Детальний план дій при покупці землі
Як правильно обрати пай, де краще дізнаватись ціну та де отримати інформацію про інші, такі важливі, деталі, як витрати на послуги нотаріуса, якість ґрунту й найголовніше – які є ризики при купівлі. Ця інструкція містить відповіді на абсолютно всі питання, котрі хвилюють кожного покупця землі.
Кому ця стаття стане в нагоді?
Як відомо, з 1 липня 2021 року, в Україні можна вільно продавати та купувати будь-яку землю, окрім державної.
Ця стаття дасть відповідь на всі турбуючи питання. Розберемо всі можливі варіанти з чого ж варто починати для пасивного інвестування в землю, здавання в оренду чи для створення свого власного бізнесу.
Деталей дуже багато, і кожному покупцю потрібно орієнтуватись в цінах, якості землі та непередбачуваних витратах. Мало хто знає, що необхідно навіть підбирати певний час для покупки, а тому, потрібно вибудувати визначений план та оцінити всі ризики.
Покладатися на те, що пройшло вже достатньо часу, і все має працювати ідеально, не потрібно. Всі учасники процесу, а тобто власники земель, фермери, орендарі, нотаріуси та агрохолдинги так само ще пристосовуються до нових законів.
Для усіх, хто хоче, або планує в найближчому майбутньому купити земельну ділянку, ми підготували розгорнутий гайд з головними моментами, на яких потрібно сконцентрувати свою увагу.
Ця покрокова інструкція буде корисною як для тих, хто бачить в землі можливість інвестувати, так і для тих, хто хоче розпочати свій власний аграрний бізнес.
Яку ж землю тепер можна купувати?
Звичайно, купувати і продавати землю можна було й раніше, і зараз мова йдеться не тільки про тіньовий ринок, а й про цілком легальні дії пов’язані з продажем землі, що не підпадала під дію мораторію.
Земля буває різною та з різним призначенням, і не на всю раніше розповсюджувалась заборона на її продаж.
Почнімо з того, що за законом усі землі України поділяються на дев’ять різних категорій за своїм цільовим призначенням, котре визначається згідно із Земельним кодексом. Але зараз, ми, звісно, будемо розбирати землі тільки  сільськогосподарського призначення. В обігу їх найбільша кількість, а використовувати такі ділянки можна для реалізації цілей аграрної промисловості.
Також, такі землі поділяються ще на декілька підвидів, зазвичай, за видом цільового призначення.
На Публічній кадастровій карті в розрізі ми можемо знайти різні види використання земель сільгосппризначення:
· для садівництва;
· для городництва;
· для сінокосіння та випасання худоби;
· для ведення ОСГ (особистого селянського господарства);
· для ведення фермерського господарства;
· для ведення підсобного сільського господарства;
· для ведення товарного сільгоспвиробництва;
· та інші;
Що ж до мораторію на землю, що в Україні діяв з 2002 року, то він стосувався здебільшого земель для ведення товарного сільськогосподарського виробництва, і, як не дивно, земель з таким призначенням найбільша кількість.
Їх основу становлять паї, що були розподілені ще у 1990-х роках між 6,9 млн працівників колгоспів та колгоспними пенсіонерами. Їх загальна кількість становила 27,7 мільйонів гектарів.
В середньому, вік таких пайовиків становив 60 років, а деякій частині з них було вже за 70. За даними дослідження Київської школи економіки, на даний момент залишилось 5,5 мільйонів первинних землевласників, а за інформацією Державної служби України з питань геодезії, померли близько 1,4, або ж 20% власників землі, що отримали землю під час паювання. В цілому ж в Україні знаходиться 41,3 мільйонів га сільськогосподарських угідь.
Не підпадали під заборону щодо купівлі та продажу такі види земель:
· для ведення садівництва та городництва;
· для ведення особистого селянського господарства (такі землі роздавались за процедурою безкоштовної приватизації після розпаювання в 90-х роках);
· для ведення фермерського господарства;
Згідно з даними Міністерства аграрної політики та продовольства України, близько 4 мільйонів га землі мали статус особистого селянського господарства, тобто, були у вільному обігу.
Експерти з Київської школи економіки провели своє дослідження та підрахували в «Огляді стану земельних відносин», що більшість вкладених угод щодо купівлі чи продажу за півроку роботи ринку припадає саме на землі для ведення особистого селянського господарства, що й так не знаходились під мораторієм.
Чи можна буде купувати державну землю та коли це станеться?
На жаль, відповіді на це питання на даний момент просто не існує. Держава поки не готова продавати свою землю, але, чесно кажучи, її й так залишилось не дуже багато.
У даний момент державні та комунальні сільськогосподарські землі залишаються під мораторієм, але ніхто не знає, скільки ж їх насправді лишилося.
Протягом багатьох років було прийнято вважати, що держава має приблизно 10 мільйонів га землі. Однак, за даним Міністерства аграрної політики та продовольства України, на цей момент в держави залишилось всього близько 750 тисяч га, а 4 мільйони га було передано громадам у 2018-2021 роках.
Щоправда, є й виняток,  і це землі селянського, або ж фермерського призначення державної та комунальної власності, що належать громадянам на праві постійного користування, або ж довічного успадкованого володіння. Такі особи будуть мати право викупити їх у держави із можливістю виплати по частинам до 10 років.
Інший земельний фонд державної та комунальної власності можливо буде отримати лише в оренду на земельних торгах.
Скільки можна буде купити землі та що на нас чекає після 2024 року?
Аж до 1 січня 2024 року право на купівлю сільськогосподарських земель буде тільки фізичних осіб та громадян України. Існує також обмеження, що забороняє одній людині купувати більше чим 100 гектарів.
Але це не означає, що фізична особа не може собі дозволити купити більше аніж 100 га, адже це можна зробити через пов’язаних осіб.
Саме так зараз і роблять більшість аграрних компаній, що оформляють земельні ділянки на наближених фізичних осіб чи на власних працівників. Таким способом на даний момент відбувається близько 70-80%  угод з продажу земель.
Вже з 2024 року буде дозволено купувати землю ще й юридичним особам. Обмеження також зміниться, і вже буде становити не більше чим 10 000 гектар «в одні руки».
Чи зможе подружжя купити 200 га та як це буде врегульовуватись?
Згідно з чинним законодавством фізична особа може мати не більше ніж 100 га землі. Одразу ж постає питання, чи можна подружжю, у котрих вже є 100 гектарів землі на двох, купити ще кожному по 50 гектарів і чи буде це законно?
Як відомо, за Сімейним кодексом, власність подружжя вважається як спільна, тому кожен докупити ще по 50 га землі точно не зможе.
Тобто, якщо у такій ситуації дружина купить 50 гектарів землі, то у спільній власності буде уже 150 гектарів (виходить по 75 гектарів на обох), і після цього, в майбутньому чоловік зможе придбати лише 25 гектарів.
Та вихід є навіть і з цієї ситуації, і це шлюбний договір, в якому можна визначити земельні ділянки як окреме майно кожного з подружжя.
Що робити у випадку,  коли чоловік або дружина іноземці?
За законом, іноземці чи компанії, бенефіціарами котрих є іноземці, не можуть купувати сільськогосподарську землю в Україні.
Також це розповсюджується і на громадян України, котрі перебувають у шлюбі з іноземцями.
Виходом з цієї ситуації також буде той самий шлюбний договір, що передбачає особистий статус земельних ділянок, що будуть придбані під час зареєстрованого шлюбу.
Що буде, якщо ще до ухвалення закону у вашій власності вже були 100 гектарів сільськогосподарських земель чи навіть більше?
Така ситуація можлива, якщо однією особою купувалось багато землі для садівництва, городництва або ж ведення ОСГ, бо як нам уже відомо, то така земля не підлягала під заборону на купівлю/продаж.
То як же все таки діяти, коли у вас вже є 100 або ж більше гектарів землі?
Для початку, більше купити землю сільськогосподарського призначення ви вже не зможете, навіть не дивлячись на те, що 100 га землі у вас були ще до ухвалення даного закону.
Також, якщо ви мали у своїй власності більш аніж 100 гектарів землі до 1 липня 2021 року, то вам не потрібно буде її продавати.
Це обмеження на 100 гектарів розповсюджується лише на сільськогосподарські землі усіх видів. Це означає, що якщо у вашій власності є землі для різного використання, наприклад, для ведення особистого селянського господарства, садівництва та городництва, то це все потрібно рахувати разом, щоб це значення не перевищувало 100 га. Та разом з тим, землі для житлової забудови не рахуються, адже це вже не є аграрною землею.
Також, необхідно пам’ятати, що таке обмеження буде не завжди, і вже з 2024 року підвищиться аж до 10 000 гектарів.
Що буде, якщо особа все таки перевищила «ліміт» в 100 гектарів?
Розпочнімо з того, що легально це зробити просто неможливо. Всі угоди з приводу реалізації землі має завіряти нотаріус, перед цим перевіривши кількість с/г земель у покупця. 
Та все ж, розглянемо той випадок, якщо така ситуація все таки сталась.
В ситуації, якщо до певної особи переходить право власності на земельну ділянку, що не може набуватись нею у власність, ця ділянка мусить підлягти відчуженню її власником протягом року з того моменту, як він набуває такого права.
Якщо ж власник не виконав всі дії описані вище, то за рішенням суду такі ділянки конфіскуються. Позов задля конфіскації таких земельних ділянок до суду подає орган державного контролю використання та охорони земель, тобто Держгеокадастр.
Всі ці конфісковані ділянки за рішенням суду в обов’язковому порядку продаються на земельних торгах. Всі отримані гроші з продажу землі виплачуються її колишньому власнику (звичайно з вирахуванням витрат, що пов’язані з її продажем).
Кому не можна купувати землю сільськогосподарського призначення?
Насамперед це стосується іноземців, а також компаній, засновниками чи бенефіціарами котрих є іноземці.
Це означає, що навіть через компанії створені та засновані в Україні, іноземець не зможе бути власником с/г земель.
Також, іноземцям та підприємствам, котрими вони володіють, не можна купувати частки в статутному капіталі, акції, паї, членство в підприємствах, що є власниками земель сільськогосподарського призначення.
Але так буде не завжди. Після ухвалення відповідного рішення на загальнонаціональному референдумі, іноземцям мають дозволити купувати сільськогосподарські землі, та коли це відбудеться – нікому не відомо.
Але й там будуть свої нюанси. Наприклад, іноземцям в будь-якому випадку не буде дозволено купувати такі землі в 50-кілометровій зоні від державного кордону України (крім того, що проходить по морю). Це також буде стосуватися лише сільськогосподарських земель.
Хто ні в якому разі не зможе купувати сільськогосподарські землі?
Насправді, під цю категорію підпадає багато хто.
Насамперед, це підприємства власниками чи акціонерами котрих є громадяни Росії або іноземні держави. Мається на увазі, іноземна держава саме як власник.
Також сюди входять особи, котрі належать чи колись належали до терористичних організацій, або особи, що перебувають під санкціями України, та котрим заборонено набувати у власність землю й особам, що з ними пов’язані.
Забороняється купувати землі сільськогосподарського призначення підприємствам з невідомими власниками та акціонерами, а також власники котрих зареєстровані в офшорних зонах. Це також стосується підприємств, які контролюють фізичні або юридичні особи зареєстровані в державах, які включені Міжнародною групою з протидії відмиванню брудних грошей (FATF) до списку країн, що не співпрацюють у сфері протидії відмиванню злочинних доходів. Наприклад, Іран чи КНДР.
Хто в основному купує землю і чому це називають «ринком продавця»?
В основному, покупцями виступають аграрні виробники через фізичних осіб. Як уже було сказано раніше, це близько 80% угод на ринку в даний момент. В їх рядах також і малі господарства, що мають незначну частину земель в оренді.
Певна частка агрохолдингів та підприємств, що мають у своєму володінні понад 10 000 гектарів, зазвичай проводять точкові угоди за вимогою власників землі для збереження земельних масивів
Друга частина агрохолдингів дотримуються іншого плану. Вони викуповують цінні земельні масиви до 2024, адже потім це уже зможуть реалізовувати юридичні особи та іноземці (звичайно, якщо їм дозволять купувати українську землю).
Та не дивлячись на всі ці обмеження, тих, хто хоче купити ділянку набагато більше аніж тих, хто їх продає, і наврядчи в найближчому часі їх стане набагато більше.
Багато експертів з питань купівлі та продажу землі подейкують, що в перший рік на ринку може опинитись 0,5% від загального обсягу с/г земель в Україні, хоча, перед стартом прогнозувались зовсім інші перспективи, що мали б становити не менше ніж 5-8% на рік.
В цілому, виділяється дві головні причини такого розкладу дій.
По-перше, у землевласників є не безпричинні очікування, що ціна буде все більше зростати, адже після 2024 року на ринок можуть вийти такі «великі гравці», як юридичні особи та іноземці. Також, повертаючись до досвіду країн Східної Європи, можна прослідкувати певну динаміку: після відкриття ринку землі, її вартість протягом п’яти років зростала на 20% щорічно.
По-друге, ця процедура справді вимагає занадто багато зусиль та різноманітних витрат з обох сторін. Також, не слід забувати про певні моменти, котрі різні нотаріуси розуміють і трактують по різному.
Де та як можна знайти ділянку для покупки?
Як вже ми знаємо, то купити зараз таку ділянку не так вже й просто, адже в сьогоднішніх реаліях «попит» зовсім не дорівнює «пропозиції». Через таку ситуацію, власники зазвичай йдуть до підприємств, які орендують у них землю та пропонують їм її купити.
Проте, не всі такі орендарі готові платити. Але й не всі землі сільськогосподарського призначення знаходяться в офіційній оренді. За даними Державної служби з питань геодезії тільки 65-67% таких ділянок знаходяться в оренді.
Та все ж, виділимо декілька найкращих способів з пошуку с/г ділянок.
1. Постійне відслідковування нових оголошень про продаж ділянок на всіх онлайн-майданчиках та ресурсах компаній-посередників.
До їх списку входять усім такі відомі сайти як OLX, dom.ria, 100realty.ua та багато інших. Всі ці майданчики працювали з нерухомістю ще до відкриття ринку землі.
Головною проблемою таких сайтів для покупців сільськогосподарських земель буде те, що оголошення охоплюють всі земельні ділянки, а це зазвичай присадибні ділянки або ж об’єкти під забудову. Це може значно погіршити та сповільнити пошуки. Звичайно, можна використовувати різноманітні фільтри для пошуку, та вони також не завжди можуть правильно сортувати оголошення.
Необхідно також виділити ще декілька нових сайтів, що зосереджуються саме на різноманітних земельних ділянках:
· аграрна онлайн-платформа Kupіpai; 
· онлайн-маркет Доброзем;
· інвестиційне об’єднання Land Club;
· управляюча компанія Landlnvest;
Звичайно, купити землю через вказані вище ресурси буде не безкоштовно, але це буде запорукою вашої безпеки. Ці платформи напряму працюють з власниками та орендарями, перевіряють документи, володіють усією необхідною експертизою та можуть проконсультувати в усіх необхідних питаннях.
2. Цей спосіб може здатися набагато складнішим, адже потребуватиме прикладання набагато більших зусиль. Простими словами – це робота в «полі». Потрібно постійно шукати нові контакти в селах, або ж шукати там своїх родичів чи знайомих. Також можна скористатись звичайним «сарафанним радіо», адже люди в певній місцевості мають краще знати, хто де і коли може продати вам ділянку.

Є й інший варіант розвитку подій, взагалі в іншому напрямку від минулого. Якщо ви точно знаєте, поблизу якого населеного пункту збираєтесь купити землю, або ж вам приглянулась певна ділянка (наприклад, підходить вам по розташуванню чи наявністю необхідної інфраструктури), то завжди можна піти на аудієнцію до місцевого сільського старости, голови ОТГ або ж до місцевих фермерів, котрі не готові витрачати гроші на придбання землі, та шукають собі інвесторів.

Може статись так, що вам навіть доведеться спілкуватись з тими само агрохолдингами чи їх представниками.

Через такий само сценарій, але більш професійно, проходять уже описані раніше компанії-посередники. Вони займаються збором бази продавців, в тому числі й завдяки зв’язкам з агрохолдингами.

3. Ще одним способом є пошук ділянки через земельні аукціони. Цю тему розберемо більш детально в наступному пункті.
Як купити ділянку на земельному аукціоні та чи потрібно за ними слідкувати?
Земельні торги ділянками усіх форм власності з липня 2021 року можуть відбуватися у формі електронних торгів.
Це означає, що буквально кожен українець, який є приватним власником сільськогосподарських земель в тому ж числі, може продати або здати в оренду свою ділянку через аукціон за власним бажанням.
Що ж тоді потрібно зробити покупцю?
Для початку, звичайно ж, в обов’язковому порядку потрібно зареєструватися на будь-якому електронному майданчику для проведення таких аукціонів. Після чого, необхідно подати заяву на участь в ньому через особистий кабінет на сайті та сплатити гарантійний та реєстраційний внески. Потім залишається лише подати свою цінову пропозицію на торги, і, якщо пощастить, перемогти.
Багато цікавих лотів та паїв у продажі можна знайти на сайті prozorro.sale. В даний момент пропозиція досить обмежена, та з часом мусить зростати.
В цілому, на практиці такий спосіб для покупців с/г земель не є дуже ефективним . 
Як взнавати актуальні ціни на землю та де за ними слідкувати?
На жаль, в даний момент, ще не існує єдиної та великої публічної бази, що містила б різноманітні угоди з купівлі/продажу землі та була б певним орієнтиром для цін. В основному, землевласники продають свої ділянки тим, хто їх вже обробляє.
Згідно з інформацією від об’єднання Land Club, в сьогоднішніх реаліях землі сільськогосподарського призначення коштують в районі 1300 доларів за 1 гектар. За даними з інших джерел, ціни варіюються  від 1200$ до 1600$ за гектар.
На онлайн-платформах, про котрі йшлось раніше (OLX, dom.ria, 100realty.ua, «Доброзем»), в основному в ціновому сегменті ми бачимо лише вигадки самих продавців, адже вони самі займаються розміщенням та всією іншою роботою, пов’язаною з продажем.
Зараз, можна виділити лише одне найбільш релевантне джерело, і це земельний моніторинг Держгеокадастру. Вони щоденно викладають на свій сайт різноманітну інформацію про укладені угоди по всім регіонам. В принципі, зараз це можна вважати єдиним великим та офіційним джерелом з наданням такої інформації.
Щоправда, такий спосіб отримання потрібних даних буде не зовсім зручним, адже вся інформація занесена в величезну таблицю Exсel, та щоб знайти щось точне, необхідно уважно прочитувати кожен рядок.
Також, окрім потрібних нам договорів про продаж та купівлю, туди внесені й інші: про дарування, спадщину та купівлю присадибних ділянок. Доведеться орієнтуватися ще й серед цих показників, що значно уповільнить й ускладнить пошуки.
Ще однією з найголовніших проблем є те, що не за всіма угодами є зафіксована ціна. Якщо звернутися до інформації наданою Land Club, то з моменту відкриття ринку землі до 6 грудня 2021 року, було зареєстровано 48,9 тисяч договорів, але кількість із зафіксованою ціною становила тільки близько 11,3 тисяч, це всього лиш п’ята частина від загальної кількості.
Ще одним, але досить умовним орієнтиром, є нормативно грошова оцінка землі, або ж НГО. Це зовсім не ринкова ціна, а скоріш межа, нижче якої землю оцінювати просто не можна. Зазвичай її вказують у витязі з технічної документації і становить близько 27,5 тисяч гривень за один гектар.
Які взагалі фактори можуть впливати на ціну землі?
Якщо брати в цілому, то зазвичай, на одній і тій самій території (наприклад одна сільська рада, один масив) земля коштує приблизно однаково. Та все одно, є кілька умов, що впливають на грошову оцінку землі й на них необхідно звернути свою увагу.
1. Можливість зміни призначення землі в майбутньому. Звичайно, набагато ціннішою буде вважатися та ділянка, яку можна використати не тільки для виробництва агропродукції. До них можна віднести ділянки:
· біля великих міст;
· в рекреаційних зонах;
· поблизу транспортних магістралей;
· з імовірними покладами корисних копалин;
2. Договір оренди. Зараз це один з найголовніших та визначальних факторів для утворення ціни. Земельну ділянку, що не обтяжена різного роду орендними відносинами й справді можна продати в декілька разів дорожче. Ще менше коштуватимуть ті ділянки, котрі перебуваються під орендою 10 та більше років, й ті землі за якими орендна плата вибрана власниками наперед.
В цілому, вільних ділянок зараз і справді дуже мало. Обробляється орендарями приблизно 80% усіх с/г земель, при тому, що в офіційній оренді знаходиться лише 65-67%. Незаконна оренда не дає пріоритетного права на купівлю.
3. На грошову оцінку неабияк впливає сама якість землі, її склад та ґрунт. Ні для кого не буде секретом, що найбільшим попитом користується саме родюча земля. Для визначенні якості землі є бонітетна оцінка родючості ґрунтів, і саме вона і є базою для НГО.
Проте, на тему бонітування ґрунтів ще нема достатньо доступної інформації. Досить загальні дані з цього приводу можна переглянути на Публічній кадастровій карті, натиснувши на вкладку «ґрунти» в меню.
Для того, щоб отримати більш детальну інформацію з цього питання, наприклад дізнатися родючі ці ґрунти чи ні, потрібно звернутися до приватних лабораторій. Ціна за таку послугу варіюється в залежності від самої лабораторії. В цілому коштуватиме така послуга починаючи від 400 гривень та більше, дивлячись на те, скільки різних показників ви хочете перевірити.
Якщо для вас покупка землі це просто інвестиційний вклад, то ця інформація буде не дуже потрібною, але якщо земля розглядається як інструмент для вирощування певних аграрних культур, то перевірити стан ґрунтів просто необхідно.
В цілому, всі показники родючості ґрунту можна поділити на два типи:
· основні: мінеральні елементи живлення, кислотність, вміст гумусу;
· додаткові: мікроелементи, механічний склад, залишки пестицидів, розташування, рельєф, погодно-кліматичні умови;
Насамперед, необхідно перевіряти такі показники як азот, фосфор, калій, кальцій, магній, сірку, рН  і кількість гумусу в ґрунті. 
4. Доступність води поблизу ділянки. В місцях, що знаходяться в регіонах з сухим кліматом, ціна на землю буде значно менша, якщо поблизу не буде водойм чи якоїсь зрошувальної системи.
5. Необхідна інфраструктура поблизу ділянки. Наявність такої інфраструктури завжди буде плюсом та підніме в ціні землю:
· залізниця;
· елеватор;
· електромережа;
· під’їзна дорога;
6. Саме розташування ділянки. Якщо земля знаходиться десь занадто далеко, в кінці поля чи на відшибі, це буде тільки мінусом для ціноутворення.
Яку саме інформацію перевіряє нотаріус?
Якщо говорити в цілому, то нотаріусів в цьому ділі можна назвати найголовнішими та вирішальними фігурами. Вони завжди можуть проконсультувати в різних питаннях та допомогти розібратися з ситуацією. Головна проблема заключається в людському факторі, адже ми всі різні та не можемо мислити однаково, так і різні нотаріуси можуть одне й те саме трактувати зовсім не однаково. Саме через це й можуть виникати технічні проблеми та неточності, тому зараз не всі хочуть завіряти угоди подібного роду.
Спеціалісти радять шукати вже тих фахівців, котрі раніше мали справу з укладанням угод з купівлі та продажу с/г земель. Розпочати необхідно з обдзвону всіх нотаріусів в районі тієї області, де ви запримітили ділянку для покупки. Також, це дасть можливість найти нотаріуса, котрий попросить за свою роботу найменшу оплату.
 В цілому, послуги нотаріуса у справі з купівлею та продажем сільськогосподарських ділянок за посвідчення однієї угоди коштують в районі 8-11 тисяч гривень. Ціна набагато знизилась в порівнянні з першим місцем відкриття ринку землі, тоді ж їх послуги могли коштувати близько 20 тисяч гривень за одну посвідчену угоду.
Тепер розберімо, що ж все таки робить нотаріус. Насамперед, він перевіряє покупця а також правильність та наявність всіх необхідних документів.
Саме нотаріуси перевіряють кількість уже наявної землі у покупця, чи не підпадає він під заборону на купівлю с/г ділянок, після чого складає протокол-резюме. Якщо покупець не підходить під всі вимоги, про які йшлось раніше, нотаріус мусить відмовити йому в укладанні угоди.
Щоб з вами не сталась така ситуація, потрібно завчасно перевірити всю документацію та багато інших моментів. Ось невелика інструкція, що ж необхідно зробити (наскільки це можливо) перед походом до нотаріуса:
1. Перевірити, чи не належите ви до переліку осіб, що входять чи раніше входили до будь-яких терористичних організацій.
2. Перевірити інформацію про те, що ви та ваші рідні не входять до переліку осіб до яких застосовані санкції на придбання землі. Всі санкції затверджує особисто президент, а перевірити особу на їх наявність можна на спеціальному онлайн ресурсі sanctions-t.rnbo.gov.ua .
3. Якщо у вас немає рахунку в банку, то в обов’язковому порядку його потрібно відкрити, адже оплата здійснюється виключно в безготівковій формі.
4. Ви мусите документально підтвердити джерело ваших доходів, за які ви збираєтесь придбати цю ділянку.
5. Ви маєте впевнитись в тому, що сума всіх ділянок, що вже належать вам, не перевищує 100 гектарів. Необхідно також пам’ятати, що це обмеження накладається виключно на землю сільськогосподарського призначення усіх видів використання. Тобто, всі ваші аграрні землі, наприклад під городництво, садівництво та ОСГ потрібно сумувати в одне ціле. Землі для житлової забудови тут не рахуються, адже це вже не аграрна земля.
Якщо ви вже є власником ділянок, що в сумі перевищують 100 га, то хвилюватись на варто. Вас не зобов’яжуть їх продавати, але купити більше землі ви не зможете до 2024 року.
Які документи потрібно мати для укладання угоди?
Як ми уже з’ясували, то для оформлення договору щодо купівлі с/г ділянки необхідно звернутися до нотаріуса. 
При цьому, покупець мусить обов’язково мати при собі такі документи:
1. Паспорт.
2. Ідентифікаційний код.
3. Якщо покупець знаходиться в шлюбі, має бути нотаріально завірена згода іншого з подружжя, або ж їх власна присутність під час укладання угоди.
4. Документація, що підтверджуватиме джерело та кількість доходів покупця. До таких джерел відносять:
· зарплату покупця;
· гонорари та інші виплати, які підтверджені договорами;
· дохід від підприємницької діяльності;
· дохід від продажу майна;
· дивіденди, проценти, роялті;
· страхові виплати;
· виграші або призи в азартні ігри;
· виграші або призи, отримані за участь або перемогу в аматорських спортивних змаганнях;
· благодійна допомога;
· пенсія;
· спадщина;
· подарунки;
· кошти, отримані в позику (кредит);
· набуття права на знахідку або скарб;
· інші джерела, що не заборонені законом;
Список документів, що підтверджують джерела походження коштів:
· декларація про майновий стан і доходи;
· річна (квартальна та ін.) фінансова або податкова звітність юридичної особи, якщо покупець є її власником, або фізичної особи підприємця;
· інша документація, що підтверджує джерела надходження та походження коштів. Для встановлення походження нотаріус може також використати офіційну документацію, публічну інформацію,зокрема відомості Єдиного державного реєстру декларацій осіб, якщо покупець являється публічною особою.
На практиці, зазвичай, використовуються декларації про доходи, договори дарування коштів, позики, поворотної фінансової допомоги, довідки про зарплату.
Всі ці вказані вище документи є основними. Наприклад, довідки про те, що ви не терорист чи не підпадаєте під санкції, напевно, просто не існує.

Чи можна самому перевірити ділянку та про що необхідно дізнатися перед візитом до нотаріуса?

Насамперед, до нотаріуса потрібно звертатись тоді, коли ви точно впевнені, що хочете купити конкретну ділянку землі. Також, перед купівлею бажано детально ознайомитись з її особливостями та всіма нюансами, частину з яких можна знайти в Інтернеті.
Для початку, необхідно, щоб продавець показав вам всю необхідну документацію, що засвідчує його право власності на цю частку та дати вам кадастровий номер ділянки.
Право на земельну ділянку посвідчується такими документами:
· Державний акт на право власності (видавався в 1992-2012 роках).
· Свідоцтво (або витяг) про право власності на нерухоме майно ( видавався з 2013 по 2015 роки).
· Витяг з Державного реєстру речових прав на нерухоме майно ( видавався для засвідчення права власності з 2016 року).
Кадастровий номер ділянки знадобиться вам для того, щоб знайти землю на Публічній кадастровій карті. Це можна зробити безкоштовно на map.land.gov.ua. Для цього потребується ввести цифри розділеного двокрапками 19-значного номера земельної ділянки в горизонтальній формі для пошуку. Кадастровий номер ділянки виглядає як 5555555500:07:001:0892.
Також, за допомогою кадастрової карти ви можете переглянути деякі аспекти, що можуть вас цікавити. Наприклад, загальну інформацію про обрану ділянку, її межі, площу, форму власності та цільове призначення. Але для чого вся ця інформація взагалі потрібно і для чого це все перевіряти? Зараз розберемо.
По-перше, так ви можете переконатися, що ця ділянка насправді існує, і вас не намагаються обдурити.
По-друге, ви в цілому можете оцінити її місце розташування. Це допоможе переглянути, чи не знаходиться вона в кінці поля чи біля лісосмуги.
По-третє, так ви зможете більш точно переконатися в тому, що ділянка не знаходиться менш ніж за 50 км до державного кордону, бо в інакшому випадку, це зробить її інвестиційно не вигідною. Бо як ми пам’ятаємо, в майбутньому, іноземцям буде заборонено купувати с/г землю на території ближче аніж 50 км до кордону. 
З допомогою Публічної кадастрової карти ви можете перевірити й прізвище власника. Ось детальна інструкція:
1. Заходимо на сайт Публічної кадастрової карти.
2. Вводимо кадастровий номер потрібної ділянки або ж вибрати саму ділянку на мапі, після чого натиснути «Інформація про право власності та речові права».
3. Далі сайт запропонує вам авторизуватися через BankID або ж через електронний цифровий підпис.
4. Після проходження авторизації, у вас буде можливість отримувати інформацію про власників усіх земельних ділянок, що вас цікавлять. Ви зможете це переглядати за допомогою кадастрового номера або за місцезнаходженням.
Але є й деякі нюанси. Іноді ділянку в кадастрі можна не знайти, бо її там просто немає. Та це не означає, що її не існує в принципі. Проте, якщо ви стикнулись з такою ситуацією, необхідно перевірити всі деталі набагато ретельніше. Ділянки, що були сформовані до 2004 року, можуть просто не мати власних кадастрових номерів. Їх не багато, але вони існують.

Та що ж робити в такому випадку? Адже кадастровий номер є обов’язковою умовою для укладення договору про купівлю ділянки.

Якщо ж така ситуація сталась, то продавцю потрібно буде просто звернутись до землевпорядної організації та замовити послугу з присвоєння кадастрового номера для ділянки. Цей процес в середньому може затягнутися на декілька місяців.

Також, обов’язково потрібно дізнатися у продавця, чи зареєстровані на ділянку речові права.

Між державною реєстрацією земельної ділянки досить відрізняється від державної реєстрації прав на неї. Це різні процедури та входять вони в різні електронні реєстри. Земельні ділянки реєструються в Державному земельному кадастрі, а права на них у Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно.

Правознавці та юристи, що не перший день працюють з угодами щодо купівлі та продажу, попереджують покупців, що дуже часто ділянка може бути й справді у власності продавця, але не дивлячись на це, речові права на неї можуть бути не зареєстровані. Це потрібно для того, щоб просто зекономити час, якщо все таки цей аспект не був врахований. В інакшому випадку, нотаріус просто не побачить у Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно й те, що на ділянку встановлені право і просто не зможе засвідчити угоду.

В принципі, це можна зробити самому навіть без участі продавця. Якщо у вас вже є кадастровий номер ділянки та електронний підпис, цю інформацію можна легко отримати просто зареєструвавшись на публічній кадастровій карті (детальна інструкція щодо цього була вище).

Ще однією не мало важливою деталлю є обов’язкове проведення базового юридичного аналізу земельної ділянки. Наприклад, чи не обтяжена ця земля різноманітними судовими заборонами, чи не являється вона предметом застави та чи належним чином на неї оформлена спадщина.

Частина цієї інформації є публічною і знайти її можна в Реєстрі речових прав на нерухоме майно. Для того, щоб отримати необхідні дані через це джерело, потрібно так само зареєструватися на ньому через електронний підпис. Щоправда, для обробка вашого одного конкретного запиту обійдеться вам у 35 гривень. Але це хоч трохи облегшить ваш збір інформації й ви ще до походу до нотаріуса дізнаєтесь, чи є заборони на відчуження цієї ділянки та чи не перебуває вона в іпотеці.

Не слід забувати й про те, якщо ділянка знаходиться в оренді, то насамперед необхідно зв’язатись саме з орендарем, і дізнатись, чи не планує він в найближчому майбутньому придбати її.

На цьому моменті слід також розрізняти дійсність договору оренди та дійсність права оренди, бо наявність права оренди дає орендарю можливість бути першим покупцем ділянки.

Також, в Україні є обов’язковою реєстрація прав користування ділянками, що виникає тільки після його державної реєстрації. На жаль, не всі орендарі доброчесно виконують цей пункт, тому варто впевнитись в тому, чи справді зареєстровані права оренди.

За чинним законодавством орендар землі та співвласники (коли ділянка перебуває на праві спільної часткової власності) мають переважне право на викуп цієї ділянки. Насправді, ймовірність потрапити саме на таку ділянку дуже й дуже велика, адже 65-67% сільськогосподарських земель в нашій державі офіційно перебувають в оренді  фермерів чи агрохолдингів.

Ідеальним розвитком подій в такому випадку була б відмова орендаря від його переважного права на купівлю. В інакшому разі вам доведеться пропонувати вищу ціну за ту, що запропонує особа з переважним правом.
Також, слід звернути увагу на те, що земля, котру ніхто не орендує, або оренда якої от-от закінчиться буде набагато більшою в ціні.
Якщо ж орендар зовсім не претендує на те, щоб викупити цю ділянку собі, то варто дізнатись у нього всі нюанси та умови оренди, адже можуть бути абсолютно різні ситуації. Наприклад, власник цілком міг взяти орендну плату на декілька років вперед, і тоді ви, як новий власник, не зможете використовувати цю землю у своїх цілях та отримувати дохід.

