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тельности, налоговая декларация с приложени-
ями); финотчетность юрлица, обнародованная 
в соответствии с требованиями законодатель-
ства;

другие документы, подтверждающие источни- •
ки происхождения средств.

Поскольку в настоящее время к покупке допущены 
только физлица, принимаем во внимание только 
документы, указанные для физлиц. Хорошо, что 
норма содержит не исключительный перечень, 
поэтому приобретатель и нотариус могут согла-
совать происхождение средств не только через 
декларацию об имущественном состоянии.

Например, происхождение средств, полученных 
в наследство, подтверждается свидетельством 
о праве на наследство, а средства, полученные 
в долг, – договором займа.

Поэтому физлицо должно иметь надлежащим 
образом оформленный документ о получении/
поступлении средств, который подтвердит, отку-
да, от кого и когда они появились.

Устанавливает источники происхождения средств 
нотариус. Для этого он может использовать офи-
циальные документы, публичную информацию, 

в частности сведения НАЗК о поданных деклара-
циях. Но самый легкий способ – получить сведе-
ния от приобретателя, ведь он заинтересован без 
препятствий пройти проверку перед заключением 
соглашения, потому соберет документы и пере-
даст их нотариусу, который осуществит сделку.

Составляется ли какой-либо документ по 
результатам проверки приобретателя?

Да. Результат полной проверки приобретателя, 
в частности источников происхождения средств, 
излагается нотариусом в протоколе по форме 
приложения к Порядку № 637.

Протокол готовится минимум в двух экземплярах: 
один остается у нотариуса, второй передается 
приобретателю. Также можно оставить экземпляр 
продавцу, по желанию. 

Ответственность за достоверность внесенной 
в протокол информации несет нотариус. Од-
нако все сделки относительно сельхозучастка 
дополнительно мониторятся Госгеокадастром. 
В случае несоблюдения приобретателем установ-
ленных правил Госгеокадастр готовит материа-
лы в суд для конфискации сельхозучастка (п. 34 
Порядка № 637).

Тамила ДОРОШЕНКО, юрист 

КАК НОТАРИУС ПРОВЕРЯЕТ 
ПОКУПАТЕЛЕЙ СЕЛЬХОЗЗЕМЕЛЬ

С 01.07.21 г. физлица – граждане Украины получили право приобретать ранее подмораторные 
земельные участки сельхозназначения по договорам купли-продажи, мены, дарения и не-
которым другим видам гражданско-правовых договоров (см. подробнее на с. 2 і 5 этого из-
дания). При заключении таких договоров необходимо соблюдать правила, установленные 
ст. 130 Земельного кодекса (далее – ЗК). Проверять соответствие приобретателя права собствен-
ности на земельный участок сельхозназначения (далее – земельный участок) требованиям 
ст. 130 ЗК будет нотариус, к которому стороны договора обратятся для оформления договора. 
То есть такая проверка будет осуществляться в случае приобретения всех земельных участков 
сельхозназначения, а не только ранее подмораторных земель. Проверка приобретателей зе-
мельных участков должна осуществляться согласно Порядку, утвержденному постановлением 
КМУ от 16.06.21 г. № 637 (далее – Порядок № 637). Рассмотрим, какую именно информацию 
о приобретателях сельхозземли и каким образом проверяют нотариусы. 

Какая информация подлежит проверке?

Согласно п. 3 Порядка № 637 проверка соответ-
ствия приобретателя права собственности на зе-
мельный участок требованиям ст. 130 ЗК (далее – 
проверка), в том числе и относительно ограни-
чения общей площади земельных участков, ко-
торые вправе приобретать в собственность одно 

лицо, проводится до удостоверения нотариу-
сом договора об отчуждении земельного участка.

Обратите внимание: Порядок № 637 распро-
страняется исключительно на отношения, свя-
занные с приобретением права собственности на 
земельный участок физлицами и юрлицами. При 
приобретении права собственности на земель-
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ные участки территориальными громадами или 
государством Порядок № 637 не применяется. 

Проверка приобретателя или собственника вклю-
чает (п. 4 Порядка № 637):

1) установление личности приобретателя;

2) установление конечного бенефициарного вла-
дельца (собственника) (далее – КБВ) юрлица;

3) проверку приобретателя, участников (акцио-
неров, членов), КБВ юрлица на предмет: 

нахождения под действием специальных эконо- •
мических и других ограничительных мер (санк-
ций) в соответствии с Законом от 14.08.14 г. 
№ 1644-VII «О санкциях» (далее – Закон № 1644);

принад лежнос ти к граж данс тву гос удар- •
ства, признанного Украиной государством-
агрессором или государством-оккупантом;

включения в перечень лиц, которые связаны  •
с осуществлением террористической деятель-
ности или относительно которых применены 
меж дународные санкции, сформированный 
Госфинмониторингом в порядке, определен-
ном КМУ;

4) проверку факта нахождения юрлица-приобре-
тателя, образованного в соответствии с законо-
дательством Украины, под контролем физлиц 
и юрлиц, зарегистрированных в государствах, 
включенных в перечень государств (юрисдик-
ций), которые не выполняют или ненадлежащим 
образом выполняют рекомендации международ-
ных, межправительственных организаций, за-
действованных в сфере борьбы с легализацией 
(отмыванием) доходов, полученных преступным 
путем, или финансированием терроризма или 
финансированием распространения оружия мас-
сового уничтожения, сформированный в поряд-
ке, определенном КМУ;

5) проверку источников происхождения средств 
приобретателя или других активов в случае при-
обретения права собственности на земельные 
участки по возмездным договорам (например, по 
договору купли-продажи, мены);

6) проверку факта выделения земельного участка 
за счет земельной доли (пая) и его расположения 
относительно государственной границы Украины;

7) определение общей площади земельных участ-
ков в собственности гражданина Украины и юр-
лица, участником (акционером, членом) или КБВ 
которого он является.

Проверяет ли нотариус нового собствен-
ника земельного участка после заключе-
ния договоров об отчуждении земельно-
го участка?

Нет, не проверяет. Проверка соответствия соб-
с твенника земельного учас тка требованиям, 
определенным ст. 130 ЗК, проводится органом, 
осуществляющим государственный контроль за 
использованием и охраной земель, то есть Гос-
геокадастром.

Как будут проверяться вышеперечислен-
ные данные по приобретателю?

1. Личность приобретателя устанавливается сле-
дующим образом (п. 5 Порядка № 637):

для физлиц – по документам, которые под- •
тверждают гражданство Украины в соответ-
ствии со ст. 5 Закона от 18.01.01 г. № 2235-III «О 
гражданстве Украины». Таковыми являются: па-
спорт гражданина Украины, паспорт граждани-
на Украины для выезда за границу, временное 
удостоверение гражданина Украины и т. д.;

для юрлиц (в целях подтверджения того, что  •
их участники (члены, акционеры) или КБВ яв-
ляются гражданами Украины) – по структуре 
собственности, сведениям из Единого государ-
ственного реестра юридических лиц, физиче-
ских лиц – предпринимателей и общественных 
формирований (далее – ЕГР). Для установления 
КБВ нотариус также имеет право использовать 
данные, содержащиеся в официальных доку-
ментах, официальных и/или других источниках.

2. Для установления КБВ юрлица-приобретателя 
нотариус должен получить сведения, позволяю-
щие установить КБВ: фамилия, имя и (при на-
личии) отчество, страна гражданства и постоян-
ное место жительства, дата рождения, характер 
и степень (уровень, степень, доля) бенефициар-
ного владения (выгоды, интересы, влияние). Эту 
информацию нотариус проверяет при помощи 
данных из ЕГР и сведений о структуре собствен-
ности такого юрлица. Напомним, что прибретать 
в собственность земли сельхозназначения юр-
лица смогут только с 01.01.24 г., поэтому данный 
критерий пока проверяться не будет. 

3. Проверка факта применения к приобретателю 
и связанных с ним лицам санкций в виде запре-
та на приобретение в собственность земельных 
участков проводится по данным, которые содер-
жатся в решениях, принятых СНБО и введенных 
в действие указом Президента в соответствии 
с Законом № 1644. 
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Принадлежность участников (акционеров, чле-
нов) и КБВ юрлица – приобретателя земли 
к гражданству государства, признанного Укра-
иной государством-агрессором или государ-
ством-оккупантом, проверяется нотариусом на 
основании предоставленных ему оригиналов или 
нотариально заверенных копий документа, под-
тверж дающего граж данство соответствующих 
лиц (п. 10 Порядка № 637).

Чтобы проверить факт включения приобретателя 
(КБВ юрлица-приобретателя) или лица, в интере-
сах которого действует представитель, в перечень 
лиц, которые связаны с осуществлением терро-
ристической деятельности или относительно ко-
торых применены международные санкции (п. 11 
Порядка № 637), нотариус мониторит актуальный 
перечень таких лиц (размещен на официальном 
веб-сайте Госфинмониторинга: https://fiu.gov.ua/
pages/dijalnist/protidija-terorizmu/perelik-teroristiv).

4. Для установления или опровержения факта 
регистрации физических и юридических лиц, 
под контролем которых находится юрлицо-при-
обретатель, созданное в соответствии с законо-
дательством Украины, нотариус проверяет Пере-
чень государств (юрисдикций), которые не вы-
полняют или ненадлежащим образом выполняют 
рекомендации международных, межправитель-
ственных организаций, задействованных в сфере 
борьбы с легализацией (отмыванием) доходов, 
полученных преступным путем, или финансиро-
ванием терроризма или финансированием рас-
пространения оружия массового уничтожения, 
опубликованный на официальном веб-сайте 
Госфинмониторинга (см. ссылку выше). 

5. О том, как установить источники происхожде-
ния средств или других активов приобретателя, 
читайте на с. 20 этого номера. 

6. Для определения общей площади земельных 
участков нотариус обращается к Государственно-
му земельному кадастру (далее – ГЗК), к кото-
рому он имеет непосредственный доступ (п. 18 
Порядка № 637). Подробнее об этом читайте на 
с. 8 этого номера. 

7. Информацию о принадлежности земельно-
го участка к такому, который был сформирован 
в результате выделения его в натуре (на мест-
ности) собственнику земельной доли (пая), и его 
удаленности от государственной границы Укра-
ины нотариус проверяет по данным ГЗК. Если 
в ГЗК таких сведений нет, нотариус должен на-
править письменный запрос о предоставлении 
соответствующей информации в Госгеокадастр. 
Данные о расположении земельного участка 
ближе 50 км от государственной границы Укра-
ины предоставляются Госгеокадастром в срок, 
не превышающий 3 рабочих дней (п. 16, 17 По-
рядка № 637).

Как оформляются результаты проверки 
приобретателя сельхозземли?

По результатам проверки приобретателя нотари-
ус составляет протокол по форме приложения 
к Порядку № 637. Протокол должен содержать 
информацию, указанную в п. 31 Порядка № 637.

Что будет при выявлении фактов наруше-
ния приобретателем требований ст. 130 
ЗК?

В таком случае Госгеокадастр готовит материалы 
по результатам проведенной проверки для пода-
чи иска в суд о конфискации земельного участ-
ка (подробнее об этом см. на с. 8 этого номера). 

Алла ГОРНАЯ, консультант по вопросам бухгалтерского учета и налогообложения 

НАЛОГООБЛОЖЕНИЕ ДОХОДОВ 
ОТ ПРОДАЖИ ЗЕМЛИ

Поскольку с 1 июля текущего года операции по купле-продаже земли сельхозназначения могут 
проводиться только между физлицами, в консультации расскажем, как облагается доход от 
продажи земли НДФЛ и военным сбором (далее – ВС) у таких лиц.

Размер ставок 
и база налогообложения

Каких-то специальных правил налогообложения 

при продаже земли сельхозназначения на се-
годня нет. Поэтому для целей обложения НДФЛ 
и ВС следует руководствоваться общими норма-
ми ст. 172 Налогового кодекса (далее – НК), кото-


