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Постановка проблеми. 

Статтею 134 Земельного кодексу 
України встановлено, що продаж і 
передача в оренду земельних ділянок 
державної та комунальної власності 
мають відбуватися на земельних тор-
гах (аукціонах). Проте процедура їх 
проведення потребує удосконалення 
та спрощення [1, 7].

Аналіз останніх досліджень  
і публікацій.

Дослідженню процедури прове-
дення земельних торгів у формі аук-
ціону присвячені праці таких науков-
ців; Бєлкіна Л. М.[1], Мартина А. Г. 
[2–4], Мірошниченка А. М. [5], По-
лішка Н. Л. [6], Соловцова О. П. [7], 
Тонопка С. О. [8] та інших. Але про-
цедура відчуження земельних ділянок 
або прав на них на конкурентних заса-
дах потребує удосконалення. 

Метою статті є детальний ана-
ліз процедури проведення земельних 
торгів у формі аукціону та пропозиції 
щодо удосконалення даної організа-
ційно-економічної моделі розпоря-
дження землями в Україні.

Виклад основного матеріалу.

Процедура продажу земельних ді-
лянок або прав на них на конкурентних 
засадах установлена Главою 21 Земель-
ного кодексу України. Проте у статтях 
134–139 ЗКУ не закріплені такі дефі-
ніції, як «земельні торги», «земельний 
аукціон», «ліцитатор», «лот», «старто-
ва ціна лота», «продажна ціна лота», 
«картка учасника», «інформаційна 
картка», «гарантійний внесок», «крок 
прилюдних торгів» та ін. До прийняття 
Закону України «Про внесення змін до 
Земельного кодексу України щодо по-
рядку проведення земельних торгів у 
формі аукціону» від 5 липня 2012 року 
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№ 5077-VI законодавець визначав базо-
ві поняття, на яких ґрунтується проце-
дура здійснення земельних торгів у та-
ких нормативно-правових актах: 

- Порядок проведення земельних 
аукціонів, затверджений Постановою 
Кабінету Міністрів України від 27 
лютого 2008 року № 90; 

- Постанова Кабінету Міністрів 
України «Про затвердження Порядку 
проведення у 2008 році земельних аук-
ціонів» від 17 квітня 2008 року № 394;

- Деякі трактування можна знайти 
у Порядку реалізації арештованого 
майна, затвердженому наказом Мі-
ністерства юстиції України від 29 ве-
ресня 2016 року № 2831/5 та ін. 

Статтею 135 ЗКУ встановлено, що 
земельні торги проводяться в формі 
аукціону. Однак у подальшому в Пере-
хідних положеннях поняття «аукціон» 
використовується самостійно. Колі-
зії між двома ключовими поняттями 
спричинюють ряд недоречностей, які 
можуть негативно впливати на засто-
сування земельного законодавства [8]. 
Було б доцільним у Земельному кодек-
сі України дати визначення основних 
понять, що унеможливило б маніпуля-
ції та різне використання в практиці. 

Наступним, на що хотілося б звер-
нути увагу, є сплата реєстраційного 
внеску. Внесок, розміром не більше, 
ніж 50% від прожиткового мінімуму 
для працездатних осіб на дату публі-
кації оголошення про проведення зе-
мельних торгів.

Сплата гарантійного внеску (не 
більше 5% стартової ціни) поясню-
ється забезпеченням механізму ком-
пенсації витрат у разі зриву особою 
аукціону, чого не можна сказати про 
реєстраційний внесок. Складається 
враження, що це додатковий шлях 
одержання прибутку виконавцем. 
Адже сплачена сума повертаєть-

ся тільки у випадку, встановленому 
частиною 3 статті 138 ЗКУ, – у разі 
скасування торгів виконавець повер-
тає учасникам сплачені ними реєстра-
ційні та гарантійні внески не пізніше 
п’яти банківських днів із дати скасу-
вання. Саме це і стає невиправданою 
перешкодою для участі більшої кіль-
кості учасників, що знижує рівень 
конкуренції й тягне за собою і ціну, за 
якою продається виставлений лот [9]. 

Для розв’язання згаданої пробле-
ми доцільно було б відмінити сплату 
реєстраційного внеску як обов’язкову 
умову для участі у земельних торгах. 

Згідно з пунктом 24 статті 137 Зе-
мельного кодексу України, договір 
купівлі-продажу, оренди, суперфіцію, 
емфітевзису земельної ділянки між 
організатором земельних торгів і пе-
реможцем торгів укладається безпосе-
редньо в день проведення торгів, крім 
випадків, коли переможцями торгів 
стали іноземні держави або іноземні 
юридичні особи, тоді договір купів-
лі-продажу земельної ділянки несіль-
ськогосподарського призначення укла-
дається після одержання погодження 
Верховної Ради України чи Кабінету 
Міністрів України про продаж земель-
них ділянок цим особам у випадках і в 
порядку, встановлених законом. У разі 
відмови Верховної Ради України чи Ка-
бінету Міністрів України в погодженні, 
торги за вказаним лотом вважаються 
такими, що не відбулися.

Як бачимо, надто складний меха-
нізм укладання договору, передба-
чений Земельним кодексом України, 
спричинює цілий ряд недоречностей, 
які можуть стати наслідком визнання 
торгів такими, які не відбулися, до 
анулювання і скасування їх.

Так, Законом України «Про іпо-
теку» від 5 червня 2003 року № 898-
IV передбачено, що за результатами 



90  № 1’2018

Землеустрій, кадастр і моніторинг земель

аукціону складається протокол, потім 
покупець оплачує придбане майно, а 
державний виконавець, у свою чергу, 
складає акт про реалізацію предмета 
іпотеки. Це є підставою для видачі 
нотаріусом свідоцтва про придбання 
майна з прилюдних торгів новому 
власникові – переможцю торгів. 

Зважаючи на положення, викла-
дені вище, бажано було б спростити 
процедуру укладання договору та ре-
зультати проведення торгів і взяти за 
зразок процедуру, закріплену в Зако-
ні України «Про іпотеку» [6].

Не менш важливим питанням є 
також визначення винагороди ви-
конавцю земельних торгів. Чинним 
Земельним кодексом України перед-
бачено, що винагороду встановлює 
організатор. Вона складається з ви-
датків на організацію та проведення 
торгів і прибутку виконавця у розмірі 
5% від ціни або 50% від річної плати 
за користування, але не більш як 2000 
неоподатковуваних мінімумів дохо-
дів громадян за кожний лот. Однак 
залишається невизначеним питання 
перерахунку винагороди пропорцій-
ною до ціни майна у разі уцінки або 
підвищення стартової ціни. Було б 
доречно встановити конкретний від-
соток винагороди виконавцю та відо-
кремити його від витрат на проведен-
ня земельних торгів у формі аукціону.

Заслуговує на увагу положення Зе-
мельного кодексу України, яким уста-
новлено, що земельні торги проводяться 
не раніше, ніж за 30 днів та не пізніше, 
ніж 90 днів після оприлюднення оголо-
шення. Проте існує позитивна практика 
застосування норм чинного законодав-
ства (Закон України «Про іпотеку»), де 
відведено на торги двомісячний строк. 

Слушно було б змінити строки в 
ЗКУ, та встановити, що земельні торги 
проводяться не раніше, ніж за 30 днів і 

не пізніше, ніж 60 днів після оприлюд-
нення оголошення з метою пришвид-
шення продажу земельних ділянок або 
прав на них на конкурентних засадах. 

Відповідно до пункту 7 статті 137 
Земельного кодексу України, не пізні-
ше ніж за три робочих дні до проведен-
ня торгів, особа, яка бажає стати учас-
ником, подає виконавцю встановлений 
законодавством перелік документів, 
після чого відбувається офіційна пер-
ша реєстрація. Ознайомившись із ви-
черпним переліком необхідної інфор-
мації, яка повинна розміщуватися в 
оголошенні та визначена Земельним 
кодексом України, можна стверджува-
ти, що вона не містить даних про строк 
реєстрації для участі у торгах. Тобто, 
в оголошенні не зазначено, що заре-
єструватися у виконавця земельних 
торгів можна не пізніше ніж за три ро-
бочі дні до проведення, а тому бажаючі 
взяти участь не завжди проінформова-
ні про це і можуть бути позбавлені на 
законних підставах такого права [2–4]. 

Доцільно було б доповнити зміст 
оголошення про проведення торгів 
пунктом «строк реєстрації для участі 
в торгах», що унеможливить позбав-
лення права на участь у бажаючих, які 
детально не володіють інформацією 
про законодавчо закріплену процеду-
ру. Також необхідно було б встанови-
ти кінцевий строк реєстрації для уча-
сті не раніше, ніж за одну годину до 
початку проведення торгів. При цьому 
заявник забезпечує сплату гарантійно-
го внеску для участі в цих прилюдних 
торгах не пізніше, ніж за одну добу до 
початку їх проведення. 

Для участі в прилюдних торгах 
учасник подає спеціалізованій органі-
зації вичерпний перелік документів, 
який закріплено статтею 137 Земель-
ного кодексу України. Втім, виникає 
недоречність стосовно подачі докумен-
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тів, які є загальнодоступними для всіх 
бажаючих. Мова йде про інформацію 
щодо найменування, місцезнаходжен-
ня та ідентифікаційний код юридичної 
особи, згідно з Єдиним державним 
реєстром підприємств та організацій 
України. Вважаємо це недоцільним, 
оскільки у такому разі значною мі-
рою формалізується процедура подачі 
документів, що може буди використа-
но недобросовісними зацікавленими 
особами для оскарження результатів 
земельних торгів. Тому доречно було 
б зменшити перелік необхідних доку-
ментів для реєстрації в земельних тор-
гах, які є загальнодоступними. 

Статтею 137 Земельного кодексу 
України визначено, що після реєстрації 
учасникові земельних торгів видаються 
вхідний квиток, інформаційна картка на 
лот і картка учасника (із зазначенням 
на зворотному боці умов проведення 
торгів). Положення щодо видачі вхід-
ного квитка вступає у правову колі-
зію із статтею 135 Земельного кодексу 
України, відповідно до якої, учасником 
є фізична або юридична особа, що по-
дала виконавцю земельних торгів доку-
менти, зазначені в ч. 7 статті 137 ЗКУ, 
сплатила реєстраційний, гарантійний 
внески, зареєстрована у книзі реєстрації 
учасників земельних торгів і. згідно із 
законом. може набувати права власності 
чи користування земельною ділянкою, 
яка виставляється на земельні торги. 
Наявність вхідного квитка в особи не 
згадана, тобто, виконавши всі умови 
статті 135 Земельного кодексу Украї-
ни, вона має бути допущена до участі в 
проведенні земельних торгів. Доцільно 
було б відмінити видачу вхідних квит-
ків учасникам і тим самим урегулювати 
положення статей 135 і 137 ЗКУ. 

Земельним кодексом України не ви-
значено санкцій за невиконання умов та 
порядку проведення земельних торгів. 

Не зазначено наслідків невидачі вхідно-
го квитка чи інформаційної картки тощо. 
Ця невизначеність може стати причиною 
оскарження торгів та договорів, укладе-
них за їхніми результатами [5]. 

Законодавцю потрібно або чітко 
визначитися із санкціями, або взагалі 
визнати недійсними формальні по-
ложення кодифікованого норматив-
но-правового акту.  

Чинні нормативно-правові акти 
передбачають повідомлення про на-
мір придбати лот тільки за допомогою 
підняття таблички з номером, повер-
нутим до ліцитатора, що свідчить про 
прийняття ціни, запропонованої ліци-
татором (прийняття пропозиції ціни 
без голосу), чи підняттям таблички з 
одночасним оголошенням своєї про-
позиції стосовно ціни лота, яка має 
бути вищою, ніж названа ліцитатором 
ціна, щонайменше на один крок тор-
гів і обов’язково кратною кроку торгів 
(пропозиція ціни з голосу). Проте в 
Україні існує успішна практика реалі-
зації арештованого майна проведенням 
електронних торгів, що регламентуєть-
ся Наказом Міністерства юстиції Укра-
їни від 2 жовтня 2015 року № 1885/5. 
Відповідно до нього, уповноважено 
державне підприємство «СЕТАМ» 
здійснювати заходи щодо супрово-
дження програмного забезпечення 
системи електронних торгів, техноло-
гічного забезпечення, збереження та 
захисту даних, які містяться у ній, ор-
ганізації та проведення електронних 
торгів, виконання інших функцій. Тому 
закономірно було б удосконалити про-
цедуру проведення земельних торгів, 
запровадженням електронних систем 
або через мережу Інтернет [2–4]. 

Чинне земельне законодавство не 
передбачає процедури і строків збере-
ження відеоматеріалів, які були запи-
сані у процесі земельних торгів. Від-
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сутність зазначених положень може 
спричинити ряд суперечностей при 
оскарженні результатів у суді. Доціль-
но було б визначити процедуру збере-
ження відеоматеріалів за результатами 
проведення земельних торгів. 

Земельний кодекс України не пе-
редбачає встановлення на законодав-
чому рівні відсоткового зниження 
початкової ціни на повторних земель-
них торгах. Бажано було б визначи-
ти механізм формування початкової 
ціни в разі проведення повторних 
торгів у формі аукціону.

Знаковим стало прийняття Зако-
ну України «Про внесення змін до 
Земельного кодексу України щодо 
проведення земельних торгів» від 18 
лютого 2016 року № 1012-VIII, який 
певною мірою закрив корупційні ніші, 
що були передбачені у Земельному ко-
дексі України. Цим Законом визначе-
но вичерпний перелік випадків, коли 
земельні ділянки державної та кому-
нальної власності передають на не-
конкурентних засадах; урегульовано 
процедуру фінансування підготовки 
земельної ділянки для продажу на зе-
мельних торгах, фінансування витрат 
на їх проведення тощо. 

Висновки.

Запропоновано механізми вдоско-
налення проведення земельних тор-
гів у формі аукціону, який базується 
на спрощенні організаційних засад 
і зменшенні транзакційних витрат 
учасників торгів. Доведено, що запро-
понована організаційно-економічна 
модель розпорядження землями, яка 
ґрунтується на вдосконаленому меха-
нізмі проведення земельних торгів у 
формі аукціону, дасть змогу зменшити 
витрати на цю процедуру до 50% від 
розміру прожиткового мінімуму для 

працездатних осіб на дату публікації 
оголошення про проведення земель-
них торгів.
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Yarova B.
IMPROVEMENT OF THE COMPETITIVE 

ORGANIZATIONAL-ECONOMIC MODEL OF 
DISPOSAL IN UKRAINE

The organizational and economic model for 
the disposal is proposed, which is based on an 
improved mechanism for conducting land auc-
tions in the form of an auction, which will at the 
same time reduce the cost of this procedure to 
50% of the subsistence minimum for able-bodied 
people as of the publication of the announce-
ment of land auctions.

Keywords: land auction, auction, 
competitive model, orders. 

***

Ярова Б. Н. 
УСОВЕРШЕНСТВОВАНИЕ КОНКУ-

РЕНТНОЙ ОРГАНИЗАЦИОННО-ЭКОНО-
МИЧЕСКОЙ МОДЕЛИ РАСПОРЯЖЕНИЯ 
ЗЕМЛЯМИ В УКРАИНЕ

Предложена организационно-экономиче-
ская модель распоряжения землями, базиру-
ющаяся на усовершенствованном механиз-
ме проведения земельных торгов в форме 
аукциона, которая позволит при этом со-
кратить расходы на эту процедуру до 50% 
от размера прожиточного минимума для 
трудоспособных лиц на дату публикации 
объявления о проведении земельных торгов.

Ключевые слова: земельные торги, аук-
цион, конкурентная модель, распоряжение.


