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Ïîðÿäîê ïðîäàæè â 2010 ãîäó çåìåëüíûõ
ó÷àñòêîâ íåñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî
íàçíà÷åíèÿ íà çåìåëüíûõ òîðãàõ:
î êîëëèçèÿõ Ïîðÿäêà è äåéñòâóþùåãî ÇÊÓ

Ñ öåëüþ ïðåîäîëåíèÿ ïðàâîâîé íåîïðåäåëåííîñòè

â ñôåðå çåìåëüíûõ òîðãîâ áûëà ïðåäóñìîòðåíà íîðìà

Çàêîíà Óêðàèíû îò 27.04.10 ã. ¹ 2154-VI «Î Ãîñóäàð-

ñòâåííîì áþäæåòå Óêðàèíû íà 2010 ãîä» (ñò. 80), ñîã-

ëàñíî êîòîðîé âðåìåííî, äî ïðèíÿòèÿ ñïåöèàëüíîãî

çàêîíà, êîòîðûé óðåãóëèðóåò ïîðÿäîê ïðîäàæè çåìëè

íà êîíêóðåíòíûõ ïðèíöèïàõ (çåìåëüíûõ òîðãàõ), ïðî-

öåäóðà ïðîäàæè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ íåñåëüñêîõî-

çÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ ãîñóäàðñòâåííîé èëè êîì-

ìóíàëüíîé ñîáñòâåííîñòè èëè ïðàâ íà íèõ äîëæíà

ïðîâîäèòüñÿ â ïîðÿäêå, óòâåðæäåííîì ÊÌÓ.

Òàêîé Ïîðÿäîê ïðîäàæè â 2010 ãîäó çåìåëü-

íûõ ó÷àñòêîâ íåñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàç-

íà÷åíèÿ íà çåìåëüíûõ òîðãàõ áûë óòâåðæäåí

ïîñòàíîâëåíèåì ÊÌÓ îò 02.09.10 ã. ¹ 805 (äàëåå –

Ïîðÿäîê). Áþäæåòíàÿ «ðîäîñëîâíàÿ» óêàçàííîãî Ïî-

ðÿäêà ïðåäïîëàãàåò îãðàíè÷åíèå ñðîêà åãî äåéñòâèÿ

òåêóùèì 2010-ì ãîäîì, âåäü ñîîòâåòñòâóþùèé çàêîí

î Ãîñáþäæåòå, êàê ïðàâèëî, ðåãóëèðóåò îòíîøåíèÿ,

âîçíèêàþùèå òîëüêî â êîíêðåòíîì áþäæåòíîì ãîäó.

Êðîìå òîãî, òàêîå «ïðîèñõîæäåíèå» äàííîãî äîêóìåí-

òà ïðåäîïðåäåëèëî è êîëëèçèè â ïðîöåäóðå ïðîâå-

äåíèÿ òîðãîâ, âîçíèêøèå ñ ïðèíÿòèåì Ïîðÿäêà.

Äåéñòâèå ýòîãî Ïîðÿäêà íå ðàñïðîñòðàíÿåòñÿ

íà ïðîäàæó çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ:

- ãîñóäàðñòâåííîé èëè êîììóíàëüíîé ñîáñòâåí-

íîñòè èëè ïðàâ íà íèõ â ñëó÷àÿõ, óñòàíîâëåííûõ Çå-

ìåëüíûì êîäåêñîì Óêðàèíû (äàëåå – ÇÊÓ); 

- íà êîòîðûõ ðàñïîëîæåíû îáúåêòû, ïîäëåæàùèå

ïðèâàòèçàöèè, èëè ïðàâ íà òàêèå ó÷àñòêè; 

- íà êîòîðûõ ðàñïîëîæåíû ãîñóäàðñòâåííûå, â òîì

÷èñëå êàçåííûå, ïðåäïðèÿòèÿ, õîçÿéñòâåííûå îáùåñò-

âà, â óñòàâíîì (ñîñòàâíîì) êàïèòàëå êîòîðûõ ãîñó-

äàðñòâó ïðèíàäëåæàò äîëè (àêöèè, ïàè), îáúåêòû íåçà-

âåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà è çàêîíñåðâèðîâàííûå

îáúåêòû ãîñóäàðñòâåííîé ñîáñòâåííîñòè.

Ïðåäïîñûëêîé äëÿ ðàçðàáîòêè è óòâåðæäåíèÿ óêà-

çàííîãî Ïîðÿäêà ïîñëóæèëà, î÷åâèäíî, íåóäîâëåòâî-

ðèòåëüíàÿ äëÿ ïðàâèòåëüñòâà ñèòóàöèÿ â ñâÿçè ñ íå-

äîñòàòî÷íûì îáúåìîì ñðåäñòâ, ïîëó÷åííûõ ãîñóäàð-

ñòâîì îò ïðîäàæè â ÷àñòíûå ðóêè îñíîâíîãî íàöèî-

íàëüíîãî áîãàòñòâà – çåìëè. Ïðè÷èíîé òîìó, êðîìå

îáùåãî ýêîíîìè÷åñêîãî ñïàäà, ïîñëóæèëî, â ÷àñò-

íîñòè, îòñóòñòâèå ýôôåêòèâíîãî è ÷åòêîãî ìåõàíèçìà

ïðîäàæè çåìëè, ÷òî îòïóãèâàëî ïîòåíöèàëüíûõ èí-

âåñòîðîâ.

Íàïîìíèì, ñîãëàñíî òðåáîâàíèÿì ÇÊÓ ïî îáùåìó

ïðàâèëó îò÷óæäåíèå çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ãîñóäàðñò-

âåííîé è êîììóíàëüíîé ñîáñòâåííîñòè äîëæíî ïðî-

èñõîäèòü íà êîíêóðåíòíûõ íà÷àëàõ, ò.å. ïóòåì ïðîâå-

äåíèÿ çåìåëüíûõ òîðãîâ (àóêöèîíîâ). Îñíîâíûå îïà-

ñåíèÿ ïîêóïàòåëåé-ó÷àñòíèêîâ òàêèõ àóêöèîíîâ áûëè

ñâÿçàíû, ïðåæäå âñåãî, ñ âûñîêîé âåðîÿòíîñòüþ ïðè-

çíàíèÿ àóêöèîíà íåäåéñòâèòåëüíûì âñëåäñòâèå äîïó-

ùåííûõ â õîäå åãî ïðîâåäåíèÿ íàðóøåíèé íîðì çàêî-

íîäàòåëüñòâà. È äåëî äàæå íå â âîçìîæíîì çëîì

óìûñëå èëè ñãîâîðå îðãàíèçàòîðîâ ëèáî ó÷àñòíèêîâ

àóêöèîíà.

Ñòàòüåé 137 òîãî æå Êîäåêñà ïðÿìî îïðåäåëåíî,

÷òî çåìåëüíûå òîðãè ïðîâîäÿòñÿ â ïîðÿäêå, óñòà-

íîâëåííîì çàêîíîì. Íà ñåãîäíÿøíèé äåíü òàêîé

ñïåöèàëüíûé çàêîí åùå íå ïðèíÿò. Êðîìå òîãî, îò-

ñóòñòâóåò öåëûé ìàññèâ ïîäçàêîííûõ àêòîâ, ïðåäíàç-

íà÷åííûõ äåòàëèçèðîâàòü ïðîöåäóðó òàêèõ òîðãîâ (â

÷àñòíîñòè ëèöåíçèîííûõ óñëîâèé îñóùåñòâëåíèÿ äåÿ-

òåëüíîñòè ïî ïðîâåäåíèþ çåìåëüíûõ òîðãîâ è ò.ä.).

Âñå ýòî âìåñòå ñ îòñóòñòâèåì ïðîôèëüíîãî çàêîíà íà

ñåãîäíÿøíèé äåíü äåëàåò íåâîçìîæíûì ïðîâåäåíèå

â Óêðàèíå òàêîãî àóêöèîíà, êîòîðûé áû ïîëíîñòüþ ñî-

îòâåòñòâîâàë íîðìàì çåìåëüíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà.

Êàê æå òîãäà îðãàíû ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ,

îêàçàâøèñü çàëîæíèêàìè íåàäåêâàòíîãî áåçäåéñòâèÿ

öåíòðàëüíîé âëàñòè, ïûòàþòñÿ íàëàäèòü ìåõàíèçì

ïðîâåäåíèÿ çåìåëüíûõ òîðãîâ?

Íà ýòîò âîïðîñ äàåò îòâåò ñëîæèâøàÿñÿ ïðàêòèêà

ïðèíÿòèÿ ìåñòíûìè ñîâåòàìè ñîáñòâåííûõ ïðîöåäóð

ïðîâåäåíèÿ òîðãîâ, êîòîðûå áûëè ïðèçâàíû õîòü êàê-

òî ïðèäàòü âèäèìîñòü çàêîííîñòè òàêîìó ïðîöåññó.

Îäèí èç ïîñëåäíèõ òàêèõ íîðìàòèâíûõ «øåäåâðîâ» –

ïîñòàíîâëåíèå Ñîâìèíà ÀÐ Êðûì îò 06.07.10 ã.

¹ 267 «Îá óòâåðæäåíèè Âðåìåííûõ ïðàâèë, ðàçâè-

âàþùèõ è äåòàëèçèðóþùèõ òðåáîâàíèÿ äåéñòâóþ-

ùåãî çàêîíîäàòåëüñòâà ïî ïðîâåäåíèþ çåìåëüíûõ

òîðãîâ».

Èòàê, íà ñåãîäíÿøíèé äåíü èìååì ñèòóàöèþ, ñîç-

äàþùóþ ñëåäóþùèå çàêîíîäàòåëüíûå íåñîãëàñîâàí-

íîñòè:

1. Êàáìèí, óòâåðæäàÿ ïîðÿäîê ïðîâåäåíèÿ àóêöèî-

íîâ, íå ïîçàáîòèëñÿ î ñîãëàñîâàíèè åãî íîðì ñ äåé-

ñòâóþùèì ÇÊÓ. Èìåííî äàííûé Êîäåêñ è óñòàíàâ-

ëèâàåò íà çàêîíîäàòåëüíîì óðîâíå îñíîâàíèÿ è ïðî-

öåäóðó ïðîâåäåíèÿ çåìåëüíûõ òîðãîâ. Íàïðèìåð, ïî-

ëîæåíèÿ ñò. 136 ÇÊÓ ïðÿìî óñòàíàâëèâàþò, ÷òî ïî îá-

ùåìó ïðàâèëó ïðîäàæà îáúåêòîâ ïîä çàñòðîéêó âîç-

ìîæíà òîëüêî ïîñëå ðàçðàáîòêè ãðàäîñòðîèòåëüíîãî
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îáîñíîâàíèÿ ðàçìåùåíèÿ îáúåêòà è ïðîâåäåíèÿ ïðî-
öåäóðû îáùåñòâåííîãî îáñóæäåíèÿ òàêîãî ãðàäîñòðî-
èòåëüíîãî îáîñíîâàíèÿ. Ïðè ýòîì Ïîðÿäîê, ê ñîæà-

ëåíèþ, ñðåäè ïåðå÷íÿ ïîäãîòîâèòåëüíûõ äåéñòâèé ïî
âíåñåíèþ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà â ñïèñîê ó÷àñòêîâ, âûñ-
òàâëÿåìûõ íà àóêöèîí, îá ýòîé îáÿçàòåëüíîé ïðîöå-

äóðå óìàë÷èâàåò.
2. Èíòåðåñåí äèàìåòðàëüíî ïðîòèâîïîëîæíûé ïîä-

õîä Ïîðÿäêà è ÇÊÓ ê âîïðîñàì öåíîîáðàçîâàíèÿ.

Òàê, ïîëîæåíèÿìè ñò. 136 äàííîãî Êîäåêñà óñòàíîâ-
ëåíî, ÷òî ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà îïðåäåëÿåòñÿ
ðàâíîé åãî íîðìàòèâíîé äåíåæíîé îöåíêå. Ïðè

ýòîì ï. 9 Ïîðÿäêà óñòàíàâëèâàåò, ÷òî òàêàÿ ñòîèìîñòü
íå ìîæåò áûòü íèæå öåíû, îïðåäåëåííîé ïî ðåçóëü-
òàòàì ýêñïåðòíîé äåíåæíîé îöåíêè çåìåëüíîãî

ó÷àñòêà, ïðîâåäåííîé â ñîîòâåòñòâèè ñ Ìåòîäèêîé
ýêñïåðòíîé äåíåæíîé îöåíêè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, óò-
âåðæäåííîé ïîñòàíîâëåíèåì ÊÌÓ îò 11.10.02 ã.

¹ 1531. Ìåæäó ýòèìè ïîêàçàòåëÿìè èìååòñÿ, êàê ïðà-
âèëî, êîëîññàëüíàÿ ðàçíèöà. Êðîìå òîãî, íîðìàòèâíóþ
äåíåæíóþ îöåíêó ó÷àñòêà îïðåäåëÿþò îðãàíû ãîñó-
äàðñòâåííîé âëàñòè (ïîäðàçäåëåíèÿ Ãîñêîìçåìà),
à âîò ýêñïåðòíóþ îöåíêó (êàê ñëåäóåò èç åå íàçâàíèÿ)
ïðîâîäÿò ÷àñòíûå ëèöà – ýêñïåðòû, ñóáúåêòû îöå-

íî÷íîé äåÿòåëüíîñòè, èìåþùèå íà ýòî ñîîòâåòñòâó-
þùåå ðàçðåøåíèå.

3. Ïóíêò 28 Ïîðÿäêà ïðåäîñòàâëÿåò áîëåå ðàñøè-

ðåííûé ïåðå÷åíü ñëó÷àåâ, ïî ñðàâíåíèþ ñ ñîäåðæà-
ùèìñÿ  â ñò. 138 ÇÊÓ, êîãäà àóêöèîí ìîæåò áûòü ïðè-
çíàí íåñîñòîÿâøèìñÿ. Èòàê, ïî ðåøåíèþ îðãàíèçà-

òîðà òîðãîâ, ïîâîäîì äëÿ êîòîðîãî ÿâëÿåòñÿ íàïðàâ-
ëåííîå àóêöèîíèñòîì (ëèöåíçèðîâàííîé îðãàíèçàöèåé,
ïðîâîäÿùåé òîðãè) óâåäîìëåíèå î âûÿâëåíèè èì

íàðóøåíèÿ ïîðÿäêà ïðîâåäåíèÿ òîðãîâ, àóêöèîí ìî-
æåò áûòü ïðèçíàí íåñîñòîÿâøèìñÿ. Ïîðàçèòåëüíî, íî
ñðîê äëÿ íàïðàâëåíèÿ ïîäîáíîãî óâåäîìëåíèÿ íå óñ-

òàíîâëåí, è ïîëó÷àåòñÿ, ÷òî â ëþáîå âðåìÿ ïîñëå

ïðîâåäåíèÿ òîðãîâ è ïîñëåäóþùåãî çàêëþ÷åíèÿ ïî
ðåçóëüòàòàì èõ ïðîâåäåíèÿ äîãîâîðà êóïëè-ïðîäàæè
(àðåíäû) çåìåëüíîãî ó÷àñòêà îðãàíèçàòîð ìîæåò ïðè-

çíàòü òîðãè íåñîñòîÿâøèìèñÿ. Ñóäüáà ïîêóïàòåëÿ
(àðåíäàòîðà) â ÷àñòè ïîëíîïðàâíîãî âëàäåíèÿ (ïîëü-
çîâàíèÿ) òàêèì çåìåëüíûì ó÷àñòêîì â ýòîì ñëó÷àå

áîëåå ÷åì ïå÷àëüíà.
4. Îñòàåòñÿ íåðåøåííûì âîïðîñ î ïðèíÿòèè ëè-

öåíçèîííûõ óñëîâèé îñóùåñòâëåíèÿ äåÿòåëüíîñòè

ïî ïðîâåäåíèþ çåìåëüíûõ òîðãîâ: Ïîðÿäîê óñòàíîâèë,
÷òî ýòîò íîðìàòèâíûé àêò äîëæåí áûòü ïðèíÿò Ãîñ-
êîìçåìîì â òå÷åíèå ìåñÿöà ïî ñîãëàñîâàíèþ ñ Ãîñ-

êîìïðåäïðèíèìàòåëüñòâà, à òàêîãî ïîðÿäêà ïî ñîñòîÿ-
íèþ íà ñåãîäíÿøíèé äåíü íå ñóùåñòâóåò.

Ðåçþìèðóÿ ïðèâåäåííîå âûøå, ñ÷èòàåì, ÷òî ïðè-
íÿòèå Ïîðÿäêà íå äîñòèãëî, ê ñîæàëåíèþ, ïîñòàâëåí-
íîé öåëè – äàòü ïðî÷íóþ, ïðîçðà÷íóþ è çàêîííóþ îñ-

íîâó äëÿ ýôôåêòèâíîãî ôóíêöèîíèðîâàíèÿ ìåõàíèçìà
ïðîäàæè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ íåñåëüñêîõîçÿéñòâåí-
íîãî íàçíà÷åíèÿ ãîñóäàðñòâåííîé è êîììóíàëüíîé

ñîáñòâåííîñòè (ïðàâ íà çåìåëüíûå ó÷àñòêè) íà êîíêó-
ðåíòíûõ ïðèíöèïàõ. Ñäåëàòü ýòî ìîæíî èñêëþ÷èòåëü-
íî ïóòåì ñêîðåéøåãî ïðèíÿòèÿ àäåêâàòíîãî çàêîíà

î çåìåëüíûõ òîðãàõ, êîòîðûé ñìîæåò óðåãóëèðîâàòü
ìíîãî÷èñëåííûå ñóùåñòâóþùèå ïðîáåëû â ïðîöå-
äóðàõ ïîäãîòîâêè è ïðîâåäåíèÿ àóêöèîíîâ.

Èìåííî ýòîãî æäóò îò íîâîãî ïðàâèòåëüñòâà ó÷àñò-
íèêè ðûíêà íåäâèæèìîñòè, è èìåííî ýòî ÿâëÿåòñÿ íå-
îáõîäèìûì óñëîâèåì ôîðìèðîâàíèÿ öèâèëèçîâàííûõ

ïðàâèë èãðû. À çíà÷èò, è ïîâûøåíèÿ ïðèâëåêàòåëü-
íîñòè îòå÷åñòâåííîé ýêîíîìèêè äëÿ èíâåñòîðîâ.

Âëàäèñëàâ ÊÈÑÈËÜ

ïàðòíåð ÞÊ «ÊÏÄ Êîíñàëòèíã»



ÞÐÈÄÈ×ÍÀ ÊÎÍÑÓËÜÒÀÖ²ß¹ 30 (276) 2010

35

�

www.ab.net.ua

Ïîðÿäîê ïðîäàæó â 2010 ðîö³ çåìåëüíèõ
ä³ëÿíîê íåñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî
ïðèçíà÷åííÿ íà çåìåëüíèõ òîðãàõ:
ïðî êîë³ç³¿ Ïîðÿäêó òà ÷èííîãî ÇÊÓ

Ç ìåòîþ ïîäîëàííÿ ïðàâîâî¿ íåâèçíà÷åíîñò³

ó ñôåð³ çåìåëüíèõ òîðã³â áóëà ïåðåäáà÷åíà íîðìà Çà-

êîíó Óêðà¿íè â³ä 27.04.10 ð. ¹ 2154-VI «Ïðî Äåðæàâíèé

áþäæåò Óêðà¿íè íà 2010 ð³ê» (ñò. 80), çã³äíî ç ÿêîþ

òèì÷àñîâî, äî ïðèéíÿòòÿ ñïåö³àëüíîãî çàêîíó, ÿêèé

âðåãóëþº ïîðÿäîê ïðîäàæó çåìë³ íà êîíêóðåíòíèõ

çàñàäàõ (çåìåëüíèõ òîðãàõ), ïðîöåäóðà ïðîäàæó çå-

ìåëüíèõ ä³ëÿíîê íåñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà-

÷åííÿ äåðæàâíî¿ ÷è êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ àáî ïðàâ

íà íèõ ïîâèííà ïðîâîäèòèñÿ ó ïîðÿäêó, çàòâåðäæå-

íîìó ÊÌÓ.

Òàêèé Ïîðÿäîê ïðîäàæó â 2010 ðîö³ çåìåëüíèõ

ä³ëÿíîê íåñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ

íà çåìåëüíèõ òîðãàõ áóëî çàòâåðäæåíî ïîñòà-

íîâîþ ÊÌÓ â³ä 02.09.10 ð. ¹ 805 (äàë³ – Ïîðÿäîê).

Áþäæåòíèé «ðîäîâ³ä» çàçíà÷åíîãî Ïîðÿäêó ïðèïó-

ñêàº îáìåæåííÿ ñòðîêó éîãî ä³¿ ïîòî÷íèì 2010-ì

ðîêîì, àäæå â³äïîâ³äíèé çàêîí ïðî Äåðæáþäæåò, ÿê

ïðàâèëî, ðåãóëþº âçàºìîâ³äíîñèíè, ùî âèíèêàþòü

ëèøå â êîíêðåòíîìó áþäæåòíîìó ðîö³. Êð³ì òîãî, òàêå

«ïîõîäæåííÿ» öüîãî äîêóìåíòà çóìîâèëî é êîë³ç³¿ ó

ïðîöåäóð³ ïðîâåäåííÿ òîðã³â, ÿê³ âèíèêëè ç ïðèéíÿòòÿì

Ïîðÿäêó.

Ä³ÿ öüîãî Ïîðÿäêó íå ïîøèðþºòüñÿ íà ïðîäàæ

çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê:

- äåðæàâíî¿ àáî êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ àáî ïðàâ

íà íèõ ó âèïàäêàõ, âñòàíîâëåíèõ Çåìåëüíèì êîäåêñîì

Óêðà¿íè (äàë³ – ÇÊÓ);

- íà ÿêèõ ðîçòàøîâàí³ îá’ºêòè, ùî ï³äëÿãàþòü

ïðèâàòèçàö³¿, àáî ïðàâ íà òàê³ ä³ëÿíêè;

- íà ÿêèõ ðîçòàøîâàí³ äåðæàâí³, ó òîìó ÷èñë³ êà-

çåíí³, ï³äïðèºìñòâà, ãîñïîäàðñüê³ òîâàðèñòâà, â ñòà-

òóòíîìó (ñêëàäåíîìó) êàï³òàë³ ÿêèõ äåðæàâ³ íàëåæàòü

÷àñòêè (àêö³¿, ïà¿), îá’ºêòè íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà

òà çàêîíñåðâîâàí³ îá’ºêòè äåðæàâíî¿ âëàñíîñò³.

Ïåðåäóìîâîþ äëÿ ðîçðîáêè òà çàòâåðäæåííÿ

çãàäàíîãî Ïîðÿäêó ïîñëóæèëà, î÷åâèäíî, íåçàäîâ³ëü-

íà äëÿ óðÿäó ñèòóàö³ÿ ó çâ’ÿçêó ç íåäîñòàòí³ì îáñÿãîì

êîøò³â, îòðèìàíèõ äåðæàâîþ â³ä ïðîäàæó â ïðèâàòí³

ðóêè îñíîâíîãî íàö³îíàëüíîãî áàãàòñòâà – çåìë³. Ïðè-

÷èíîþ òîìó, êð³ì çàãàëüíîãî åêîíîì³÷íîãî ñïàäó, ïîñ-

ëóæèëà, çîêðåìà, â³äñóòí³ñòü åôåêòèâíîãî òà ÷³òêîãî

ìåõàí³çìó ïðîäàæó çåìë³, ùî â³äëÿêóâàëî ïîòåíö³é-

íèõ ³íâåñòîð³â.

Íàãàäàºìî, çã³äíî ç âèìîãàìè ÇÊÓ çà çàãàëüíèì

ïðàâèëîì â³ä÷óæåííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê äåðæàâíî¿

òà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ ìàº â³äáóâàòèñÿ íà êîíêó-

ðåíòíèõ çàñàäàõ, òîáòî øëÿõîì ïðîâåäåííÿ çåìåëü-

íèõ òîðã³â (àóêö³îí³â). Îñíîâí³ ïîáîþâàííÿ ïîêóïö³â-

ó÷àñíèê³â òàêèõ àóêö³îí³â áóëè ïîâ’ÿçàí³, ïåðåäóñ³ì,

ç âèñîêîþ ³ìîâ³ðí³ñòþ âèçíàííÿ àóêö³îíó íåä³éñíèì

âíàñë³äîê äîïóùåíèõ ï³ä ÷àñ éîãî ïðîâåäåííÿ ïîðó-

øåíü íîðì çàêîíîäàâñòâà. ² ñïðàâà íàâ³òü íå â ìîæ-

ëèâîìó çëîìó íàì³ð³ ÷è çìîâ³ îðãàí³çàòîð³â àáî ó÷àñ-

íèê³â àóêö³îíó.

Ñòàòòåþ 137 òîãî æ Êîäåêñó ïðÿìî âèçíà÷åíî, ùî

çåìåëüí³ òîðãè ïðîâîäÿòüñÿ ó ïîðÿäêó, âñòàíîâ-

ëåíîìó çàêîíîì. Íà ñüîãîäí³ òàêèé ñïåö³àëüíèé çà-

êîí ùå íå ïðèéíÿòî. Êð³ì òîãî, â³äñóòí³é ö³ëèé ïëàñò

ï³äçàêîííèõ àêò³â, ïðèçíà÷åíèõ äåòàë³çóâàòè ïðîöå-

äóðó òàêèõ òîðã³â (çîêðåìà ë³öåíç³éíèõ óìîâ ïðîâàä-

æåííÿ ä³ÿëüíîñò³ ç ïðîâåäåííÿ çåìåëüíèõ òîðã³â òî-

ùî). Âñå öå ðàçîì ç â³äñóòí³ñòþ ïðîô³ëüíîãî çàêîíó

íà ñüîãîäí³ ðîáèòü íåìîæëèâèì ïðîâåäåííÿ â Óêðà¿í³

òàêîãî àóêö³îíó, ÿêèé áè ïîâí³ñòþ â³äïîâ³äàâ íîðìàì

çåìåëüíîãî çàêîíîäàâñòâà.

ßê æå òîä³ îðãàíè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ, îïè-

íèâøèñü çàðó÷íèêàìè íåàäåêâàòíî¿ áåçä³ÿëüíîñò³

öåíòðàëüíî¿ âëàäè, íàìàãàþòüñÿ íàëàãîäèòè ìåõàí³çì

ïðîâåäåííÿ çåìåëüíèõ òîðã³â?

Íà öå ïèòàííÿ äàº â³äïîâ³äü ïðàêòèêà ïðèéíÿòòÿ

ì³ñöåâèìè ðàäàìè âëàñíèõ ïðîöåäóð ïðîâåäåííÿ òîð-

ã³â, ÿê³ áóëè ïîêëèêàí³ õî÷ òðîõè ñòâîðèòè âèäèì³ñòü

çàêîííîñò³ òàêîìó ïðîöåñó. Îäèí ç îñòàíí³õ òàêèõ íîð-

ìàòèâíèõ «øåäåâð³â» – ïîñòàíîâà Ðàäì³íó ÀÐ Êðèì

â³ä 06.07.10 ð. ¹ 267 «Ïðî çàòâåðäæåííÿ Òèì÷àñîâèõ

ïðàâèë, ùî ðîçâèâàþòü òà äåòàë³çóþòü âèìîãè ÷èííîãî

çàêîíîäàâñòâà ç ïðîâåäåííÿ çåìåëüíèõ òîðã³â».

Îòæå, íà ñüîãîäí³ ìàºìî ñèòóàö³þ, ùî ñòâîðþº

òàê³ çàêîíîäàâ÷³ íåóçãîäæåííÿ:

1. Êàáì³í, çàòâåðäæóþ÷è ïîðÿäîê ïðîâåäåííÿ àóê-

ö³îí³â, íå ïîòóðáóâàâñÿ ïðî ïîãîäæåííÿ éîãî íîðì

ç ÷èííèì ÇÊÓ. Ñàìå öåé Êîäåêñ ³ âñòàíîâëþº íà çà-

êîíîäàâ÷îìó ð³âí³ ï³äñòàâè òà ïðîöåäóðó ïðîâåäåííÿ

çåìåëüíèõ òîðã³â. Íàïðèêëàä, ïîëîæåííÿ ñò. 136 ÇÊÓ

ïðÿìî âñòàíîâëþþòü, ùî çà çàãàëüíèì ïðàâèëîì ïðî-

äàæ îá’ºêò³â ï³ä çàáóäîâó ìîæëèâèé ëèøå ï³ñëÿ ðîç-

ðîáêè ì³ñòîáóä³âíîãî îá´ðóíòóâàííÿ ðîçì³ùåííÿ
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îá’ºêòà òà ïðîâåäåííÿ ïðîöåäóðè ãðîìàäñüêîãî îáãî-

âîðåííÿ òàêîãî ì³ñòîáóä³âíîãî îá´ðóíòóâàííÿ. Ïðè

öüîìó Ïîðÿäîê, íà æàëü, ñåðåä ïåðåë³êó ï³äãîòîâ÷èõ

ä³é ùîäî âíåñåííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè äî ñïèñêó ä³-

ëÿíîê, ÿê³ âèñòàâëÿþòüñÿ íà àóêö³îí, ïðî öþ îáî-

â’ÿçêîâó ïðîöåäóðó çàìîâ÷óº.

2. Ö³êàâèé ä³àìåòðàëüíî ïðîòèëåæíèé ï³äõ³ä Ïî-

ðÿäêó òà ÇÊÓ äî ïèòàíü ö³íîóòâîðåííÿ. Òàê, ïîëî-

æåííÿìè ñò. 136 öüîãî Êîäåêñó âñòàíîâëåíî, ùî âàð-

ò³ñòü çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè âèçíà÷àºòüñÿ òàêîþ, ùî äî-

ð³âíþº éîãî íîðìàòèâí³é ãðîøîâ³é îö³íö³. Ïðè

öüîìó ï. 9 Ïîðÿäêó âñòàíîâëþº, ùî òàêà âàðò³ñòü íå

ìîæå áóòè íèæ÷îþ çà ö³íó, âèçíà÷åíó çà ðåçóëüòàòàìè

åêñïåðòíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè,

ïðîâåäåíî¿ â³äïîâ³äíî äî Ìåòîäèêè åêñïåðòíî¿

ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, çàòâåðäæåíî¿

ïîñòàíîâîþ ÊÌÓ â³ä 11.10.02 ð. ¹ 1531. Ì³æ öèìè

ïîêàçíèêàìè º, ÿê ïðàâèëî, âåëè÷åçíà ð³çíèöÿ. Êð³ì

òîãî, íîðìàòèâíó ãðîøîâó îö³íêó ä³ëÿíêè âèçíà÷àþòü

îðãàíè äåðæàâíî¿ âëàäè (ï³äðîçä³ëè Äåðæêîìçåìó),

à îñü åêñïåðòíó îö³íêó (ÿê âèïëèâàº ç ¿¿ íàçâè) ïðî-

âîäÿòü ïðèâàòí³ îñîáè – åêñïåðòè, ñóá’ºêòè îö³ííî¿

ä³ÿëüíîñò³, ùî ìàþòü íà öå â³äïîâ³äíèé äîçâ³ë.

3. Ïóíêò 28 Ïîðÿäêó íàäàº á³ëüø ðîçøèðåíèé ïåðåë³ê

âèïàäê³â ïîð³âíÿíî ç  òèì, ùî ì³ñòèòüñÿ ó ñò. 138 ÇÊÓ,

êîëè àóêö³îí ìîæå áóòè âèçíàíèé òàêèì, ùî íå â³ä-

áóâñÿ. Îòæå, çà ð³øåííÿì îðãàí³çàòîðà òîðã³â, ïðè-

âîäîì äëÿ öüîãî º íàä³ñëàíå àóêö³îí³ñòîì (ë³öåíçî-

âàíîþ îðãàí³çàö³ºþ, ùî ïðîâîäèòü òîðãè) ïîâ³äîì-

ëåííÿ ïðî âèÿâëåííÿ íèì ïîðóøåííÿ ïîðÿäêó ïðîâå-

äåííÿ òîðã³â, àóêö³îí ìîæå áóòè âèçíàíèé òàêèì, ùî

íå â³äáóâñÿ. Âðàæàþ÷å, àëå ñòðîê äëÿ íàïðàâëåííÿ

òàêîãî ïîâ³äîìëåííÿ íå âñòàíîâëåíî, ³ âèõîäèòü, ùî

ó áóäü-ÿêèé ÷àñ ï³ñëÿ ïðîâåäåííÿ òîðã³â òà ïîäàëü-

øîãî óêëàäåííÿ çà ðåçóëüòàòàìè ¿õ ïðîâåäåííÿ äîãî-

âîðó êóï³âë³-ïðîäàæó (îðåíäè) çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè îð-

ãàí³çàòîð ìîæå âèçíàòè òîðãè òàêèìè, ùî íå â³äáóëèñÿ.

Äîëÿ ïîêóïöÿ (îðåíäàðÿ) ùîäî ïîâíîïðàâíîãî âîëî-

ä³ííÿ (êîðèñòóâàííÿ) òàêîþ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ

ó öüîìó âèïàäêó á³ëüø í³æ ñóìíà.

4. Çàëèøàºòüñÿ íåâèð³øåíèì ïèòàííÿ ïðî ïðèé-

íÿòòÿ ë³öåíç³éíèõ óìîâ ïðîâàäæåííÿ ä³ÿëüíîñò³ ç

ïðîâåäåííÿ çåìåëüíèõ òîðã³â: Ïîðÿäîê âñòàíîâèâ, ùî

öåé íîðìàòèâíèé àêò ìàº áóòè ïðèéíÿòî Äåðæêîìçåìîì

ïðîòÿãîì ì³ñÿöÿ çà ïîãîäæåííÿì ç Äåðæêîìï³äïðè-

ºìíèöòâà, à òàêîãî ïîðÿäêó ñòàíîì íà ñüîãîäí³ íå ³ñíóº.

Ðåçþìóþ÷è çàçíà÷åíå, ââàæàºìî, ùî ïðèéíÿòòÿ

Ïîðÿäêó íå äîñÿãëî, íà æàëü, ïîñòàâëåíî¿ ìåòè – íà-

äàòè ì³öíå, ïðîçîðå òà çàêîííå ï³ä´ðóíòÿ äëÿ åôåê-

òèâíîãî ôóíêö³îíóâàííÿ ìåõàí³çìó ïðîäàæó çåìåëü-

íèõ ä³ëÿíîê íåñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ

äåðæàâíî¿ òà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ (ïðàâ íà çåìåëüí³

ä³ëÿíêè) íà êîíêóðåíòíèõ çàñàäàõ. Çðîáèòè öå ìîæíà

âèêëþ÷íî øëÿõîì øâèäêîãî ïðèéíÿòòÿ àäåêâàòíîãî

çàêîíó ïðî çåìåëüí³ òîðãè, ÿêèé çìîæå âðåãóëþâàòè

÷èñëåíí³ ïðîïóñêè ó ïðîöåäóðàõ ï³äãîòîâêè òà ïðîâå-

äåííÿ àóêö³îí³â.

Ñàìå öüîãî ÷åêàþòü â³ä íîâîãî óðÿäó ó÷àñíèêè

ðèíêó íåðóõîìîñò³, ³ ñàìå öå º íåîáõ³äíîþ óìîâîþ

ôîðìóâàííÿ öèâ³ë³çîâàíèõ ïðàâèë ãðè. À îòæå é

ï³äâèùåííÿ ïðèâàáëèâîñò³ â³ò÷èçíÿíî¿ åêîíîì³êè äëÿ

³íâåñòîð³â.

Âëàäèñëàâ ÊÈÑ²ËÜ

ïàðòíåð ÞÊ «ÊÏÄ Êîíñàëòèíã»


