Порушення цієї вимоги є підставою для визнання правочину, за яким набувається право власності на земельну ділянку, недійсним, а також для конфіскації земельної ділянки.

-ІV- УМОВИ ПРОДАЖУ
Закон № 2178-10 передбачає одну із ключових умов продажу земельних ділянок сільськогосподарського призначення – наявність ціни продажу, що означає виключно оплатний порядок відчуження (продажу) земельних ділянок. 

Крім того Законом № 2178-10передбачено дві додаткові умови, які обов’язково мають бути дотримані під час продажу, а саме: 
- Розрахунки, пов’язані зі сплатою ціни земельних ділянок сільськогосподарського призначення за цивільно-правовими угодами, провадяться у безготівковій формі;

- Підтвердження походження коштів для придбання. Не допускається набуття права власності на земельні ділянки сільськогосподарського призначення за відплатними договорами у разі відсутності у набувача права власності документів, які підтверджують джерела походження коштів або інших активів, за рахунок яких набувається таке право.

Наведене свідчить про те, що банківські установи та податкові органи будуть вивчати питання походження грошових коштів, які повинні бути офіційно задекларовані чи набуті.
-V- ЦІНА ПРОДАЖУ

До 1 січня 2030 року вирішено визначати ціну продажу земельних ділянок сільськогосподарського призначення, виділених в натурі (на місцевості) власникам земельних часток (паїв), не нижче за їх нормативну грошову оцінку.

Після цієї дати скоріш за все будуть запропоновані та внесені зміни у законодавство, оскільки договірна вартість продажу може складати формально одну гривню, що, безумовно, є досить ризиковою нормою на перспективу.
-VІ- ПІД ЗАБОРОНОЮ ЗА БУДЬ-ЯКИХ УМОВ
За будь-яких умов, у тому числі у випадку схвалення на референдумі Рішення ЗАБОРОНЯЄТЬСЯ набуття права власності на земельні ділянки сільськогосподарського призначення: 

1) юридичними особами, учасниками (акціонерами, членами) або кінцевими бенефіціарами яких є особи, які не є громадянами України, – на земельні ділянки сільськогосподарського призначення державної і комунальної власності, земельні ділянки сільськогосподарського призначення, виділені в натурі (на місцевості) власникам земельних часток (паїв), і які розташовані ближче 50 кілометрів від державного кордону України (крім державного кордону України, який проходить по морю);

2) юридичними особами, учасниками (акціонерами, членами) або кінцевими бенефіціарами яких є громадяни держави, визнаної Україною державою-агресором або державою-окупантом;
3) особами, які належать або належали до терористичних організацій;

4) юридичними особами, учасниками (акціонерами, членами) або кінцевими бенефіціарами яких є іноземні держави;

5) юридичними особами, у яких неможливо встановити бенефіціарного власника (контролера);

6) юридичними особами, бенефіціарні власники (контролери) яких зареєстровані в офшорних зонах, віднесених до переліку офшорних зон Кабінетом Міністрів України;

7) фізичними та юридичними особами, стосовно яких застосовано спеціальні економічні та інші обмежувальні заходи (санкції) відповідно до Закону України «Про санкції» у вигляді заборони на укладення правочинів з набуття у власність земельних ділянок, а також пов’язаними з ними особами;

8) юридичними особами, створеним за законодавством України, що перебувають під контролем фізичних та юридичних осіб, зареєстрованих у державах, включених Міжнародною групою з протидії відмиванню брудних грошей (FATF) до списку держав, що не співпрацюють у сфері протидії відмиванню доходів, одержаних злочинним шляхом.

-VII- ЩОДО ПЕРЕВАЖНОГО ПРАВА НА ПРИДБАННЯ
Поза увагою законодавця не залишилося й переважне право особи на придбання земельної ділянки, якою ця особа користується.

Наприклад, навіть, якщо умови договору оренди не містять пункт про переважне право, стаття 777 Цивільного кодексу України закріплює, що наймач, який належно виконує свої обов'язки за договором найму, у разі продажу речі, переданої у найм, має переважне право перед іншими особами на її придбання.

Тож, власник земельної ділянки сільськогосподарського призначення зобов'язаний письмово повідомити орендаря земельної ділянки про умови продажу та запропонувати орендарю придбати ділянку. У разі відмови чи ігнорування листа протягом тридцяти календарних днів з моменту направлення, власник земельної ділянки може здійснити її продаж іншій особі.

Наслідком неповідомлення орендаря про продаж буде визнання договору купівлі-продажу земельної ділянки недійсним. Водночас, Закон № 2178-10 не вимагає повідомлення орендаря під час укладання договору дарування земельної ділянки.

Також, громадяни, яким належить право постійного користування, право довічного успадкованого володіння земельними ділянками державної та комунальної власності, призначеними для ведення селянського (фермерського) господарства, а також орендарі земельних ділянок, які набули право оренди землі шляхом переоформлення права постійного користування щодо зазначених земельних ділянок до 2010 року, мають право на викуп таких земельних ділянок у власність з розстрочкою платежу до десяти років за ціною, яка дорівнює нормативній грошовій оцінці таких земельних ділянок, без проведення земельних торгів. У разі купівлі земельної ділянки з розстроченням платежу право власності переходить до покупця після сплати першого платежу. Вимоги частини сьомої статті 130 цього Кодексу не розповсюджуються на земельні ділянки, які придбаваються відповідно до цього пункту

ПЕРЕВАГИ ЗАКОНУ № 2178-10:
· часткове скасування мораторію та прийняття основ правового регулювання обігу земель сільськогосподарського призначення приватної форми власності;
· заборона на продаж земельних ділянок державної та комунальної форм власності;
· наявність обмежень щодо придбання земельних ділянок іноземцями та іноземними компаніями;

· наявність граничного розміру площі земельних ділянок, які можуть перебувати у власності однієї особи;
· наявність обов’язку для банків здійснити продаж земельних ділянок протягом 2-х років з моменту набуття права власності та права держави на конфіскацію; 
· відродження заможності та підвищити культури обробітку земельних ділянок для територіальних громад;
· наявність контролю за угодами купівлі-продажу земельних ділянок під час розрахунків;
· закріплення норм щодо захисту української землі під час набуття земельних ділянок у власність незалежно від результатів референдуму або зміни умов та обставин.
НЕДОЛІКИ ЗАКОНУ № 2178-10:

· недосконалість юридичного тексту, що призводить до поліваріантності тлумачень. 
· механізм перевірки кінцевих бенефіціарних власників (контролерів) в Україні  потребує удосконалення задля контролю та охорони державою земель сільськогосподарського призначення;
· не передбачений державний контроль за використанням та охороною земель у сфері пред’явлення позовів до суду про конфіскацію земель, якщо у власності однієї особи перебуває площа, яка перевищує граничні розміри вказані у законі. Механізм та обґрунтованість втручання в конституційне право власності у законі залишається не визначеним;
· відсутність порядку про здійснення перевірки відповідності набувача або власника земельної ділянки сільськогосподарського призначення вимогам;
· відсутність чіткого механізму та реального забезпечення фінансової підтримки громадян і юридичних осіб (у тому числі фермерських господарств) для придбання земельних ділянок сільськогосподарського призначення наразі невідомо. 
· необхідність створення додаткових спеціалізованих правоохоронних підрозділів, до компетенції яких була б віднесена перевірка легальності купівлі-продажу земельних ділянок сільськогосподарського призначення та забезпечення захисту землевласників від шахрайства та рейдерства.

Висновок.

Враховуючи проведений аналіз Закону № 2178-10 можна констатувати, що в цілому прийняття цього нормативно-правового акту є позитивним чинником на шляху до дієвого впровадження земельної реформи на теренах нашої держави. Однак, повноцінному запуску ринку земель сільськогосподарського призначення в Україні має передувати ґрунтовна організаційна й законотворча робота, зокрема, щодо розроблення порядку продажу земельних ділянок та проведення перевірки покупців під час укладання угод. Крім того, особлива увага має бути приділена ефективним засобам та механізмам встановлення реальних кінцевих бенефіціарних власників (контролерів), яка на сьогодні є майже неможливою.

Подальше вдосконалення правового регулювання у сфері обігу земель сільськогосподарського призначення потребує, поза всіляким сумнівом, консолідованих дій законодавців, представників доктрини, практиків та суспільства. У свою чергу, члени Комітету у подальшому братимуть участь у вдосконаленні правового регулювання та єдності правозастосування у зазначеній сфері шляхом надання пропозицій та рекомендацій, направлених на найбільш дієве забезпечення впровадження правових норм у сфері обігу земель сільськогосподарського призначення в Україні.
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