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ВСТУП
В Україні вже майже два десятиліття про�

водиться земельна реформа, яка і дотепер по�
вністю не завершена щодо надання права влас�
никам земельних часток (паїв) їх вільно прода�
вати на ринку. Не здійснено у повній мірі го�
ловний принцип земельної реформи "землю
тим, хто її обробляє". Натомість близько 9/10
отриманих земельних паїв (часток) було пере�
дано в оренду переважно новоствореним рин�
ковим агроформуванням. Не дивлячись на ве�
лику кількість публікацій в останні роки щодо
земельних відносин взагалі й орендних зокре�
ма, серед вітчизняних науковців не досягнута
єдність поглядів з цих питань. Не привертає їх
належної уваги порівняльна соціально�еконо�
мічна характеристика використання власних і
орендованих сільськогосподарських угідь, зок�
рема пошуку критерію їх більш�менш опти�
мального поєднання.

ПОСТАНОВКА ЗАВДАННЯ
Метою статті є поглиблення теоретико�ме�

тодологічних засад та розробка практичних ре�
комендацій щодо досягнення раціонального
співвідношення використання власних і орен�
дованих земель сільськогосподарського при�
значення. Саме це і представляє актуальність
запропонованого наукового дослідження.

РЕЗУЛЬТАТИ
Ефективність господарської діяльності аг�

рарних підприємств визначається багатьма
внутрішніми і зовнішніми факторами. У їх
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складі чільне місце посідає форма землекори�
стування. Історично склалися  і дотепер у всіх
країнах з ринковою економікою мають місце
дві форми останнього: на власній і орендованій
землі. У середніх і великих агроструктурах
вони, як правило, поєднуються. Зміст цих форм
землекористування більш�менш повно розкри�
тий у вітчизняних і зарубіжних літературних
джерелах.

Водночас щодо економічного потенціалу
цих форм землекористування, їх впливу на про�
дуктивність використання землі, збереження й
підвищення її родючості  існують різні і навіть
альтернативні точки зору. У зв'язку з цим можна
виділити дві позиції. Згідно з першою з них —
головною і більш досконалою формою земель�
них відносин є приватна власність на землю і
відповідно використання її самим власником  в
господарській діяльності. Вона забезпечує се�
лянам економічну стабільність, впевненість в
завтрашньому дні. Тобто власність на землю
для підприємства вигідніша, ніж оренда, ос�
кільки поліпшується доступ до кредитів та уп�
равління основними фондами. Придбання землі
підприємствами сприяє злученню капіталу,
поліпшує умови для управління та інвестуван�
ня, є гарантією проти можливого припинення
договорів оренди з метою зміни цільового при�
значення землі [8; 3].

У певній мірі протилежною точкою зору є
та, згідно з якою не так уже й важливо, кому
конкретно на правах власності буде належати
земля — фермеру, державі, колективному чи
акціонерному сільськогосподарському підпри�
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ємству. І немає важливого значення, на якій
землі — державній чи орендованій вирощений
врожай. Важливо інше: хто має право ним роз�
поряджатися. Власником слід вважати того,
хто є господарем виробленої продукції, хто має
право на результати праці [6; 7].

Відносно землекористування на орендних
засадах, то ряд науковців вважає, що на дано�
му етапі земельних перетворень важливе зна�
чення має розвиток орендних відносин. Орен�
да як форма економічних відносин і господа�
рювання має багатовікову історію, визнана
світовою практикою і є важливим елементом
ринкової економіки. Вона являє собою віднос�
но легку, але достатньо гнучку систему вироб�
ництва, дає можливість збільшувати масштаби
землекористування та ведення великого госпо�
дарства на основі інтенсифікації виробництва.
Оренда землі відіграє важливу роль у системі
земельних відносин. В умовах первинного на�
копичення капіталу вона є найбільш ефектив�
ним механізмом на шляху становлення нових
агроформувань і швидкої адаптації  їх до умов
ринкової економіки. Зарубіжний і вітчизняний
досвід свідчать, що орендне землекористуван�
ня сприяє розвитку підприємницької діяльності
у сільському господарстві. Орендних механізм
є добрим мотиваційним чинником, який забез�
печує стабільний прибуток орендодавцю й спо�
нукає орендаря до підвищення ефективності
використання землі. Привабливість орендних
земельних відносин полягає в тому, що вони
дають змогу сільськогосподарським підприєм�
ствам збільшити розмір землекористування, а
власнику — одержати гарантований дохід від
своє власності; а також за наявності тимчасо�
вого мораторію на здійснення іншого виду угод
частково реалізувати своє право власності (в
даному випадку мова йде про право розпоряд�
ження) на землю [2; 4; 9].

Разом з тим зазначалося: "Орендар —
шкідник землі. Для патріархального господар�
ства це було звичним явищем. Сьогодні сер�
йозною проблемою стало виснаження орендо�
ваної землі внаслідок використання тільки ви�
сокоінтенсивних технічних культур, часто без
дотримання сівозмін та без відповідного
підживлення" [10; с. 5]. А тому "не можна очі�
кувати позитивного результату, коли більшість
селян одержали у власність землю і не працю�
ють на ній" [13; с. 8].

Для того щоб висловити своє ставлення до виз�
начених вище форм землекористування, виділили
два критерії, за якими можна порівнювати їх еко�
номічний потенціал: тобто прямий чи опосередко�
ваний вплив на ефективне господарювання в ціло�
му і продуктивне  використання земель сільсько�
господарського призначення; особливо відновлен�
ня й підвищення родючості грунту.

Продуктивність використання сільсько�
господарських угідь визначається комплексом
чинників, і виділити в них чинник форми зем�
лекористування практично неможливо. В цьо�
му, напевне, і немає потреби. Тут важливим є
"економічний статус" землекористувача.
Якщо йдеться, наприклад, про землекористу�
вачів, які є товаровиробниками�підприємцями,
тобто тих, хто функціонує в ринково�підприє�
мницькому середовищі (для якого характер�
на жорстка конкуренція), то форма землеко�
ристування немає ніякого значення. Адже, як
відомо, основними рушійними силами ефек�
тивного господарювання й економічного роз�
витку в ринковій економіці є: 1) отримання
прибутку по можливості в максимальному
розмірі;  2) загроза економічного банкрутства
під тиском конкуренції. Очевидно, немає по�
треби детального аналізу кожного з них. Важ�
ливо наголосити лише на тому, що товарови�
робник, незалежно від того, чи є він власни�
ком або орендарем землі, об'єктивно змуше�
ний продуктивно й ефективно використовува�
ти усі виробничі ресурси власні й "чужі", зок�
рема, землю. Орендар землі змушений навіть
більш продуктивно її використовувати й ефек�
тивніше господарювати в силу того, що із от�
риманого доходу має виплачувати орендну
плату землевласнику. Тільки за таких умов він
зможе успішно конкурувати з тими, хто вико�
ристовує власну землю (або на безоплатних
засадах).

В аспекті збереження й підвищення родю�
чості грунту переваги має поєднання власника
і господаря землі. Немає потреби доводити, що
власник будь�якого виробничого ресурсу, у
тому числі землі (за рівності інших умов), буде
краще турбуватися про його бережливе вико�
ристання, а по можливості — й покращення
якості.

В контексті стабільності, передбачуваль�
ності, фінансової стійкості господарської
діяльності незаперечні переваги має викорис�
тання власної землі. Адже в орендаря ніколи
не існує повної гарантії того, що орендодавець
не порушить орендний договір, хоча й понесе
певні втрати. Особливо це стосується недер�
жавних землевласників. Окрім того, власну
землю господар може використовувати як
об'єкт застави при одержанні довгострокових
кредитів. Для аграрного виробництва це має
особливо велике значення.

Отже, за великим рахунком в економічно�
му плані, тобто продуктивного й раціонально�
го землекористування, збереження родючості
землі, ефективності й стабільності господарсь�
кої діяльності землекористування за принци�
пом "землю обробляє її власник" має певні пе�
реваги у порівнянні з орендою земель сільсько�
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господарського призначення. І в цьому кон�
тексті можна зрозуміти вітчизняних реформа�
торів щодо приватизації сільськогосподарсь�
ких угідь, а відповідно на втілення  в життя гас�
ла "земля належить тим, хто на ній працює".

У зв'язку з цим виникає питання: чим пояс�
нити той факт, що практично у всіх країнах
світу водночас функціонують  обидві форми
землекористування? Спробуємо дати стислу
відповідь на поставлене питання.

Останніми десятиліттями набуває усе
більшої економічної ваги чинник "розміри ви�
робництва". Інакше кажучи, переваги великих
господарств (за рівності інших умов) — оче�
видні. Вони мають можливість більш ефектив�
но використовувати сучасну техніку, передові
технології, науковий менеджмент, здійснюва�
ти первинну переробку продукції, її зберіган�
ня. Великі господарства є більш продуктивни�
ми. За деякими розрахунками, великотоварні
підприємства можуть повною мірою на 100%
використовувати чинники науково�технічного
прогресу по всіх напрямах його складових: біо�
логічних, технічних, технологічних, екологіч�
них, економічних, соціальних, інформаційних.
Водночас чинники цих складових науково�тех�
нічного прогресу в підприємствах середнього
розміру можуть бути впроваджені на 40—50%,
а в малих — на 15—20%. Ось чому великі під�
приємства повинні бути основою освоєння на�
уково�технічного прогресу на майбутні роки в
агропромисловому комплексі. А тому доміну�
ючим чинником, що має вплив на рівні економ�
ічної ефективності, залишається обсяг (кон�
центрація) виробництва і в залежності від рац�
іонального використання природно�економіч�
них умов ефективність виробництва зростає до
стабільного стійкого стану, що забезпечує дов�
готривале розширене відтворення. Досвід США
дає підстави стверджувати, що малі земельні
ділянки не дають змоги використовувати пере�
ваги меліорації, сівозмін, хімічних засобів і ви�
сокопродуктивної техніки, тобто найбільш
важливих чинників індустріалізації й зростан�
ня ефективності аграрного  сектора економіки
[1; 4; 15].

У США і деяких інших розвинених країнах
багато фермерів здає землю в оренду, а самі
працюють в інших сферах або досягли пенсій�
ного віку. Це також сприяє розширенню орен�
дних відносин. Концепція виробництва в сіль�
ському господарстві у цілому супроводжується
зростанням оренди землі великотоварним аг�
роструктурам. Якщо невеликі ферми переваж�
но є власністю тих, хто на них працює, то на
середніх і великих фермах значного поширен�
ня набуло орендне землекористування. Тільки
25% великих ферм США (площею понад 10 тис.
акрів) використовує землі, які їм належать, а

решта 25% поряд з власними використовують
орендовані землі, площа яких часом більша за
площу власних ділянок [11].

Отже, оренда дає аграрним виробникам
змогу досягти оптимальних розмірів землеко�
ристування. Їм не треба авансувати кошти на
купівлю землі, яка коштує дорого, і витрати на
її придбання. При порівняно низьких доходах
вони не швидко окупляться. Оренда землі — це
своєрідна лізингова угода із землею, виплата
власнику землі частини раніше витраченого
капіталу та відсотка на нього. Саме тому чима�
ло фермерів�початківців віддає перевагу оренді
землі. У такому разі потрібен менший старто�
вий капітал для відкриття справи. Крім того,
оренда дає змогу фермеру�початківцю мож�
ливість упевнитись у своїх силах щодо прид�
бання землі у власність. Наприклад, оренда дає
фермерам США  змогу спрямувати капітал на
вдосконалення технологій і розширення обіго�
вих коштів. Перехід від  повної до часткової
оренди й купівлі землі отримав назву "фер�
мерських східців". Так, вік фермерів�орендарів
становить приблизно 30 років, фермерів�зем�
левласників — понад 45 років, землевласники
віком 60 років і старші бажають здавати свою
землю в оренду [11].

З огляду на вищевикладене можна зробити
узагальнений висновок про те, що землекори�
стування на орендних засадах у цілому посту�
пається приватному (насамперед щодо збере�
ження і підвищення родючості грунту). Разом
з тим за певних умов "недоліки" оренди землі
можна якщо і не усунути повністю, то значно
пом'якшити. Йдеться передусім про терміни
орендних договорів. На перший погляд, цю
проблему вирішити нескладно. Але тут мають
місце протилежні інтереси двох суб'єктів орен�
ди. Інакше кажучи, тривалість строку оренди
— предмет постійної боротьби  між орендаря�
ми і землевласниками, оскільки перші зацікав�
лені в його продовженні, а другі — у скоро�
ченні. Чим коротший термін, тим швидше мож�
на переглянути розмір стягуваної орендної
плати на користь землевласників. Чим він три�
валіший, тим більше в орендаря можливості
зберегти за собою дохід від вкладень у збере�
ження та підвищення родючості грунту.

 У країнах Західної Європи майже 90% до�
говорів укладають на термін понад 9 років, тоб�
то повний цикл сівозмін, і середній — окупності
основних фондів. Це досягається шляхом гар�
монізації інтересів суб'єктів орендних відносин
з умовами оренди і, насамперед, за рахунок
високої орендної плати. Законодавство цих
країн регламентує мінімальні терміни оренди і
диференціює їх залежно від об'єкта оренди.
Так, у  Нідерландах цей термін становить 6 і 12
років, у Люксембурзі — 6 і 9, Франції — 9, у Швеції
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— 10, Бельгії 9—18 років, у гірських районах
Італії — 6, а при оренді господарства в цілому
— 15 років, в Австрії — 5, а для виноградарства
і садівництва — до 15 років. У Португалії для
орендарів, що використовують найману працю,
мінімальний термін оренди становить 10 років
[5].

Виходячи із первісного принципу земельної
реформи — "землю тим, хто її обробляє", мож�
на констатувати, що реформатори виходили з
переваг приватного землекористування. Близь�
ко 6,5 млн селян безоплатно отримали земельні
сертифікати. На сьогодні фактично завершене
оформлення та видання державних актів на
право власності на землю взамін сертифікатів
(право на земельну частку). Так, по Дніпропет�
ровській області станом на 01.05.2008 р. за по�
даними заявами громадян видано 283 тис. та�
ких державних актів, що становить 98,9% від
загальної кількості громадян, які набули свого
часу право на земельний пай. Кількість неофор�
млених держаних актів становила 3,3 тис.
(1,1%). Внаслідок дії багатьох чинників і насам�
перед відсутність у нових землевласників "стар�
тового" капіталу й те, що половина їх були не�
працездатні, введення мораторію на продаж
земельних паїв тощо, 9/10 земельних паїв було
передано в оренду переважно новим агрострук�
турам. Тобто в аграрній сфері землекористу�
вання на орендних засадах отримало широко�
масштабний розвиток.

При цьому співвідношення власного і орен�
дованого землекористування на сьогодні по
Україні становить близько 30/70, що явно пе�
ревищує раціональне (до 50% орендованих зе�
мель). Але й це не є головною проблемою орен�
дного землекористування. В Україні, як відо�
мо, функціонують два великих сектора аграр�
них господарств: 1) сільські домогосподарства
(господарства населення); 2) сільськогоспо�
дарські підприємства. Перші у 2007 р. викори�
стовували 42,4% сільськогосподарських угідь
і практично не орендували земель. Другі —
57,6%  сільськогосподарських угідь (окрім ма�
лих і середніх ферм) повністю господарюють
на орендних засадах. Тобто вони зіштовху�
ються з тими негативами, які притаманні
оренді в будь�якій країні, коли агрострукту�
ри функціонують переважно або виключно на
засадах орендного землекористування. Вод�
ночас визначені раніше негативи орендного
землекористування значно посилюються тим,
що, на відміну від країн Заходу, в Україні пе�
реважає короткострокова оренда, про що
свідчать дані таблиці 1.

Дані таблиці коментарів не потребують: на
6 і більше років припадає тільки 9,6 % договорів
оренди земельних паїв від загальної їх кіль�
кості.

І ще одна негативна "національна" проблема
оренди землі — орендар заключає орендний до�
говір з багатьма власниками земельних паїв. Зро�
зуміло, що їх кількість прямо пропорційна розм�
ірам площ орендованих земель, оскільки по регі�
онам розміри земельного паю між їх власниками
істотно не відрізняються. Так, в Дніпропет�
ровській області на початку 2008 року середній
розмір земельного паю становив 5,7 га, було зак�
лючено 240,4 тис. орендних договорів. Кількість
суб'єктів господарювання в аграрному вироб�
ництві області (без сільських домогосподарств)
становила 3690 одиниць (у т. ч. фермерських гос�
подарств — 3431). В середньому на одне сільсько�
господарське підприємство припадало 65 дого�
ворів. Зрозуміло, що на 259 сільськогосподарсь�
ких підприємств області (без фермерських гос�
подарств), ця цифра значно більша. Так, якщо
виходити із площі середнього паю 5,7 га і площі
орендованих земель, наприклад, ТОВ "Олімпекс�
Агро" (Новомосковський район) 21686 га, то та�
ких договорів має бути 3805.

Отже, більшості великотоварним агрофор�
муванням при оренді землі доводиться мати
справу з багатьма землевласниками, що зумов�
лює певні негативні наслідки. Йдеться про те,
що деякі з них побажають анулювати орендний
договір, порушивши тим самим єдність земель�
ного масиву. За таких умов для орендарів, тоб�
то великих агроформувань, виникає чимало
проблем щодо реальності бізнес�планів, забез�
печення економічної стабільності й фінансової
стійкості. І головне, що в них немає стимулів
піклуватися про збереження родючості грунтів,
а тим більше про її підвищення.

ВИСНОВКИ
Більш "природною" й ефективною формою

користування землями сільськогосподарсько�
го призначення є поєднання в одній особі зем�
левласника і землекористувача. З точки зору
продуктивного використання  сільськогоспо�
дарських угідь оренда землі в ринково�підприє�
мницькому середовищі не поступається вико�

Таблиця 1. Укладено договорів оренди за
сторонами їх дії в Дніпропетровській

області на  25 грудня 2007 року*

* За даними оперативної інформації управління аг�
ропромислового комплексу Дніпропетровської області
державної адміністрації.

   
Кількість 
договорів 

У % до 
загальної 
кількості 

Зареєстровано договорів оренди всього  240095 100,0 
У тому числі: 
                        на 1-3 роки 39116 16,3 

                        на 4-5 років 177870 74,1 
                        на 6-10 років  19460 8,1 
                        більше 10 років 3649 1,5 
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ристанню власної землі. У певній мірі вона
навіть більше сприяє цьому, оскільки орендар
частку отриманого доходу виплачує землевлас�
нику. І, щоб зрівнятися за рівнем конкуренто�
спроможності із тим виробником, який госпо�
дарює на своїй землі, орендар змушений більш
продуктивно використовувати орендовану ним
землю. Інакше кажучи, в орендаря землі зни�
жується чистий дохід, а відповідно їх можли�
вості для інвестицій у розширення й розвиток
виробництва. Орендна плата водночас є нетру�
довим доходом для власників землі. Якщо орен�
додавцем є держава, то ці доходи є національ�
ним надбанням. Якщо приватна особа, то від
цього виграє тільки вона. Очевидним є і той
факт, що при оренді землі, особливо коли
термін оренди невеликий, знижується мотива�
ція до збереження, а тим більше до підвищення
родючості грунту, що зменшує доходи як зем�
левласників, так і орендарів землі.

В цілому і теоретично, і практично у біль�
шості економічно високорозвинених країнах
сформувалося більш�менш раціональне спів�
відношення використання власних і орендова�
них земель — не вище 50:50. В Україні щодо
підприємницького сектору великотоварних
підприємств спостерігаються широкомасштаб�
не, а нерідко виключне використання оренди
земель сільгосппризначення. У цілому це не
сприяє економічній  стабільності й ефектив�
ності тих агроформувань, в яких орендовані
землі абсолютно переважають. А саме ці під�
приємства є великими і високотоварними, скла�
дають основу забезпечення продовольчої без�
пеки України. В умовах, які склалися, вихід
може бути тільки один — купівля�продаж зе�
мель сільгосппризначення.

Відносно термінів орендних договорів, то це
питання потрібно вирішувати у площині зрос�
тання розмірів орендної плати і стабільності
ринково�підприємницького середовища. Од�
ним із напрямів розвитку орендних відносин є
впровадження механізму застави права орен�
ди земельних ділянок [12, с. 74]. У зв'язку з цим
акад. П.Т. Саблук зазначав: "Включення в рин�
кове середовище капіталу — землі відкриє шлях
іпотечному кредитуванню. Для активізації кре�
дитного забезпечення аграрного виробництва
до запровадження ринку землі необхідно зако�
нодавчо врегулювати заставу права оренди
землі, за якої заставодавець не втрачає права
власності на земельну ділянку при невиконанні
боргових зобов'язань" [14, с. 29].

З боку держави необхідна розробка більш
дійових механізмів щодо відповідальності обох
суб'єктів оренди землі за дотримання визначе�
них умов орендного договору.

Отже, зважаючи на те, що в сучасних умо�
вах оренда є найпоширенішою формою земле�

користування, найближчими роками домінува�
тиме саме застава права оренди землі сільсько�
господарського призначення.
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