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Актуальність. 

Нині в Україні ринок земель діє 
і на ньому є лише одне обмеження 
— продаж земельних ділянок сіль-
ськогосподарського призначення і то 
не за всіма видами цільового призна-
чення. Проте, нестабільність, еконо-
мічна криза, загроза територіальній 
цілісності – з одного боку, а з іншого 
– несформованість інститутів і інсти-

туцій у сфері земельних відносин, на 
нашу думку, є пересторогою для знят-
тя мораторію на продаж земельних 
ділянок сільськогосподарського при-
значення без визначення запобіжни-
ків для розвитку спекулятивних тран-
закцій та шахрайських дій. До того ж 
долею жителів села «переймаються» 
вітчизняні та зарубіжні експерти, вче-
ні, політики, фінансисти, представни-
ки агрохолдингових компаній, щойно 
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створених громадських об’єднань, які 
вважають себе надійними «захисни-
ками» селян заради чого переконують 
якомога швидше відмінити мораторій. 
Проте, як свідчать дослідження, по-
чинаючи з 2016 року і по теперішній 
час середньозважений показник по-
питу на пропоновані до продажу зе-
мельні ділянки для ведення товарного 
сільськогосподарського виробництва 
в Україні тримався в діапазоні 60-70 
відсотків [7]. Справа в тому, що ба-
жаючих у придбанні таких земельних 
ділянок та прав на них є чимало, проте 
фінансово-спроможні покупці серед 
українців відсутні.

Для підтвердження чи спростуван-
ня вище наведеного є потреба деталь-
ніше дослідити тенденції проведен-
ня в Україні традиційних земельних 
аукціонів і електронних земельних 
торгів, їх результативність у динамі-
ці (упродовж останніх трьох років) та 
обґрунтувати їх відповідність еконо-
мічним інтересам держави.

Аналіз останніх досліджень 
і публікацій.

Серед визнаних учених, які до-
сліджували питання еволюції еко-
номічних законів ринку землі, ін-
ституціональні особливості його 
функціонування, регулювання ринку 
сільськогосподарських земель  від-
значимо праці І.Бистрякова, А. Да-
ниленка, Д. Добряка, Й. Дороша, В. 
Заяця, Ш. Ібатулліна, П. Кулинича, 
Л. Новаковського, М. Ступеня, А. 
Третяка та ін. Висвітленню сучасних 
теоретичних та практичних проблем 
формування ринку міських земель 
присвячено праці Ю. Дехтяренка , 
Ю. Манцевича , Ю. Палехи , А. Тар-
нопольського.  Конкретизації сутнос-
ті, обґрунтуванню методів розвитку 

ринку земельних ділянок сільсько-
господарського призначення присвя-
чено праці В. Будзяка, В. Данкевича, 
О. Дорош, Р. Курильціва, Г. Шарого, Р. 
Ступеня та ін. Збір інформації пов’я-
заної з проведенням земельних торгів 
в Україні, її систематизація представ-
лено в публікаціях Т. Молодід та О. 
Прутенка. Зважаючи на те, що запро-
вадження ринку земельних ділянок 
сільськогосподарського призначення 
є найбільш дискусійною пробле-
мою серед політиків, учених, фахів-
ців, громадськості назріла потреба 
в поглибленому вивченні тенденцій 
проведення земельних аукціонів в 
Україні, аналізі їх результативності, 
науковому обґрунтуванню на відпо-
відність економічним інтересам роз-
витку суспільства.

Мета досліджень – проаналізу-
вати стан проведення традиційних 
земельних аукціонів. електронних зе-
мельних торгів упродовж 2017-2019 
років, оцінити рівень виторгу за пра-
во оренди/продаж земельних ділянок, 
результативність торгів, обґрунтувати 
відповідність діючої системи підго-
товки та проведення земельних торгів 
законодавчим вимогам та економіч-
ним інтересам держави Україна.

Результати дослідження 
та їх обговорення. 

Відповідно до Закону України 
«Про внесення змін до Земельного 
кодексу України щодо порядку про-
ведення земельних торгів у формі 
аукціону», який вступив у дію з 19 
серпня 2012 року [2], змістом статей 
135-139 глави 21 «Продаж земельних 
ділянок або прав на них на конку-
рентних засадах» визначено поря-
док і правила проведення земельних 
аукціонів, за якими в Україні діє ри-
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нок земель. Статтею 135 Земельного 
кодексу України [3] визначено, що 
земельні торги проводяться у фор-
мі аукціону, за результатами прове-
дення якого укладається договір ку-
півлі-продажу, оренди, суперфіцію, 
емфітевзису земельної ділянки з 
учасником (переможцем). На земель-
ному аукціоні мають забезпечуватися 
повноцінні умови для купівлі земель-
них ділянок при умові цінового зма-
гання між покупцями (переможцем 
торгів стає той учасник, який запро-
понував за лот-ділянку найвищу ціну, 
запропоновану до продажу, або най-
вищу плату за користування нею, за-
фіксовану в ході проведення земель-
них торгів). Статтею 136 Кодексу [3] 
передбачено порядок та механізми 
підбору земельних ділянок, що пере-
бувають у державній чи комунальній 
формах власності та підготовки лотів 
для продажу на земельних торгах. 
Правила підготовки до проведення 
земельних торгів (аукціонів) та по-
рядок їх проведення регламентовано 
ст. 137 Земельного кодексу України 
[3]. Визначення норм встановлення 
результатів торгів та їх оприлюднен-
ня врегульовано статтями 138 та 139 
Земельного кодексу України [3].

Земельним кодексом України та-
кож визначені правила продажу зе-
мельних ділянок або прав на них на 
підставі укладення цивільно-право-
вих договорів. Статтями 127-129 ви-
значено порядок продажу земельних 
ділянок, що перебувають у держав-
ній чи комунальній формах власно-
сті громадянам, юридичним особам 
та іноземним державам і іноземним 
юридичним особам [3]. 

Проведення електронних земель-
них торгів в Україні  запроваджуєть-
ся із прийняттям постанови Кабінету 
Міністрів України «Деякі питання 

удосконалення управління в сфері 
використання та охорони земель сіль-
ськогосподарського призначення 
державної власності та розпоряджен-
ня ними» від 7 червня 2017 року за № 
413 [5]. Цією постановою затвердже-
но Стратегію удосконалення механіз-
му управління в сфері використання 
та охорони земель сільськогосподар-
ського призначення державної влас-
ності та розпорядження ними [9], 
якою передбачається запровадження 
електронних земельних торгів лише 
для земель державної власності. А 
продаж права оренди земельних діля-
нок комунальної власності відбува-
ється на традиційних торгах, за міс-
цем їх розташування як і передбачено 
Земельним кодексом України.

Проте, за позовом 45 народних 
депутатів ця постанова розгляну-
та Конституційним Судом України 
з приводу її конституційності. За 
інформацією відділу комунікацій 
Конституційного Суду України та 
правового моніторингу постанову 
№ 413 зі змінами визнано такою, що 
не відповідає Конституції України 
(є неконституційною) [6]. Попри це 
Держгеокадастр з 18 жовтня 2018 
року нехтуючи загальним порядком 
проведення земельних торгів, пе-
редбаченого статтями 135-136 Зе-
мельного кодексу України, проявив 
активність у проведенні електронних 
торгів (йдеться про земельні ділянки 
державної власності для ведення то-
варного сільськогосподарського ви-
робництва, якими розпоряджаються 
територіальні органи Держгеокада-
стру). Таким чином, електронні зе-
мельні торги поза законом, проте їх 
активно проводять і на веб-сайті Дер-
жгеокадастру оголошують нові.

Законом України «Про земельні аук-
ціони» гарантується відкритість проце-
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су купівлі-продажу земельних ділянок  
доступного для громадян і відстоюван-
ням економічних інтересів держави. Чи 
відповідає сьогоднішня система земель-
них торгів цим вимогам? 

Завдяки функціонуванню веб-сай-
ту Держгеокадастру, доступною для 
громадськості вважається інформація 
про проведені та заплановані земель-
ні аукціони (виконавців, пропоно-
вану для продажу земельну ділянку, 
можливість у завантаженні технічної 
документації, отримання витягу про 
нормативну грошову оцінку, світли-
ну). По завершенні торгів долучається 
також інформація про ціну, за якою ре-
алізовано право оренди та відеозапис 
процесу торгів. Проте, отримана ін-
формація стосовно проведення аукці-
онів, їх результатів є не завжди достат-
ньою. А сам процес купівлі-продажу 
земельних ділянок, всупереч Земель-
ному Кодексу України не є прозорим.

Із цих позицій проаналізуємо хід 
проведення земельних аукціонів у ди-
наміці впродовж 2017-2019 років за 
площею земельних ділянок виставле-
них на торги; виторгом за земельні ді-
лянки (як різницю між запланованим 
мінімальним виторгом за земельні 
ділянки та результатом торгів – ви-
торгом за оренду/продаж земельних 
ділянок); результативністю торгів (за 
кількістю ділянок виставлених на тор-
ги, проданих прав на користування 
ділянками, анульованих торгів, скасо-
ваних торгів, кількістю торгів резуль-
тати яких відсутні, кількістю лотів/
ділянок, що зникли з оголошеного пе-
реліку і кількістю торгів, що не відбу-
лися) та встановимо взаємозалежність 
з надходженням додаткових доходів у 
бюджети різних рівнів (табл. 1). 

Стартова ціна лотів-ділянок згід-
но Земельного кодексу України – це 
нормативна оцінка земельних діля-

нок, ризик продажу права оренди 
яких за ціною нижчою  ринкової  стає 
очевидною. Адже за підрахунками 
вчених-економістів ринкова вартість 
земель сільськогосподарського при-
значення в Україні сягає 225 млрд 
дол, а за нормативною грошовою 
оцінкою їх оцінено в 40 млрд дол [4]. 

Сформувати ринкову вартість зем-
лі, коли її вартість не визначена, через 
запровадження електронних земель-
них торгів із продажу прав оренди 
земельних ділянок для ведення товар-
ного сільськогосподарського виробни-
цтва державної власності, є можливим 
лише при умові якщо зазначені торги 
проводитимуться в багатьох центрах 
аукціонної торгівлі й регулярно.

Беручи до уваги діючі законода-
вчі норми стосовно стартової ціни 
земельних торгів щодо земельних 
ділянок державної та комунальної 
власності, їх результатом є неринкова 
вартість (як правило, інвестиційна), 
що перевищує очікування більшості 
учасників ринку. Більше того, вона 
віддзеркалює специфічну зацікавле-
ність учасників торгів стосовно зем-
лі, а не ринкові умови визначеного її 
використання. Зважаючи на це, ціни 
продажів права оренди земельних 
ділянок державної та комунальної 
власності на конкурентних засадах не 
можуть розглядатися як прийнятний 
орієнтир учасникам ринку ділянок що 
перебувають у приватній власності, 
для яких укладання договорів є акта-
ми добровільного волевиявлення  на 
основі власних і експертних оцінок.

Співставлення показників земель-
ного ринку за 2017, 2018 та 2019 роки 
видаються не зовсім втішними. При 
запланованому мінімальному витор-
гу – 255 млн 160 тис. грн за земель-
ні ділянки загальною площею в 55,9 
тис. га у 2017 році їх результативність 
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сягнула позначки в 220 млн 936 тис. 
грн. Отже, за результатами проведен-
ня аукціонів за дев’ять місяців 2017 
року до бюджетів різних рівнів сумар-
но не надійшло майже 34 млн 224 тис 
грн. Аналогічна ситуація склалася й у 
2018 році (дані проаналізовано за два-
надцять місяців). При стартовій ціні в 
947 млн 164 тис. грн виторг за оренду/
продаж земельних ділянок загальною 
площею в 98,8 тис. га сягнув 522 млн 
625 тис. грн., і, як наслідок, до бюдже-
тів різних рівнів не надійшло майже 
424 млн 540 тис грн. Не змінилася 
ситуація й у 2019 році, в якому оці-
нювалися дані за десять місяців (при 
запланованому мінімальному витор-
гу в 905 млн 282 тис. грн. за земель-
ні ділянки загальною площею майже 
104,4 тис. га, виторг за оренду/про-
даж земельних ділянок склав 617 млн 
57 тис. грн). Втрати бюджетів різних 
рівнів сягають 288 млн 225 тис. грн. 
Таким чином, за результатами про-
ведення аукціонів сумарно упродовж 

2017-2019 років бюджетами різних 
рівнів недоотримано 746 млн 989 тис. 
грн. (рис. 1).

Саме така ціна втрачених шансів 
наповнити місцеві бюджети. Про-
ведений аналіз статистичних даних 
засвідчує, що навіть при зростанні 
стартових розмірів оренди та цін про-
дажу земельних ділянок загалом не 
вдалось досягти очікуваних результа-
тів виторгу упродовж досліджуваних 
років – мають від’ємний показник.

На результативність торгів значно 
впливає вдалий підбір земельних ді-
лянок із врахуванням таких факторів, 
як: місцеположення земельної ділян-
ки, її площа та вид угідь. 

Якщо земельна ділянка знаходить-
ся посеред масиву, який обробляється, 
площа якої до 15 га, то в більшості 
випадків зацікавленість у боротьбі за 
цей лот мінімальна, то ж підбирається 
фіктивний учасник для того, щоб аук-
ціон відбувся без наявної конкурен-
ції. В практиці проведення земельних 

 
Рис. 1. Виторг за земельні ділянки за 2017-2019 роки
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торгів доволі часто пропонуються для 
продажу суміжні або розташовані по-
ряд земельні ділянки (від 5 до 15 га) за 
окремими лотами. Проте доцільніше 
було б їх консолідувати до розміру в 
30 гектарів і такий лот був би значно 
привабливішим.

Вид угідь також суттєво впливає 
на попит пропонованої до продажу зе-
мельної  ділянки. Переважна більшість 
виставлених на торги лотів це орні 
землі,  проте пропонується також про-
даж права оренди на земельні ділянки 
зайняті пасовищами чи сіножатями. Ці 
угіддя здебільшого використовуються 
в сільськогосподарському виробни-
цтві, проте мають обмежений режим 
використання (заборонено розорювати 
та вирощувати сільськогосподарські 
культури), чим доволі часто суб’єкти 
господарювання нехтують. 

До того ж законодавством дозво-
ляється процедура зміни складу угідь 
земельної ділянки (наприклад, па-
совищ на ріллю), яка матиме низьку 
нормативну грошову оцінку. Примі-
ром, якщо за користування орними 
землями землекористувач сплачує 
2474 грн орендної плати на гектар, 

то за пасовища – лише 454 грн/га, 
від чого держава недоотримає майже 
500% прибутку (за умови розорюван-
ня пасовищ) [1].

Оцінюючи результати торгів вва-
жаємо, що пропозиції ринку більші за 
запити – 2069 лотів-ділянок або 58,6 
% від загальної їх кількості у 2017 
році залишилися поза увагою, відпо-
відно 4766 лотів-ділянок або 67,8 % 
у 2018 році та 4815 лотів-ділянок або 
58,8% у 2019 році. Середньозважений 
показник упродовж 2017–2019 рр.  
склав 11650 лотів-ділянок або 62,1 %. 
Вражає й те, що впродовж досліджу-
ваного періоду кількість анульованих 
торгів сягнула позначки 1081 (у біль-
шості випадків через несплату пере-
можцем в установлений термін коштів 
за придбаний лот) , 2674 – кількість  
торгів, що не відбулися (через відсут-
ність необхідної кількості учасників), 
339 – скасовані торги (недбальство 
організаторів аукціону, оголошення 
про аукціон розміщають водночас із 
результатами тощо) та  кількість тор-
гів, результати яких не опубліковані 
– 283 (порушення вимог закону вико-
навцями аукціону) (рис. 2).

62%

6%
14%

2%1%

15%

, %
, %

, ,
%

, %

, %
, %

Рис. 2. Результативність торгів за 2017-2019 роки
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Зважаючи на результати прове-
дення земельних аукціонів упродовж 
досліджуваного періоду вважаємо 
їх невтішними, оскільки не забезпе-
чують належне функціонування зе-
мельного ринку для зміцнення укра-
їнської економіки, що пояснюється 
низкою причин, до яких відносимо:
по-перше, недотримання вимог зако-

нодавства стосовно їх організації 
та проведення (заниження трива-
лості розіграшу лота ліцитатором 
до однієї-двох хвилин замість 
трьох; не підписання протоколу 
проведених торгів відразу після 
завершення розіграшу лоту, що є 
ризиком для інших учасників аук-
ціону; не сприяння організаторами 
земельних торгів і їх виконавцями 
значному збільшенню стартової 
ціни за лот-ділянку тощо); 

по-друге, відсутність фінансово-спро-
можних покупців серед українців; 

по-третє, недостатня кількість учас-
ників торгів – два, три (торги від-
буваються без наявної конкуренції);  

по-четверте, формальність прове-
дення земельних торгів, про що 
свідчить перегляд відеозаписів; 

по-п’яте, проведення торгів виключ-
но на одному електронному май-
данчику – ДП «СЕТАМ» (без на-
явної конкуренції); 

по-шосте, перехід до електронного 
формату торгів знижує рівень про-
зорості торгів, поінформованості 
потенційних орендарів та жителів 
сільської місцевості, переважна 
більшість із яких не взмозі регу-
лярно здійснювати моніторинг 
оголошень через Інтернет тощо.
З огляду на вище зазначене про-

понуємо врахувати такі рекомендації: 
1)  узаконити вимогу стосовно збіль-

шення кількості учасників зе-
мельних торгів (приміром, де 

відбуваються аукціони за учас-
тю чотирьох і більше учасників 
маємо відповідні результати – в 
Онуфріївському районі  Кірово-
градської області стартова пла-
та зросла на 1003 відсотки, а за 
оренду 1 га земель платитимуть 
щорічно 5613 грн; у Карлівському 
районі на Полтавщині відповідно 
наведені показники сягають 1159 
відсотків і 6602 гривні, а в Ромен-
ському на Сумщині – 1464 відсо-
тки і 4582 гривні. Маємо відзна-
чити, що це поодинокі факти [8]. 

2)  з метою підвищення рівня по-
інформованості зацікавлених 
сторін про заплановані земельні 
аукціони існує потреба узакони-
ти й обов’язковість розміщення 
оголошень не лише на веб-сайті 
Держгеокадастру, але й районних 
рад, державних адміністрацій та 
інформаційних стендах органів 
місцевого самоврядування та міс-
цевих засобах масової інформації; 

3)  у разі недотримання вимог зако-
нодавства організаторами та ви-
конавцями земельних торгів на 
законодавчому рівні передбачити 
штрафні санкції; 

4)  з метою підсилення привабливості 
лотів-ділянок, що не користують-
ся попитом на торгах, доцільно за-
провадити тендери як додатковий 
різновид земельних торгів; 

5)  з метою проведення земельних тор-
гів на конкурентних засадах мають 
запрацювати кілька електронних 
майданчиків. Проте, такі електронні 
майданчики мають працювати за ал-
горитмом, визначеним главою 21 Зе-
мельного кодексу України (продаж 
земельних ділянок або прав на них 
на конкурентних засадах) та забезпе-
чувати відкриті конкурентні умови 
участі всіх бажаючих.
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Рис. 4. Очікувані результати торгів
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 Обмеження торгів трьома раун-
дами, як це передбачено проек-
том Закону України  № 2195 «Про 
внесення змін до деяких законо-
давчих актів щодо та продажу 
земельних ділянок державної та 
комунальної власності або прав 
на них (оренди, суперфіцію, ем-
фітевзису) через електронні аук-
ціони» не забезпечить досягнення 
максимальної ціни за результата-
ми аукціону (рис. 3).

6)  з огляду на суттєве зменшення роз-
міру нормативної грошової оцінки 
земель, яка набрала чинності з 2019 
року, в порівнянні з попередньою, 
доцільно перейти до визначення 
стартової ціни земельної ділянки 
для продажу на аукціонах  шля-
хом експертної грошової оцінки. В 
іншому випадку переможці торгів 
зможуть купувати земельні ділянки 
за ціною приблизно на 20%  мен-
шою за ту, що склалась на ринку. 
Після відкриття ринку земельних 
ділянок, ця різниця буде невпинно 
зростати, а самі аукціони, в умовах 
обмежень щодо повторного про-
дажу земельних ділянок, можуть 
стимулювати  збільшення кількості 
спекулятивних  операцій (рис. 4).

Висновок. 

Підсумовуючи викладене вище є 
підстави вважати, що купівля-про-
даж земельних ділянок через зе-
мельний аукціон – один із способів 
їх продажу у найкоротші терміни, 
проте не за максимально вигідною 
ціною. Сучасні умови, беззаперечно, 
вимагають урегулювання на законо-
давчому рівні низки вимог стосовно 
організації та проведення земельних 
аукціонів для створення, передусім, 
умов для їх проведення на конкурент-

них засадах. А враховуючи статисти-
ку останніх трьох років узагальнена 
картина проведення аукціонів має 
від’ємні результати. Недостатність 
наповнення бюджетів різних рівнів 
упродовж досліджуваного періоду 
вимірюється в 746 млн 989 тис. грн., 
що не відповідає економічним інтер-
есам держави та свідчить, перш за 
все, про відсутність  фінансово-спро-
можних покупців серед українців.  
Тому маємо спростувати тезу певних 
експертів-економістів про шалене та 
швидке збільшення ВВП після знят-
тя мораторію на продаж земельних 
ділянок сільськогосподарського при-
значення в Україні.  
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Abstract. The state of legislaƟve support as a 

basis for holding land aucƟons in Ukraine is anal-
ysed and the requirements for organizing and hold-
ing land aucƟons for creaƟng, above all, condiƟons 
for their conducƟng on a compeƟƟve basis and in 
accordance with the economic interests of the state 
are found. In order to remedy the current situaƟon, 
we collected, systemaƟzed and analysed staƟsƟcal 
data on the conduct of land aucƟons during 2017-
2019, the level of revenue for the right to lease or 
sell land, the effecƟveness of the aucƟon. It has 
been found that the purchase and sale of the right 
to lease land and land themselves through a land 
aucƟon is a of selling them in the shortest possible 
Ɵme, but not at the best possible price. The not re-
ceived funds for the right to lease or sell land during 
the period under review amounts to UAH 746 mil-
lion 989 thousand, which is primarily indicaƟve of 
the absence of financially viable buyers among 
Ukrainians. Against this background, problems 
with land bidding were idenƟfied, and proposals 
were made to address them.

Keywords: land aucƟons, electronic land 
aucƟons, land revenue, bidding performance.
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АНАЛИЗ ПРОВЕДЕНЫХ ТОРГОВ В 

УКРАИНЕ: ПРОБЛЕМЫ И ПРЕДЛОЖЕНИЯ 
ПО СОВЕРШЕНСТВОВАНИЮ

hƩps://doi.org/
10.31548/zemleustriy2020.01.06
Аннотация. Проанализировано со-

стояние законодательного обеспечения 
как базиса проведения земельных аук-
ционов в Украине и выявлено несоот-
ветствие требований по организации 
и проведению земельных аукционов для 
создания, прежде всего, условий для их 
проведения на конкурсной основе и со-
ответствие экономическим интересам 
государства. Для налаживания сложив-
шейся ситуации, собрано, системати-
зировано и проанализированы стати-
стические данные проведения земельных 
торгов в течение 2017-2019 годов, оце-
нен уровень выручки за право аренды / 
продажи земельных участков, резуль-
тативность торгов. Установлено, что 
купля-продажа права аренды земельных 
участков и самих земельных участков че-
рез земельный аукцион - один из способов 
их продажи в кратчайшие сроки, однако 
не по максимально выгодной цене, пото-
му что по оценке их результатов харак-
теризуются отрицательными показа-
телями. Недовиторг за право аренды / 
продажи земельных участков в течение 
исследуемого периода составляет 746 
млн 989 тыс. Грн., Что свидетельствует 
прежде всего об отсутствии финансово 
состоятельных покупателей среди укра-
инском. Учитывая это, выявлены пробле-
мы в проведении земельных торгов, даны 
предложения по их устранению.

Ключевые слова: земельные аукционы, 
электронные земельные торги, выручка 
за земельные участки, результативность 
торгов.


