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ДОБРОВІЛЬНА ТА ПРИМУСОВА РЕАЛІЗАЦІЯ МАЙНА НА ПУБЛІЧНИХ ТОРГАХ

FREEWILL AND FORCED SALE OF PROPERTY AT PUBLIC AUCTION
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Національної академії правових наук України

Аналізуються правові норми, що регулюють правовідносини в сфері реалізації майна через електронні торги, 
виявляються вирізняльні ознаки реалізації майна на електронних торгах за характером ініціативи їх проведен-
ня, розглядається порядок проведення публічних торгів, спосіб оформлення результатів торгу, порядок передання  
придбаного майна та момент виникнення права власності на придбане майно.

Ключові слова: договір, публічні торги, електронні торги, організатор торгів, нерухоме майно, купівля-продаж.

Анализируются правовые нормы, регулирующие правоотношения в сфере реализации имущества через элек-
тронные торги, определяются отличительные признаки реализации имущества на электронных торгах по харак-
теру инициативы их проведения, рассматривается порядок проведения публичных торгов, способ оформления 
результатов торга, порядок передачи приобретенного имущества и момент возникновения права собственности на 
приобретенное имущество.

Ключевые слова: договор, публичные торги, электронные торги, организатор торгов, недвижимое имущество, 
купля-продажа.

Are analyzed legal rules governing relations in sphere of realization of real estate through electronic auction, are 
essential characteristics of property in electronic trading on nature of initiative of their conduct, considered procedure 
of public auction method execution trading results, order transfer of acquired assets and time of ownership on acquired 
property.

Key words: contract, public bidding, e-auctions, Bid, real estate purchase-sale.

Актуальність теми. Необхідність дослідження 
висвітленої в статті проблеми зумовлюється необхід-
ністю наукового дослідження правового регулюван-
ня процедури укладення договору купівлі–продажу 
майна за результатами проведення публічних торгів 
за законодавством України, зокрема з урахуванням 
характеру ініціативи їх проведення, виокремлен-
ня вирізняльних ознак, що виокремлюють публічні 
торги, проведені за ініціативою власника майна від 
публічних торгів, проведених з ініціативи стягувача 
або на додержання вимог закону. Крім того, акту-
альність теми обумовлена недостатньою кількістю 
окремих наукових досліджень у сфері реалізації не-
рухомого майна через публічні торги.

Дослідженню питання торгів як способу укладен-
ня договору приділялась увага в роботах таких уче-
них, як: М. Алябишев, О. Бєляєва, О. Дзера, Л. Долго-
полова, Н. Кузнєцова, М. Кукла, І. Кучеренко, В. Луць, 
Р. Майданик, О. Шерстобітов та інші вчені-правники.

Метою дослідження є аналіз різних правових 
норм, що порядок проведення публічних торгів із 
урахуванням ініціатора їх проведення та виду майна, 
що реалізується, а також внесення пропозицій щодо 
законодавчого регулювання даних правовідносин.

Виклад основного матеріалу. З урахуванням 
особливої правової природи публічних торгів, як 
процедури укладення договору купівлі–продажу, не 
можна залишити поза увагою питання волі продавця 
в договорах, укладених за результатами торгів.

При проведенні публічних торгів із реалізації неру-
хомого майна воля власника майна в більшості випадків 

ігнорується, так як відчуження може бути здійснене й в 
примусовому порядку із застосуванням процедури про-
ведення публічних торгів. Однак чинне законодавство 
забезпечує право на проведення публічних торгів із іні-
ціативи власника майна (добровільна реалізація майна).

Враховуючи правову природу торгів як механіз-
му, за допомогою якого в процесі торгу відбувається 
визначення контрагента, з яким буде укладено дого-
вір, наука цивільного права поділяє публічні торги 
(аукціони) за характером ініціативи (або причинами) 
їх проведення на: 

− добровільні аукціони;
− примусові аукціони;
− аукціони на виконання вимог закону [18, c. 153].
Добровільні аукціони організовують власники 

майна з метою найвигіднішого продажу товарів, по-
слуг, майна тощо. Примусові аукціони проводять спе-
ціалізовані організації (організатори торгів) з метою 
примусового виконання виконавчих документів. Кон-
курентний спосіб укладення договорів покликаний 
сприяти ефективному ціноутворенню при реалізації 
майна на публічних торгах та сприяти залученню най-
більш ширшого кола потенційних покупців до участі 
в процесі торгу.

Досліджуючи питання характеру ініціативи учас-
ників торгів слід відмітити, що в залежності від іні-
ціатора проведення торгів залежить ряд юридично 
значущих дій, що мають вплив на процедуру підго-
товки та проведення торгів.

При дослідженні питання нормативного регулю-
вання процедури проведення публічних торгів слід 
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відмітити, що добровільна реалізація майна на пу-
блічних торгах регулюється численними законами, 
зокрема Цивільним кодексом України, Земельним 
кодексом України, Митним кодексом України, зако-
нами України «Про виконавче провадження», «Про 
іпотеку», «Про відновлення платоспроможності 
боржника або визнання його банкрутом», «Про по-
рядок погашення зобов’язань платників податків 
перед бюджетами та державними цільовими фонда-
ми», «Про приватизацію державного майна», а та-
кож низкою підзаконних актів. Зазначені законодавчі 
акти по-різному регулюють одні й ті ж відносини за-
лежно від того, з яких підстав проводиться аукціон.

У свою чергу процедура примусового проведен-
ня публічних торгів виявляється більш чітко зако-
нодавчо врегульованою навіть при наявності різних 
за змістом нормативних актів, що регулюють право-
відносини з реалізації майна на публічних торгах, а 
саме: Тимчасовим порядком реалізації арештовано-
го майна шляхом проведення електронних торгів, за-
твердженим наказом Міністерства юстиції України 
від 16.04.2014 року № 656/5, Порядком реалізації 
арештованого майна, затвердженим наказом Мініс-
терства юстиції України від 15.07.1999 року № 42/5, 
Тимчасовим положенням про порядок проведення 
прилюдних торгів із реалізації арештованого неру-
хомого майна, затвердженим наказом Міністерства 
юстиції України від 27.10.1999 року № 68/5.

Основною відмінною рисою добровільної та при-
мусової реалізації майна на торгах є визначення ор-
ганізатора торгів. Добровільна реалізація на торгах 
здійснюється підприємствами (фірмами), які спеці-
алізуються на їх проведенні. Такі торги можуть про-
водитися підприємствами, для яких торги не є осно-
вним видом діяльності, проте статутом передбачено 
право на їх проведення. До цієї організаційної форми 
належать торги, що проводяться біржами, салонами 
художників, музеями, постійно діючими виставка-
ми, торговельними організаціями та підприємствами 
тощо. Спеціалізовані фірми займаються організаці-
єю торгів і продажем на них аукціонних товарів як 
за свій рахунок, так і на комісійних засадах, і беруть 
на себе виконання всіх функцій з підготовки та про-
ведення торгів. 

У разі примусової реалізації майна організато-
ром торгів виступає спеціалізована організація, 
яка наділена відповідними повноваженнями з боку 
держави. Тимчасовий порядок реалізації арештова-
ного майна шляхом проведення електронних торгів 
чітко визначає організатором торгів державне під-
приємство, яке належить до сфери управління Мі-
ністерства юстиції України та уповноважене відпо-
відно до законодавства на забезпечення здійснення 
заходів із створення та супроводження програмного 
забезпечення системи, технологічного забезпечен-
ня, збереження та захисту даних, що містяться в 
системі, здійснення організації та проведення елек-
тронних торгів, забезпечення збереження майна, 
виконання інших функцій.

Отже, першою відмінною рисою примусової ре-
алізації майна на публічних торгах від добровільної 

є наявність законодавчо визначеного органу, що ви-
ступає організатором торгів із реалізації майна в ході 
відчуження його із застосуванням процедури прове-
дення публічних торгів. 

На нашу думку, з прийняттям Тимчасового по-
рядку реалізації арештованого майна шляхом про-
ведення електронних торгів, на нормативному рівні 
створено монополізацію сфери примусової реаліза-
ції майна шляхом проведення публічних торгів лише 
однією державною установою, що суперечить за-
садам недопущення монополізації секторів еконо-
міки та державній політиці децентралізації влади в 
цілому. Вбачається за доцільне визначити організа-
тором торгів державне підприємство, яке належить 
до сфери управління Міністерства юстиції України, 
та юридичні особи, з якими Міністерством юстиції 
України на конкурентних засадах було укладено до-
говір про надання послуг із організації та проведен-
ня торгів, уповноважені відповідно до законодавства 
на забезпечення здійснення заходів із створення та 
супроводження програмного забезпечення системи, 
технологічного забезпечення, збереження та захисту 
даних, що містяться в системі, здійснення організа-
ції та проведення електронних торгів, забезпечення 
збереження майна, виконання інших функцій, необ-
хідних для проведення торгів. 

На нашу думку, законодавче закріплення єди-
ного підходу до визначення такого суб’єкта торгів, 
як організатор торгів, дозволить уникнути колізій 
в питаннях визначення уповноважених органів на 
проведення публічних торгів, звузить коло правових 
підстав для оскарження результатів торгів та призве-
де до демонополізації сфери проведення публічних 
торгів.

Слід відмітити значну відмінність процедури пе-
редачі майна на реалізацію в залежності від характе-
ру ініціативи їх проведення. Так, при примусовій ре-
алізації майна на публічних торгах передачу майна 
на торги здійснює державний виконавець. У відпо-
відності до п. п. 2−4 розділу ІІ Тимчасового порядку 
реалізації арештованого майна шляхом проведення 
електронних торгів [17] державний виконавець у 
строк не пізніше п’яти робочих днів після закінчен-
ня 10-денного строку подачі заперечень сторін ви-
конавчого провадження проти визначення вартості 
(оцінки) майна у разі відсутності таких заперечень 
готує і направляє до відповідного структурного під-
розділу головного територіального управління юс-
тиції у місті Києві та областях, що забезпечує реалі-
зацію повноважень із питань державної виконавчої 
служби (далі − регіональний орган державної вико-
навчої служби), для проведення реалізації майна такі 
документи:

1) копію виконавчого документа, а в разі наяв-
ності зведеного виконавчого провадження − довідку 
державного виконавця щодо загальної кількості ви-
конавчих документів та суми, що підлягає стягнен-
ню за ними;

2) копію акта опису й арешту майна;
3) копії документів, що характеризують майно, 

та копії правовстановлюючих документів, що під-
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тверджують право власності або право користування 
майном;

4) копії документів, що підтверджують вартість 
майна (експертний висновок, акт оцінки майна);

5) у разі продажу майна державних підприємств 
та господарських товариств, у статутних фондах 
яких частка держави становить не менше 25 відсо-
тків, − довідку про розмір частки державної власнос-
ті в статутному фонді підприємства-боржника та ко-
пію повідомлення Фонду державного майна України 
про накладення арешту на майно такого боржника;

6) інші необхідні документи, передбачені Ін-
струкцією з організації примусового виконання рі-
шень, затвердженою наказом Міністерства юстиції 
України від 02 квітня 2012 року № 512/5, зареєстро-
ваною в Міністерстві юстиції України 02 квітня 2012 
року за № 489/20802 (зі змінами).

Керівник регіонального органу державної ви-
конавчої служби, начальник відділу примусового 
виконання рішень Департаменту державної вико-
навчої служби Міністерства юстиції України після 
отримання документів щодо передачі майна на ре-
алізацію у строк до п’яти робочих днів перевіряє ці 
документи на відповідність вимогам законодавства, 
наявність відомостей про місце зберігання й демон-
страції майна, та у разі виявлення порушень визна-
чає їх перелік та встановлює строк для усунення по-
рушень, а в разі, якщо відповідно до законодавства 
реалізація майна неможлива − документи щодо пе-
редачі майна на реалізацію повертаються до органу 
державної виконавчої служби, який їх направив, із 
зазначенням визначених законодавством підстав, що 
унеможливлюють реалізацію майна.

У разі встановлення відповідності документів ви-
могам законодавства чи після приведення їх у від-
повідність до вимог законодавства документи пере-
даються організатору для внесення інформації про 
проведення електронних торгів у систему не пізні-
ше наступного робочого дня з моменту отримання 
документів. Перевірка документів на відповідність 
вимогам законодавства організатором торгів не здій-
снюється. 

При добровільній реалізації майна на публічних 
торгах передачу майна на торги здійснює власник 
майна шляхом укладення договору на проведення 
торгів із організатором торгів. Укладення даного до-
говору є виявом бажання власника реалізувати на-
лежне йому майно на конкурентних засадах. При 
добровільній реалізації майна на торгах законодав-
чо не передбачено спеціальної процедури передачі 
майна, так як майно знаходиться у володінні ініці-
атора проведення торгів, і його подальшу передачу 
новому власнику (переможцю торгів) буде здійсню-
вати безпосередньо продавець, а тому необхідність 
у фактичному переданні майна організатору торгів 
або його представнику визначається договором між 
сторонами.

На нашу думку, даний законодавчий підхід є об-
ґрунтованим з урахуванням загальних принципів, 
закріплених у ст. 627 ЦК України [1], що сторони до-
говору є рівними, укладають його на добровільних 

засадах, та умови, визначені в договорі, вважають 
прийнятними для себе. Тому при укладенні договору 
на проведення торгів із реалізації майна сторони ма-
ють визначити такі істотні умови договору:

1. Найменування сторін  – «Аукціоніст» і »Про-
давець». 

2. Предмет договору − Аукціоніст проводить (на-
йменування місця проведення аукціону, термін) при-
людний продаж майна Продавця за найвищу ціну, а 
Продавець надає своє майно для продажу.

3. Обов’язки Продавця − він повинен за обумов-
лену кількість днів до відкриття торгів надати інди-
відуально визначене в договорі майно або партії то-
варів відповідно до переліку.

4. Обов’язки Аукціоніста: 
1) організовує прилюдний продаж майна Продав-

ця в суворій відповідності з розробленими і встанов-
леними Правилами аукціону, які повинні бути дове-
дені до кожного учасника;

2) виплачує Продавцю протягом встановленого 
строку належну суму.

5. Винагорода Аукціоніста − Продавець виплачує 
Аукціоністу до початку торгів винагороду. Винаго-
рода не може обчислюватися у вигляді процентного 
відрахування від остаточної суми операції. Отриман-
ня винагороди Аукціоністом від Покупця регламен-
тується Правилами проведення аукціону.

6. Відповідальність сторін − регламентується 
чинним законодавством, Правилами аукціонного 
продажу та договором.

7. Юридичні адреси сторін.
 Основною вирізняльною ознакою добровільної 

реалізації від примусової є те, що в результаті про-
ведення торгів складається протокол торгів, в якому 
фіксуються результати торгу, найменування учас-
ника, що став переможцем торгів, та ціна, за якою 
реалізоване майно. Однак даний протокол торгів із 
продажу майна не є підставою для видачі перемож-
цю торгів свідоцтва про право власності на майно, 
придбане на торгах, на відміну від примусової ре-
алізації майна, а лише є підставою для укладення 
договору купівлі–продажу між власником майна та 
переможцем торгів. Тобто, при добровільній реаліза-
ції майна на торгах не відбувається безпосереднього 
продажу майна (укладення договору купівлі–прода-
жу), а лише відбувається визначення контрагента, з 
яким буде укладено договір за результатами торгів.

 Що стосується питання оформлення результатів 
публічних торгів із примусової реалізації майна, то 
законодавством не передбачено укладення договору 
за результатами торгів, а, отже, протокол про їх про-
ведення є документом, на підставі якого переможець 
стає власником відповідного майна, тобто такий про-
токол виконує функцію договору.

 Як зазначає Л. Долгополова, слід визнати, дого-
вір за результатами проведення торгів укладається в 
усній формі, безпосередньо в момент оголошення пе-
реможця. Результати фіксуються в протоколі торгів, а 
наступне дублювання положень протоколу про про-
ведення торгів у договорі є недоцільним [15, c. 97].  
Однак, із таким висновком автора не можна погоди-
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тися в повні мірі. Форма договору купівлі−продажу 
залежить від предмета даного договору (майна, що 
відчужується). Згідно з положеннями ст. 206 ЦК 
України правочин може бути вчинений в усній фор-
мі в разі, якщо він виконується сторонами у момент 
їх вчинення, за винятком правочинів, які підлягають 
нотаріальному посвідченню та (або) державній реє-
страції, а також правочинів, для яких недодержання 
письмової форми має наслідком їх недійсність. До-
говори купівлі−продажу між юридичними особами 
та інші договори відповідно до вимог ст. 208 ЦК 
України повинні укладатися в письмовій формі. До-
говір купівлі–продажу земельної ділянки, єдиного 
майнового комплексу, житлового будинку (квартири) 
або іншого нерухомого майна укладається в письмо-
вій формі і підлягає нотаріальному посвідченню та 
державній реєстрації (ст. 657 ЦК України).

Тому, на нашу думку, не можна вважати, що до-
говір купівлі−продажу майна укладається на торгах 
в усній формі, так як законодавством встановлено 
вимоги до письмової форми договорів купівлі–про-
дажу, крім правочинів, визначених у ст. 206 ЦК 
України, а отже, на публічних торгах із примусової 
реалізації майна протокол, що складається за резуль-
татами торгів, виконує функцію письмового догово-
ру купівлі−продажу.

Досліджуючи питання вирізняльних ознак до-
бровільної та примусової реалізації майна на публіч-
них торгах, не можна оминути питання виникнення 
права власності на майно, придбане за результатами 
таких торгів. Згідно зі ст. 334 ЦК України [1] право 
власності у набувача майна за договором виникає з 
моменту передання майна, якщо інше не передбаче-
но договором або законом. Право власності на майно 
за договорами, які підлягають нотаріальному посвід-
ченню, виникає у набувача з моменту такого посвід-
чення або з моменту набрання законної сили рішення 
суду про визнання договору, не посвідченого нотарі-
ально, дійсним. Якщо договір про відчуження майна 
підлягає державній реєстрації, право власності у на-
бувача виникає з моменту такої реєстрації.

У зв’язку з цим важливим видається момент, з 
якого переможець торгів стає власником придбаного 
за результатами прилюдних торгів майна. Для визна-
чення моменту переходу права власності на майно, 
придбане з торгів, до набувача істотне значення має 
вид майна (рухоме чи нерухоме), що відчужується в 
такий спосіб. Чинне законодавство України передба-
чає, що моментом переходу права власності на ру-
хоме майно є момент фактичного передання речі у 
володіння набувача (ст. 334 ЦК України). Наведена 
норма має диспозитивний характер, тому момент пе-
реходу права власності і момент передання речі на-
бувачеві може не збігатися. 

Розглядаючи практичні аспекти примусової ре-
алізації рухомого майна на публічних торгах, слід 
зауважити, що рухоме майно, яке реалізується з пу-
блічних торгів у ході виконавчого провадження, під-
лягає опису та вилученню у боржника, передачі на 
відповідальне зберігання іншій особі, якою в біль-
шості випадків виступає стягувач чи представник 

організатора торгів. Даний факт спрощує процедуру 
передачі речі набувачеві, а, отже, і створює переду-
мови для збігу моменту переходу права власності і 
моменту передачі речі набувачеві.

Стосовно питання переходу права власності на 
нерухоме майно, придбане з торгів, то в законодав-
стві відсутнє чітке регулювання даного питання та 
не існує уніфікованої практики щодо його право-
застосування. Наукові думки з приводу моменту 
переходу права власності на нерухоме майно мож-
на умовно розділити на дві основні. Відповідно 
до першої, правовласності на майно набувається 
покупцем не раніше передання йому відповідного 
документа, так званої «купчої відомості». Друга 
ж думка полягає в тому, що майно стає власністю 
покупця незалежно від отримання ним документа, 
а безпосередньо в момент визначення переможця 
торгів, що пов’язується з моментом «удару молот-
ком» ліцитатором [13, c. 73].

Таким чином, набуття права власності на не-
рухоме майно, придбане з торгів, пов’язується не з 
фактичним переданням майна новому власнику, а з 
моментом юридичного оформлення права власності 
на майно (державної реєстрації). Відтак, державна 
реєстрація речового права на нерухоме майно  – це 
офіційне визнання і підтвердження державою фак-
тів виникнення, переходу або припинення речового 
права на нерухоме майно та їх обмежень, що супро-
воджується внесенням даних до Державного реєстру 
речових прав на нерухоме майно та їх обмежень. 
Отже, право власності на рухоме майно виникає в 
момент передання відповідного майна набувачеві, а 
на нерухоме майно – в момент державної реєстрації 
права.

Висновки. За умов існування різних підходів до 
проведення публічних торгів та оформлення їх ре-
зультатів за характером ініціативи їх проведення (до-
бровільні, примусові), а також на підставі проведе-
ного правового аналізу можна дійти таких основних 
висновків:

1. Наука цивільного права поділяє публічні торги 
(аукціони) за характером ініціативи (або причинами) 
їх проведення на: добровільні аукціони; примусові 
аукціони; аукціони на виконання вимог закону.

2. Першою відмінною рисою примусової реалі-
зації майна на публічних торгах від добровільної є 
наявність законодавчо визначеного органу (держав-
не підприємство, яке належить до сфери управління 
Міністерства юстиції України), що виступає органі-
затором торгів із реалізації майна в ході відчуження 
його з застосуванням процедури проведення публіч-
них торгів, на відміну від добровільної реалізації, 
при якій організатором торгів може бути підприєм-
ство (фірма), яке спеціалізується на їх проведенні.

3. Запропоновано визначити організаторами тор-
гів державне підприємство, яке належить до сфери 
управління Міністерства юстиції України, та юри-
дичних осіб, з якими Міністерством юстиції Украї-
ни на конкурентних засадах було укладено договір 
про надання послуг із організації та проведення 
торгів, уповноважені відповідно до законодавства 
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на забезпечення здійснення заходів із створення та 
супроводження програмного забезпечення системи, 
технологічного забезпечення, збереження та захисту 
даних, що містяться в системі, здійснення організа-
ції та проведення електронних торгів, забезпечення 
збереження майна, виконання інших функцій, необ-
хідних для проведення торгів.

4. Відмічено значну відмінність процедури пере-
дачі майна на реалізацію в залежності від характеру 
ініціативи їх проведення. Так, при примусовій реалі-
зації майна на публічних торгах передачу майна на 
торги здійснює державний виконавець. При добро-
вільній реалізації майна на публічних торгах переда-
чу майна на торги здійснює власник майна шляхом 
укладення договору на проведення торгів із органі-
затором торгів. Укладення даного договору є виявом 
бажання власника реалізувати належне йому майно 
на конкурентних засадах.

5. Наступною вирізняльною ознакою добро-
вільної реалізації є те, що в результаті проведення 

торгів складається протокол торгів, в якому фік-
суються результати торгу, найменування учасника, 
що став переможцем торгів, та ціна, за якою реалі-
зовано майно. Однак даний протокол торгів із про-
дажу майна не є підставою для видачі переможцю 
торгів свідоцтва про право власності на майно, 
придбане на торгах, на відміну від примусової ре-
алізації майна, а лише є підставою для укладення 
договору купівлі–продажу між власником майна 
та переможцем торгів. Тобто, при добровільній 
реалізації майна на торгах не відбувається безпо-
середнього продажу майна (укладення договору 
купівлі–продажу), а лише відбувається визначення 
контрагента, з яким буде укладено договір за ре-
зультатами торгів.

6. Право власності на рухоме майно, придбане 
за результатами публічних торгів, виникає в момент 
передання відповідного майна набувачеві, а на неру-
хоме майно – в момент державної реєстрації права 
на нього.
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