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Актуальність проблеми. 

Унікальний земельно-ресурсний по-
тенціал України обумовлює її особливе 
місце серед інших європейських країн. 

Однією з найбільш вагомих про-
блем української економіки є фор-
мування цивілізованого ринку землі. 
Доводиться констатувати, що процес 
становлення приватної власності на 
землю в Україні набув затяжного й 
невизначеного характеру. Чергове 
запровадження в Україні мораторію 
на купівлю-продаж земель сільсько-
господарського призначення зумов-
лено неврегульованістю багатьох 
питань земельних відносин і не сфор-
мованістю ринкової інфраструктури. 
Адже, для основної маси виробників 
сільськогосподарської продукції пи-
тання продажу права оренди є новаці-
єю. Про продаж права оренди до сих 
пір вони майже не чули, а тим більше 

не використовували на практиці, хоча 
можливість розпорядження майно-
вими правами, до яких, належить і 
право оренди, надається нормами 
Цивільного кодексу України.[7, с. 27]

Питання проведення земельних 
торгів (аукціонів) є вельми актуаль-
ним, оскільки законодавство України 
встановило пріоритет такого спо-
собу торгів при купівлі – продажу 
або передачі в оренду земель. [2, c. 
3] Аукціон є відкритим та прозорим 
способом відчуження земельних ре-
сурсів територіальної громади, тобто 
виключає вплив корупційних дій, а 
надходження коштів до місцевих бю-
джетів додає можливість вкладати їх в 
економіку населених пунктів та сіль-
ського господарства. Серед економіч-
них переваг для розвитку галузі стає 
поліпшення інвестиційного клімату, 
поповнення бюджетів всіх рівнів та 
наближення до рівня країн Євросоюзу 
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в питаннях землеустрою. Проведення 
аукціонів є дуже привабливим з точки 
зору наповнення місцевого бюджету, 
продаж землі має свої переваги, а саме 
швидкі та значні надходження. 

Право оренди може відчужува-
тися у відповідності до норм чин-
ного законодавства України і окре-
мого законодавчого врегулювання 
не потребує.

Стан вивченості проблеми. Пи-
танням формування та розвитку 
ринку земель в Україні присвячено 
роботи таких науковців як: В.М. Бу-
дзяк, А.С. Даниленко, Д.С. До-
бряк, С.І. Дорогунцов, А.Г. Мартин, 
В.М. Месель-Веселяк, Б.Й. Пас-
хавер, І.А. Розумний, П.Т. Саблук, 
В.М. Трегобчук, А.М. Третяк, М.М. 
Федоров, О.М. Шпичак та ін.

Але ще не у достатній мірі розро-
блені організаційно-економічні заса-
ди державного регулювання ринку 
земель сільськогосподарського при-
значення як провідного інструменту 
забезпечення інтересів суспільства в 
умовах ринкових земельних відносин. 
Створення ефективного ринку сіль-
ськогосподарських земель в Україні 
залишається питанням стратегічної 
важливості, від реалізації якого зале-
жить динаміка соціально-економічно-
го розвитку АПК, земельних відносин 
та національної економіки в цілому.

Метою дослідження є аналіз про-
блем продажу права оренди на землі 
сільськогосподарського призначення 
державної власності на земельному 
аукціоні.

Результати досліджень  
та їх обговорення. 

Функціонування ринку сільсько-
господарських земель у господар-
ському, природному та правовому 

аспектах вимагає дотримання низки 
принципів, що мають бути основою, 
центральною ідеєю і фундаментом 
ринкової земельної системи. Ос-
новними принципами формування 
та стабільного функціонування рин-
ку сільськогосподарських земель по-
винні бути: державне регулювання, 
саморегулювання власності, свобода 
діяльності субʼєктів господарюван-
ня, самофінансування, економічна 
відповідальність за результати го-
сподарювання, конкуренція на зе-
мельному ринку.

Загальна площа сільськогосподар-
ських земель, переданих в оренду за 
договорами, складає 16,5 млн га. Се-
редня орендна плата за рік зросла на 
27%. Це хороша динаміка, але у абсо-
лютних цифрах вартість оренди все 
ще залишається критично низькою та 
не співставною із доданою вартістю, 
яку генерує земля. [4, с. 2]

У середньому за останній рік 
державні землі здавалися майже 
вдвічі дорожче, ніж приватні, що 
абсолютно нетипове для держсек-
тору, а перевищення в ефективності 
приватних власників пояснюється 
впровадженням загальної практики 
передачі земель в користування ви-
ключно на відкритих земельних тор-
гах. [1, с. 2] Для порівняння, орендна 
плата земель державної власності, 
наданих у користування на без кон-
курентних засадах за договорами 
минулих періодів становить 940 
грн./га. Держгеокадастр ініціював 
перегляд договорів для приведення 
умов користування державними зем-
лями до середніх по ринку.

Одним із драйверів зростання 
оренди приватних сільськогосподар-
ських земель може стати відкритий 
ринок землі в Україні, який створить 
альтернативу для власника ділянки та 
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зробить земельні відносини в державі 
більш конкурентними. Станом на 1 січ-
ня 2017 в Україні укладено 4,8 млн до-
говорів оренди земельної частки (паю), 
із них з фермерськими господарства-
ми – 0,73 млн договорів. Більшість 
договорів (2,2млн) укладено на 8-10 
років. У грошовому еквіваленті річна 
орендна плата по цим угодам складає 
1249686,1 тис. грн., детальніше по до-
сліджуваним об’єктам подано в табл. 1.

Порівнюючи проведення земель-
них аукціонів на території дослі-
джуваних об’єктів, з 01.01.2016р по 
01.02.2017р. – близько 97 аукціонів, 
встановлено, що найбільше було 
продано лотів, площею 15514,61га, 
земельних ділянок або права на них, 
цільове призначення яких - для вве-
дення товарного сільськогосподар-
ського виробництва.

Станом на 24.02.2017 року, вклю-
чено до переліку земельних ділянок 
сільськогосподарського призначен-
ня державної власності для продажу 
права на них на земельних торгах: у 
Черкаській області – 580, у Чернігів-
ській – 192, по Україні - 5265. Частка 
сільськогосподарських угідь підпри-
ємств, що контролюється холдинга-
ми, становить 30-45%. Земельний 

банк, що контролюють агрохолдинги 
становить близько 400-600 тис.га в 
Чернігівській області та 200-400 тис.
га в Черкаській.[1, с. 2]

Поетапний запуск ринку готує 
Держгеокадастр, адже для цього вже 
розробили Проект Закону «Про обіг 
земель сільськогосподарського при-
значення» від 13.12.2016р. та інте-
рактивну публічну кадастрову карту 
України з окремою опцією «Розпоря-
дження сільськогосподарськими зем-
лями». Спершу продаватимуть землі 
державної та комунальної власності, 
а через два роки перейдуть до при-
ватних ділянок. З одного боку, така 
послідовність дозволить скоригувати 
процедуру, проте з іншого — знову 
затримуватиме реалізацію прав влас-
ників. [1, 5; с. 1]

Мінагрополітика має альтерна-
тивний сценарій: запускати ринок у 
форматі продажу прав оренди. Ме-
ханізм полягає в тому, що власники 
залишатимуться незмінними, а орен-
дарі використовуватимуть власні 
угоди для продажу. Таке право може 
стати новим видом банківської заста-
ви й допоможе залучити інвестиції у 
сільське господарство, що, відповід-
но, спричинить незначне зростання 

1. Дані про оренду та продажу права оренди земельних ділянок  
на території досліджуваних об’єктів

Адміністративно-
територіальна 
одиниця

Кількість 
укладених 
договорів 
оренди 
земельної 
частки 
(паю), тис.

Площа 
земель 
переданих 
в оренду 
за догово-
рами, тис. 
га.

Плата за 
оренду 
земельних 
часток (паїв) 
в грошовому 
еквіваленті 
на один рік, 
тис. грн.

Перелік земельних 
ділянок сільськогоспо-
дарського призначення 
державної власності для 
продажу права на них 
на земельних торгах
Кількість 
ділянок

Площа, га

Черкаська 296,71 789,1 88516,9 580 7834,74
Чернігівська 244,25 796,1 476422,1 192 7679,87
Всього по Україні 4800 16500 1249686,1 5265 107038,83
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податкових надходжень. Щоправда, 
банки мовчать щодо перспектив так 
само, як досі не реагували на можли-
вість запуску ринку землі. [4, с. 1]

Основних переваг проведення зе-
мельних торгів багато: аукціон дозво-
ляє залучити значні додаткові кошти; 
на аукціон виставляється земельна ді-
лянка з уже готовою землевпорядною 
документацією, тобто набувач не ви-
трачає час на самостійне проходження 
процедур відведення та погодження; 
продаж земельних ділянок на аукці-
оні є способом планування забудови 
території населеного пункту; серед 
економічних переваг для розвитку га-
лузі стає поліпшення інвестиційного 
клімату, поповнення бюджетів всіх 
рівнів та наближення до рівня країн 
Євросоюзу в питаннях землеустрою, 
а за рахунок переходу незадіяних зе-
мельних ділянок у власність або орен-
ду субʼєктів господарювання збільшу-
ється кількість робочих місць.

Процедура проведення земельних 
аукціонів, згідно Земельного кодексу 
України, включає в себе такі етапи: 

1. Організатор земельних торгів 
(орган державної влади або орган 
місцевого самоврядування) визначає 
перелік земельних ділянок державної 
чи комунальної власності та прав на 
них, які виставляються на земельні 
торги окремими лотами.

2. Прийняття рішення органу дер-
жавної влади чи органу місцевого 
самоврядування про проведення зе-
мельних торгів.

3. Підготовка лотів до проведен-
ня земельних торгів, що включає: 
виготовлення, погодження та затвер-
дження проекту землеустрою щодо 
відведення земельної ділянки (у разі 
зміни цільового призначення земель-
ної ділянки та у разі, якщо межі зе-
мельної ділянки не встановлені в 

натурі (на місцевості); державну реє-
страцію земельної ділянки; державну 
реєстрацію речового права на земель-
ну ділянку; отримання витягу про 
нормативну грошову оцінку земель-
ної ділянки відповідно до Закону 
України «Про оцінку земель» у разі 
продажу на земельних торгах права 
оренди на неї; проведення експертної 
грошової оцінки земельної ділянки 
відповідно до Закону України «Про 
оцінку земель», крім випадків прода-
жу на земельних торгах права орен-
ди на неї; встановлення стартової 
ціни продажу земельної ділянки, яка 
щодо земель державної та комуналь-
ної власності не може бути нижчою 
за експертну грошову оцінку земель-
ної ділянки; встановлення стартового 
розміру річної орендної плати, який 
щодо земель державної та комуналь-
ної власності не може бути меншим 
за розмір орендної плати, визначений 
Податковим кодексом України;

4. Укладення договору між органі-
затором земельних торгів та виконав-
цем земельних торгів (суб’єктом го-
сподарювання, який має ліцензію на 
проведення земельних торгів) щодо 
проведення торгів.

5. Публікація у друкованих ЗМІ, а 
також на офіційному веб-сайті Дер-
жгеокадастру України оголошення із 
зазначенням дати проведення торгів 
та переліку лотів. [3, с. 1]

У разі порушення встановлених 
правил проведення аукціону його ре-
зультати можуть бути скасовані.

Введення землi в екoнoмiчний  
oбoрoт сприятиме стaнoвленню нo-
вих фoрм гoспoдaрювaння нa селi, 
зрoстaнню oбсягiв сiльськoгoспoдaр-
ськoгo вирoбництвa, нaдхoдженню iн-
вестицiй в aгрaрний сектoр екoнoмiки. 

Вивчено досвід міжнародного ре-
гулювання ринку землі та встановле-
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но, що кожна країна має свої особли-
вості, зокрема: у Болгарії придбати 
землі можуть громадяни Болгарії та 
ЄС, а також юридична або фізична 
особа, яка перебуває більше 5 років на 
території країни; у Польщі уряд об-
межив площу - на одну фізособу 500 
га орних земель; у Румунії, щоб ста-
ти власником земельної ділянки, до-
сить мати професійну кваліфікацію, 
диплом, досвід управління аграрним 
сектором, при цьому допустима пло-
ща для фізособи – 100 га, громадя-
нам ЄС дозволена купівля на умовах 
прямого цільового використання, 
а середня ціна - $ 6,1 тис. за 1 га; в 
Австрії вартість 1 га вражає - $ 42 
тис.; Ірландія дотує населення, вида-
ючи довгострокові кредити, що доз-
волило сконцентрувати 90% земель 
у приватній власності (особливістю 
ірландського земельного ринку є іс-
нування короткострокових, сезонних 
договорів оренди, що не потребують 
реєстрації), при продажу оплачується 
мито державі 1-8% від вартості зем-
лі, що становить $ 39,3 тис. за 1 га; в 
Іспанії мораторій на продаж орного 
угіддя відсутній, що призвело до по-
дорожчання земель до $ 16,1 тис. за 1 
га; Німеччина славиться традиційно 
високим рівнем автоматизації, меха-
нізації, впровадженням екологічних 
технологій в аграрному виробництві 
(податок при продажу оплачує по-
купець, його розмір не більше 3,5% 
від ціни угоди, земельні обмеження 
для своїх та іноземних громадян пов-
ністю відсутні); Швейцарія - одна з 
країн, де 100% земельної власності 
знаходиться у приватній власності, 
де зміна цільового призначення ді-
лянки після продажу суворо заборо-
нена, середня вартість землі по кан-
тонах (провінціях) становить $ 70 
тис. за 1 га.

Кожна країна по своєму знайшла 
свій підхід розвитку земельних від-
носин, раціонального використання 
та охорони земель. Як свідчить дос-
від європейських країн, інституціо-
нальне середовище здійснення обігу 
земельних ділянок сільськогосподар-
ського призначення направлене на 
оптимізацію сільськогосподарського 
землекористування.[6, с. 31]

Висновки. 

Аналіз досвіду європейських кра-
їн свідчить про те, що інституціо-
нальне середовище здійснення обігу 
земельних ділянок сільськогосподар-
ського призначення направлене на 
оптимізацію сільськогосподарського 
землекористування. Разом з тим, в 
Україні цей досвід поки що і не роз-
глядається, особливо при проведенні 
земельних аукціонів.
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