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ВСТУП 

Оренда землі відіграє важливу роль у системі земельних відносин. 
Вона є економічною формою реалізації власності на землю, а також 
сприяє розвитку підприємницької діяльності у сільському господарст-
ві, створює стимули для іноземних інвестицій в економіку України, 
особливо за наявності довготермінової оренди. Орендний механізм є 
ефективним мотиваційним чинником, який забезпечує стабільний 
прибуток орендодавцю і спонукає орендаря до підвищення ефектив-
ності використання землі. Проте сьогодні в Україні орендні відносини 
не можуть отримати потужного розвитку, оскільки не вирішені пи-
тання купівлі-продажу землі та її ціни. За останні роки було висловле-
но чимало аргументів як за перетворення землі на товар, так і про те, 
що в умовах різкої поляризації суспільства земля в Україні не повинна 
бути товаром, оскільки низька платоспроможність селян стає на заваді 
її купівлі. 

Разом із тим сільськогосподарське виробництво може стати одні-
єю із основних конкурентних переваг України на європейському та 
світовому ринках. Для цього потрібно створити потужні економічні 
механізми із урахуванням специфічних особливостей як стану еконо-
міки України, так і основних принципів розвитку аграрного сектора. 
Однак сучасний стан економічних відносин у сфері земельних відно-
син свідчить про неефективність орендних відносин земель сільсько-
господарського призначення. 

Питання про дозвіл продажу земель сільськогосподарського приз-
начення в Україні набуває все більше актуального характеру. Водно-
час способи, механізми та методики відносин купівлі-продажу все ще 
залишаються невизначеними. Разом із тим становлення ринку земель 
повинно бути логічно узгодженим із практикою орендних відносин в 
Україні. 

Базовими дослідження в питаннях ціни на землю та розвитку оре-
ндних земельних відносин є праці зарубіжних і вітчизняних вчених, 
таких як: В. Андрійчук, Д. Асемоглу, Н. Бурлака, П. Гайдуцький, 
А. Данькевич, Д. Добряк, М. Іббатуллін, Г. Калетнік, І. Кошкалда, 
І. Лукінов, В. Мазлоєв, М. Малік, В. Месель-Веселяк, О. Назаренко, 
Л. Новаковський, О. Онищенко, С. Плетенецька, Дж. Робінсон, О. Ро-
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єнко, П. Саблук, А. Сміт, В. Трегобчук, А. Третяк, М. Федоров, 
В. Юрчишин, В. Яровий та ін. 

Водночас потребують подальшого дослідження питання розвитку 
орендних земельних відносин у напрямі формування ринкової вартос-
ті земельної ділянки як дієвого фактора економічного розвитку в умо-
вах впровадження ринку земель сільськогосподарського призначення, 
відпрацювання взаємовигідних правил гри між орендарями та власни-
ками землі, в т. ч. встановлення оптимального розміру орендної плати, 
форм її виплати, термінів оренди і т. д. У сукупності це зумовило ви-
бір теми, визначення мети, завдань і структури роботи. 

Результати, описані в монографії, виконані згідно з планами нау-
ково-дослідних робіт Вінницького національного аграрного універси-
тету відповідно до науково-технічної програми «Прогнозування собі-
вартості виробництва аграрної продукції на базі методики розрахунків 
рівня беззбитковості, адаптованої до особливостей аграрного сектора 
економіки» (державний реєстраційний номер 0110U006360) та «Дос-
лідження розвитку трансформаційних процесів в аграрній економіці 
макрорегіону Поділля» (номер державної реєстрації 0111U004338), 
Вінницького національного технічного університету відповідно до на-
уково-технічної програми «Теорія ефективності сучасного підприємс-
тва на основі організаційних поведінкових моделей» (державний ре-
єстраційний номер 110U002162) та Житомирського національного аг-
роекологічного університету на тему: «Розробити і обґрунтувати 
стратегічні напрями та пріоритети формування конкурентоспромож-
ного аграрного сектора «Північно-Західного регіону України» (держа-
вний реєстраційний номер 0110U2406). У межах зазначених тем авто-
ром розроблено пропозиції щодо підвищення ефективності оренди зе-
мельних ділянок сільськогосподарського призначення Вінницької 
області. 

Метою монографії є розробка методів для підвищення ефективно-
сті орендних відносин шляхом узгодження економічних інтересів оре-
ндаря та власника земель сільськогосподарського призначення. 

Для досягнення мети були поставлені такі завдання: 
– розглянути еволюцію теоретичних положень щодо розвитку 

орендних земельних відносин сільськогосподарських підприємств; 
– уточнити понятійний зміст економічних категорій «оренда» та 

«орендні відносини» сільськогосподарських підприємств; 
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– провести аналіз стану орендних земельних відносин в регіоні; 
– провести експертну оцінку факторів впливу на розмір орендної 

плати у Вінницькій області та побудувати математичну модель їх 
залежності;  

– удосконалити методичні підходи до визначення вартості 
земельних ділянок сільськогосподарського призначення; 

– розробити методичний підхід щодо узгодження інтересів 
орендарів та власників земельних ділянок сільськогосподарського 
призначення; 

– удосконалити структуру договору оренди щодо економічних та 
договірних аспектів між орендарем і власником земельної ділянки;  

– побудувати логічно-змістову модель удосконалення розвитку 
орендних земельних відносин; 

– розробити пропозиції щодо удосконалення розвитку орендних 
земельних відносин. 

Об’єктом дослідження є процес розвитку орендних земельних ві-
дносин у діяльності сільськогосподарських підприємств в умовах ре-
формування. 

Предметом дослідження є теоретико-методологічні, правові та 
організаційно-практичні аспекти розвитку орендних земельних відно-
син сільськогосподарських підприємств. 

Методи дослідження. Теоретичною і методологічною основою 
проведеного дослідження є фундаментальні роботи зарубіжних і віт-
чизняних вчених у сфері формування вартості земельної ділянки сіль-
ськогосподарського призначення, економіки земельних відносин та 
права власності на землю, орендних відносин тощо.  

Означені у роботі завдання було вирішено за допомогою методів 
теорії систем та системного аналізу (обробка й аналітична оцінка пер-
винних фактичних матеріалів); статистичного аналізу та економетри-
ки (кількісний аналіз даних щодо орендних земельних відносин у Він-
ницькій області); теорії експертних оцінок (визначення та узагальнен-
ня характеристик орендних відносин); кореляційно-регресійного 
аналізу (встановлення впливу відібраних факторів на величину оренд-
ної плати за 1 га землі сільськогосподарського призначення); економі-
ко-математичного моделювання (моделювання впливу факторів на ва-
ртість земельної ділянки сільськогосподарського призначення); теорії 
прийняття рішень та теоретико-ігрового моделювання (моделювання 
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процесу узгодження інтересів орендаря та власника земельної ділян-
ки); методів економічного порівняння (вивчення й узагальнення літе-
ратурних джерел, існуючих підходів до визначення ціни на землю та 
опису орендних відносин) та абстрактно-логічного методу (теоретичні 
узагальнення і формування висновків), що склали основу методики 
дослідження.  

Інформаційна база підготовки дисертаційної роботи сформована 
на основі наукових публікацій вітчизняних та зарубіжних авторів, а 
також офіційних матеріалів Державного комітету статистики України, 
опублікованих у науковій літературі, у періодичній пресі та на офі-
ційному сайті Державного комітету статистики, первинній докумен-
тації статистичних органів та сільськогосподарських підприємств 
Вінницької області. 

Наукова новизна одержаних результатів відображена у таких 
результатах дослідження: 

вперше: 
– запропоновано методичний підхід щодо узгодження інтересів 

орендарів та власників земельних ділянок сільськогосподарського 
призначення на основі теоретико-ігрового моделювання, що дозволи-
ло вдосконалити економічні та договірні аспекти із зазначенням якіс-
них характеристик земельної ділянки та застосовуваних технологій 
сільськогосподарського виробництва у договорі оренди; 

удосконалено: 
– понятійний зміст економічної категорії «оренда» як часткової 

передачі прав власності на землю для проведення підприємницької ді-
яльності на визначений строк та за окрему плату, яка передбачає ная-
вність об’єктивних характеристик якості землі у динаміці та фіксацію 
в договорі використовуваних орендарем сільськогосподарських тех-
нологій виробництва, а також – «орендні відносини» як узгодження 
інтересів орендодавця з орендарем стосовно передачі у тимчасове во-
лодіння, користування та управління земельної ділянки, яке враховує 
ринкову вартість землі; 

– структуру договору оренди земельної ділянки сільськогосподар-
ського призначення за рахунок доповнення його істотних умов витра-
тами на покращення якості землі та застосовуваними технологіями 
сільськогосподарського виробництва; 

одержали подальший розвиток: 
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– методичний підхід для визначення вартості земельної ділянки 
сільськогосподарського призначення, який враховує синергетичну дію 
рівня розвитку фінансової системи і рівня життя населення в країні; 

– методи ефективного регулювання економічних орендних земель-
них відносин, що враховують інтереси сторін, рівень розвитку фінан-
сової системи, технології сільськогосподарського виробництва та ха-
рактеристики якості землі;  

– організаційні аспекти удосконалення розвитку орендних земе-
льних відносин, які включають такі структурні елементи: власників 
земельних ділянок сільськогосподарського призначення, орендарів, 
державу, вищі навчальні заклади, канали фінансування, бази даних 
про характеристики якості землі та контрактні умови земельної оре-
нди. 

Практичне значення одержаних результатів полягає у розробці 
напрямів підвищення ефективності орендних земельних відносин, ви-
значення впливу рівня розвитку фінансової системи, технологій сіль-
ськогосподарського виробництва та якості земельної ділянки сільсь-
когосподарського призначення на її вартість та розмір орендної плати.  

Окремі результати роботи використовуються у навчальному про-
цесі Вінницького національного технічного університету при викла-
данні дисциплін «Інвестиційний менеджмент», «Управління розвит-
ком соціально-економічних систем», «Планування та економічне про-
гнозування» та при написанні кваліфікаційних робіт бакалаврів, 
спеціалістів та магістрів (акт впровадження № 372 від 8 червня 
2011 р.). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

9 

РОЗДІЛ 1 
ТЕОРЕТИКО-МЕТОДОЛОГІЧНІ ЗАСАДИ  

ЗЕМЕЛЬНОЇ ОРЕНДИ  
 

1.1 Теоретичні основи оренди земель в аграрному секторі 
 

Оренда землі відіграє важливу роль у системі земельних відносин. 
В умовах первинного накопичення капіталу така практика є найбільш 
ефективним механізмом на шляху розвитку нових сільськогосподар-
ських господарств та швидкої адаптації їх до умов ринкової економі-
ки. Водночас орендний механізм є ефективним мотиваційним факто-
ром, який забезпечує стабільний прибуток власнику землі та спонукає 
орендаря до підвищення ефективності її використання.  

Вітчизняний та зарубіжний досвід свідчить, що включення земе-
льних відносин в ринкову економіку безпосередньо пов’язано з пра-
вовим регулюванням земелеобороту, передусім оренди земель сільсь-
когосподарського призначення. Орендне землекористування сприяє 
розвитку підприємницької діяльності в сільському господарстві, за-
безпеченню раціонального використання земель [1]. У більшості роз-
винених країнах з самого початку зародження сімейного фермерства і 
до початку XX ст. традиційною основою господарювання була прива-
тна власність селян на оброблювану ними земельну ділянку. Але оскі-
льки земля вважалась об’єктом купівлі-продажу, то нерідко її власни-
ками ставали особи, які не працювали на ній. Для них земля виступала 
об’єктом власності, який приносить прибуток здаванням її в оренду. 
Крім того на різних умовах самі фермери почали здавати свою землю 
в оренду. Класичною формою передачі землі її власником землекори-
стувачу стала оренда землі, яка виникла майже одночасно з появою 
власності на землю і виникненням рабовласницького суспільства [2, 
с. 118–120]. 

Оренда як економічна категорія також має глибокі історичні коре-
ні. В «Большой Энциклопедии», виданій у 1900 р. [3, с. 25–26], наво-
диться формулювання стосовно земельної оренди, яка в економічному 
розумінні є правомочністю користування чужою землею з метою оде-
ржання прибутку за певну винагороду, що сплачується її власнику. 
При цьому розглядаються такі її форми: довічно успадкована, строко-
ва і безстрокова. 
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За даними [4, с. 206; 5, с. 82] оренда землі виникла з появою при-
ватної власності на землю. Існувала вона як при рабовласницькому 
ладі, так і при феодальному, але особливого розвитку набула при ка-
піталізмі. Розрізняють різні класифікації оренди землі: вільна оренда й 
орендний підряд; чиста оренда та змішана; селянська (іспольщина, із-
дольщина) та капіталістична (підприємницька). При вільній оренді 
орендар самостійно обирає свою виробничу програму, як реалізувати 
продукцію тощо, а орендодавачу виплачує лише орендну плату, обу-
мовлену в договорі. 

В країнах Західної Європи розрізняють чисту та змішану земельні 
оренди. Чиста – це оренда, при якій фермери господарюють на орен-
дованій землі, оскільки не мають власної. Змішана – поєднання виро-
бництва сільськогосподарської продукції на власній і орендованій зе-
млі. Такий тандем приватної власності на засоби виробництва з орен-
дою породжує приватно-орендні відносини. Що ж стосується 
співвідношення між чистою орендою і змішаною, то у більшості роз-
винених країн воно складається на користь останньої [6]. 

Селянська оренда землі виникла ще при рабовласницькому ладі. 
Вона більшою мірою носила характер натурального господарювання, 
коли малоземельні та «середняцькі» верстви села змушені були най-
мати землю для одержання мінімальних засобів існування [7, с. 38–39; 
8, с. 66]. 

Капіталістична форма оренди характеризується вкладенням в зем-
лю власного капіталу і веденням свого господарства за допомогою 
найманої праці з метою отримання прибутку. Капіталістична та селян-
ська оренда землі у переважній більшості країн світу є основними фо-
рмами землекористування і в наш час. Так, капіталістична оренда зе-
млі є найбільш вираженою в сільському господарстві США, Великоб-
ританії, Бельгії, Голландії, Франції, а селянська – в Італії, Іспанії, 
Португалії, Південно-Західній Франції  [9, с. 19; 10, с. 19]. Відроджен-
ня оренди в Україні з самого початку здійснювалось в її капіталістич-
ній формі. 

Цільова оренда (орендний підряд) є найменш розвиненою формою 
орендних відносин, при якій орендар здійснював виробничу діяль-
ність на замовлення власника землі та реалізував йому продукцію за 
цінами, встановленими у договорі. Цю форму оренди намагались за-
проваджувати в колишніх колгоспах і радгоспах СРСР. При цільовій 
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оренді селянин-орендар залишався найманим робітником, не був вла-
сником отриманого урожаю і повністю залежав від волі колективного 
орендодавця [11, с. 40]. 

В українському енциклопедичному виданні 1982 р. поняття «орен-
да» розглядається [12, с. 53] як «майновий найом-договір», згідно з 
яким одна сторона (орендодавець, наймодавець) надає іншій стороні 
(орендареві, наймачеві) майно в тимчасове користування за певну 
плату. У великій Радянській енциклопедії це поняття визначалось як: 
«Оренда (або майновий найм), в громадському праві договір, згідно з 
яким одна сторона (наймодавець) зобов’язується надати іншій стороні 
(наймачу) будь-яке майно в тимчасове користування за певну винаго-
роду» [13, с. 162]. 

Як стверджує Н. Гаваєв [14, с. 13], в Енциклопедії російського 
сільського господарства поняття оренди означає «договір найму неру-
хомого майна, за яким одна сторона зобов’язується надати іншій пра-
во володіння і користування відомим нерухомим майном на визначе-
ний строк і за визначену винагороду».  Погоджуємось з ним у тому, 
що ці визначення тотожні за своїм змістом, і у них не розкриваються 
механізми економічних відносин та відповідальності орендаря за ви-
користання майна, а орендодавця – за його якість і надійність у вико-
ристанні. 

Тлумачення поняття «оренда» наводиться в багатьох працях су-
часних учених економістів, словниках, Законі України «Про оренду 
майна державних підприємств та організацій». За академіком УААН 
П. Гайдуцьким: «Оренда являє собою засноване на договорі строкове 
платне володіння і користування землею, іншими природними ресур-
сами, підприємствами (об’єднаннями) та іншими майновими комплек-
сами, а також майном, необхідним орендареві для самостійного здійс-
нення господарської чи іншої діяльності» [15, с. 6]. З таким тверджен-
ням ми не погоджуємось, оскільки автор розглядає оренду як 
володіння майном, підприємствами, об’єднаннями, землею, як платну 
строкову передачу в користування цими об’єктами, а розпорядником 
розпайованого майна при створенні сільськогосподарських підпри-
ємств ринкового типу можуть бути тільки його власники – це окремі 
фізичні особи. Причому майно кожного має різну вартість, і тому ли-
ше вони можуть передати належне їм майно в оренду, а не особа, яка 
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не є його власником. Також земля розпайована і набула статусу пер-
соніфікованої приватної власності, тому кожна особа укладає договір 
оренди персонально, який повинен передбачати не лише строки земе-
льної оренди та розмір плати за неї, а й відображати якість землі та за-
ходи щодо збереження її родючості, що є визначальним у земельних 
орендних відносинах [6]. 

Й. Завадський та Л. Грищенко дали визначення [15, с. 65] оренді 
як тимчасовому володінню майном на умовах, що встановлюються в 
угоді між власником майна та особою, в користування якої це майно 
передається. Законом України «Про оренду майна державних підпри-
ємств та організацій» [18, с. 151] оренду визначено як засноване на 
договорі строкове платне володіння і користування майном, необхід-
ним орендареві для здійснення підприємницької та іншої діяльності. 
А. Стельмащук та М. Малік дотримуються аналогічної думки. 
М. Іббатулін доповнив це поняття, додавши: «…забезпечуючи його 
раціональне використання та сплачуючи щорічну орендну плату за за-
лишковою вартістю і по завершенні строку амортизації, повернути 
його орендодавцю або сплатити ліквідну вартість» [16]. 

В. Товстопятом визначено оренду як економічну категорію, в якій 
відображено механізм дії цього чинника. Автор зазначає: «оренда –  
економічна категорія, яка визначає економічні і правові відносини між 
суб’єктами (орендодавцем і орендарем) з приводу власності і виникає 
в умовах обмеженості об’єктів власності. Вона як форма володіння 
власністю може здійснюватись у межах встановленого строку і за пла-
ту» [19, с. 75]. 

Існують різні підходи щодо трактування понятійного змісту орен-
ди та її місця в системі економічних відносин. П. Саблук і В. Юрчи-
шин визначають поняття оренди «як форму землекористування, за 
якою власник землі надає свою земельну ділянку іншій особі (оренда-
реві) для використання її на певний строк за винагороду (орендну пла-
ту)» [20, с. 43–44]. Якщо оренда – це є передача майна, то вона неод-
мінно, з одного боку, характеризує певні відносини власності, а з дру-
гого – являє собою форму підприємницької діяльності [21, с. 185]. 

На думку низки спеціалістів, «оренда являє собою специфічні ви-
робничі відносини, в яких безпосередні виробники присвоюють, ви-
користовують надані їм власником засоби виробництва як об’єкти го-
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сподарювання за визначену плату» [22, с. 9]. За визначенням російсь-
ких економістів, «оренда – форма господарювання, при якій на основі 
договору між орендодавцем і орендарем останньому передаються у 
володіння і користування на певний строк земля, інші природні ресур-
си, підприємства, їх підрозділи, а також інше майно, необхідне для 
самостійного ведення господарської діяльності» [23, с. 30]. Російський 
науковець В. Мілосєрдов стверджував, що для широкого розповсю-
дження оренди і досягнення високої продуктивності праці вона по-
винна розвиватися не екстенсивним шляхом, а на сучасній технічній 
основі. [24]. 

А. Даниленко [25, с. 61] трактує оренду землі як комплексний еко-
номічний і правовий механізм, який об’єднує подрібнені між різними 
власниками земельні ділянки для укрупненого і раціонального вико-
ристання. Вчені-економісти  Л. Мельник, П. Макаренко та І. Кирилен-
ко зазначають, що оренда землі – це вид землекористування, коли 
власник землі передає свій наділ на певний час іншій особі (орендарю) 
для ведення господарства [2, с. 444]. На думку С. Плетенецької та 
В. Амбросова, орендні відносини – явище багатогранне і однозначно-
го їх визначення бути не може [26, с. 23; 27, с. 10].  

Оренда – це одержання на певний період прав власності і користу-
вання землею та іншими засобами виробництва, а також це – форма 
підприємницької діяльності, основними об’єктами якої є земля і май-
но. Найпоширенішою формою завжди була оренда землі. В Законі 
України від 6 жовтня 1998 р. «Оренда землі – це засноване на договорі 
строкове, платне володіння і користування земельною ділянкою, не-
обхідною орендареві для здійснення підприємницької та іншої діяль-
ності» [28]. 

Усі вищезазначені трактування оренди є досить близькими за сво-
їм змістом. Однак в усіх випадках, як вважаємо, недостатньо відобра-
жається її сутність та економічний зміст у системі «орендодавець–
орендар». Тому нами запропоновано доповнення до визначення по-
няття «оренда», де остання розглядається як часткова передача прав 
власності на землю для проведення підприємницької діяльності на ви-
значений строк та за окрему плату, яка передбачає наявність 
об’єктивних характеристик якості землі у динаміці та фіксацію в до-
говорі використовуваних орендарем технологій сільськогосподарсь-
кого виробництва, а також «орендні відносини» як узгодження інте-
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ресів орендодавця з орендарем стосовно передачі у тимчасове воло-
діння, користування та управління земельною ділянкою з метою 
отримання доходу, яке враховує її ринкову вартість. 

Стосовно орендної плати за землю – це платіж, який орендар вно-
сить власнику землі за її використання. Розмір, форма й строки її 
сплати визначаються  договором оренди. Обчислення розміру оренд-
ної плати за землю здійснюється з урахуванням індексів інфляції, як-
що інше не передбачено договором оренди. Законодавчо регламенто-
вано нижню її межу, яка на землях приватної власності не повинна 
бути меншою 3 %, а на землях державної та комунальної – не переви-
щувати 10 % нормативної грошової оцінки [29, с. 36–42; 30 с. 238].  

До факторів, що визначають рівень і зміну розміру орендної плати, 
належать: прибутковість сільськогосподарського виробництва, родю-
чість ґрунтів, місце розташування земельних угідь; ціни на сільсько-
господарську продукцію і прогнозований їх рівень; витрати виробни-
цтва; урядові програми розвитку сільського господарства; співвідно-
шення попиту і пропозиції на землю; рівень і динаміка банківського 
процента, зміни у законодавстві та умов господарювання, передбаче-
них договором. 

Таким чином, орендна плата за землю обумовлена вартістю вико-
ристання землі як основного чинника сільськогосподарського вироб-
ництва. Умови оренди землі визначаються угодою, яка укладається на 
обумовлений сторонами строк. Він автоматично продовжується, якщо 
не було відмови з боку орендодавця чи орендаря [2, c. 444].  

Необхідність оренди в аграрному комплексі сучасної України зу-
мовлена об’єктивно існуючим фактором, а саме невідповідністю між 
землеволодінням і землекористуванням [15, с. 7]. 

Особливістю оренди є те, що вона допускає збереження існуючих 
форм власності і їх відтворення, не змінюючи при цьому їх природи. 
Більше того вона є гнучкою формою реального переплетіння процесу 
відтворення на підприємствах різних форм власності без усунення 
меж між ними, але її не можна розглядати як проміжну форму перет-
ворення однієї форми власності в іншу. І на кінець, оренда – завжди 
добровільна угода сторін, де орендар бере на себе добровільне зо-
бов’язання виконувати її умови, у т. ч. і ті, які стосуються матеріаль-
ної відповідальності. 
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Найважливіші принципові ознаки орендних відносин відображені 
на рис. 1.1 [31]. 

 
Рисунок 1.1 – Найважливіші принципові ознаки орендних  

відносин 
 

В економічній літературі існує багато різних точок зору щодо тлу-
мачення економічної природи оренди. Вважаємо, що найбільшої уваги 
заслуговує думка вчених, які пропонують розглядати сутність оренди, 
виходячи із відносин власності на засоби виробництва [32, с. 49]. 

Орендні відносини розвиватимуться лише тоді, коли оренда буде 
доводитиме свою вигідність для орендаря і високу суспільну необхід-
ність. Врешті-решт оренда передбачає самостійність господарювання 
орендаря. Це необхідна економічна передумова реальних орендних 
земельних відносин, важливий чинник підвищення їх ефективності в 
умовах реформування [33].  

Власник земельної ділянки зберігає за собою лише «титул» влас-
ника, оскільки тимчасово делегує права користуватися та обмеженого 
управління своїм майном. Орендар, навпаки, не будучи власником 
орендованих засобів виробництва, на свій розсуд розпоряджається їх 
споживчими властивостями, тому економічна доцільність оренди ви-
значається її взаємовигідністю [34].  
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впаки) 



 

16 

Вчені-економісти О. Онищенко, В. Юрчишин, І. Бідзюра вважають 
[35, с. 57, 36, с. 5], що становлення та розвиток орендних відносин – 
це один з можливих шляхів створення нових підприємницьких струк-
тур ринкового типу, при яких зберігається цілісність земельно-
майнових комплексів колишніх сільськогосподарських підприємств, а 
також формування ефективних власників на селі, здатних найраціона-
льніше використовувати землю та інші засоби виробництва, взявши 
при цьому на себе повну відповідальність за ризик господарювання, 
зокрема, у сучасних складних економічних умовах. Їх підтримують і 
П. Гайдуцький, А. Стельмащук, М. Зубець [37, с.86–87, 38, с. 19] у то-
му, що саме оренда створює можливість для збереження і раціональ-
ного використання існуючої матеріально-технічної бази колишніх 
колгоспів і радгоспів, їх загального землеустрою, землевпорядкування 
системи сівозмін і полів. Вагоме значення земельна оренда має для 
фермерських господарств. Г. Круз, І. Буздалов, Н. Титова [39, с. 64; 
40, с. 40; 41, с. 31] зазначають: «фермери, в яких не вистачає капіталу 
для придбання достатньої кількості землі у межах їхньої здатності 
ефективно працювати, можуть розширити свої господарства за раху-
нок оренди інших земельних ділянок, при цьому сплачуючи лише що-
річну плату за їх використання». Б. Пасхавер, В. Овсянніков, 
М. Вірченко [42, с. 65; 43, с. 16] стверджують: «оренда землі дає змогу 
орендареві швидше адаптуватись до коливань ринкової кон’юнктури, 
змінюючи розміри земельних площ, що використовуються ним». Та-
кож оренда землі не є стримуючим чинником у разі ліквідації госпо-
дарства. В. Милосердов, О. Шпичак підкреслюють, що рух землі від 
одного орендаря до іншого не приводить до втрати її землевласником 
[44, с. 14; 45, с. 31]. Рух власності від менш умілого господаря до 
кращого, забезпечується при оренді землі (і майна) так само, як при 
механізмі її купівлі [46, с. 14]. На думку М. Федорова, особливістю 
оренди є те, що вона виступає одним з дійових регуляторів земельних 
відносин при відсутності ринку землі [47, с. 100]. На сьогоднішній 
день немає єдиної точки зору щодо ролі оренди у залученні інвестицій 
в сільськогосподарське виробництво. Так, Б. Пасхавер вказує, що 
«…для інвестора, який авансує сільськогосподарське виробництво, 
можливість оренди землі замість її купівлі забезпечує істотну еконо-
мію стартових інвестицій, тобто галузь стає більш інвестиційно при-
вабливою» [42, с. 65]. А. Квочкін, навпаки, вважає [48, с. 23], що ви-
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знання оренди без права купівлі-продажу землі знижує інвестиційні 
можливості користувача, оскільки бажання вкладати кошти в землю 
на правах приватної власності, завжди більше, ніж в той об’єкт, яким 
землероб користується або володіє тимчасово. 

Практика становлення та розвитку орендних земельних відносин в 
Україні має ще коротку  історію. В процесі їх становлення з’явились  
проблеми, які потребують наукового осмислення і практичного вирі-
шення стосовно вибору прийнятних строків дії договорів оренди зем-
лі, способу встановлення і оптимального розміру орендної плати за 
землю тощо [49]. Так, І. Єшенко, С. Плетенецька, К. Фріч вважають 
[50, с. 63; 27, с. 72; 51, с. 112], що укладання договорів оренди на три-
валий строк в монополістичному середовищі позбавляє землевласни-
ків вибору в майбутньому, оскільки при появі нових пропозицій вони 
можуть втратити певну частину свого доходу. А С. Плетенецька та 
К. Фріч стверджують, що найкращим строком оренди можуть бути 5–
6 років. При цьому І. Єшенко вважає, що в таких умовах орендодав-
цям доцільніше укладати короткострокові договори оренди на 1–
2 роки замість довгострокових на 5–10 років. В свою чергу Г. Круз за-
значає, що за умов, які склалися в Україні, доцільно встановлювати 
досить короткий термін оренди. Автор пояснює це невизначеністю 
справжньої вартості землі в Україні через відсутність її ринку. Корот-
кострокова оренда дозволяє переглядати умови оренди, якщо попит на 
землю буде зростати. В той же час довгострокова оренда фіксує умови 
таким чином, що з часом вони можуть стати невигідними для землев-
ласника [39, с. 63]. Прихильник короткострокової оренди 
В. Юрчишин, опираючись на перший досвід оренди землі в Україні та 
світову практику, застерігає від захоплення багаторічною орендою. На 
його думку, найкращим терміном укладання договору оренди є 1–3 
роки з наступним його продовженням [52, с. 12].  

А. М. Федоров, вважає, що «…в інтересах сільськогосподарського 
виробництва бажаною була б довгострокова оренда – не менше десяти 
років. Тоді можна було б розраховувати на прагнення орендаря не ли-
ше брати від землі, а й працювати над її поліпшенням та охороною» 
[47, с. 102]. Його підтримують В. Овсянніков, М. Вірченко, які відмі-
чають, що при короткостроковій оренді завжди існує небезпека того, 
що орендована земля може бути втрачена, а розміри бізнесу зменшать-
ся [43, с. 15]. Як стверджують В. Калініченко, В. Мазлоєв, Л. Праворна, 
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на вигідність довгострокової оренди для орендарів вказує також істо-
ричний вітчизняний досвід [53, с. 117–118; 32, с. 49; 9, с. 19].  

Отже, дослідники, які підтримують короткострокову оренду землі, 
виходять з позиції і селян-землевласників, а ті, хто виступає за довго-
строкову оренду, враховують інтереси орендаря. Вирішення цієї про-
блеми можливе в узгодженні інтересів обох суб’єктів орендних відно-
син [54]. 

Проведений аналіз історичного і сучасного вітчизняного досвіду 
застосування земельної оренди засвідчує, що для періодів економічної 
нестабільності (зниження обсягів виробництва, розруха, інфляція, не-
досконалість законодавства тощо) застосовується короткострокова 
оренда, що є характерним для теперішнього соціально-економічного 
стану України. В умовах стабільної економіки строки оренди, як пра-
вило, істотно збільшуються [55].  

У процесі орендних відносин важливе місце займає орендна плата 
за землю, яка є інструментом конкурентного змагання за право земе-
льної оренди, підвищення рівня соціального захисту працівників сіль-
ськогосподарських підприємств і пенсіонерів з їх числа, впливу на 
формування ринкової ціни землі [56].  

Відповідно до земельного законодавства України орендна плата 
може здійснюватись у грошовій, натуральній, відробітковій та комбі-
нованій формах (рис. 1.2). Грошова форма орендної плати найбільшо-
го поширення набула з розвитком капіталістичних відносин [9, с. 18], 
а натуральна, відробіткова і комбінована орендна плата більшою мі-
рою були притаманні селянській формі оренди [57, с. 82].  

 

 
Рисунок 1.2 – Форми орендної плати 
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У розвинених країнах застосовують різні форми орендної плати 
за землю. У деяких із них (Данія, Нідерланди) існують обмеження 
щодо форми виплати орендної плати. У Великобританії та Німеччині 
використовують грошову форму розрахунку за оренду землі. А от у 
США переважає натуральна форма орендної плати [32, с. 47].  

При застосуванні різних форм виплати орендної плати вони не 
завжди співвідносяться між собою у грошовому еквіваленті.  

Зокрема, І. Єшенко зазначає [48, c. 63], що більшість договорів 
оренди в Україні визначають лише кількість певної продукції, що бу-
де надана в рахунок орендної плати без зазначення її розміру в грошо-
вому еквіваленті, тому і виникають такі невідповідності. Також ви-
значена в рахунок орендної плати продукція в багатьох орендних до-
говорах оцінюється за різними цінами. І. Єшенко [48, c. 63] відмічає, 
що в багатьох договорах оренди при заміні грошової форми орендної 
плати натуральною зазначається, що продукція буде видаватися за 
ринковими цінами, в інших договорах натуральні виплати оцінюються 
за собівартістю. Ця проблема виникає в усіх випадках, коли грошова 
форма орендної плати замінюється натуральною чи відробітковою. 

Згідно із Законом України «Про оренду землі» [29] сплачувати зе-
мельний податок може як власник земельної ділянки, так і її орендар. 
На практиці в Україні найчастіше платниками земельного податку є 
землекористувачі. Особливо це зручно при виплаті у натуральній, від-
робітковій або комбінованій формах орендної плати. 

Важливим є питання щодо закінчення строків дії договорів орен-
ди. Так, найбільш поширеним у договорах оренди є визначення їх дії 
до 31 грудня. І. Єшенко [48, c. 64] вважає: «…для сільськогосподарсь-
кого виробництва такий підхід є необґрунтованим, тому що збирання 
різних сільськогосподарських культур закінчується в різний період. У 
випадках, коли орендодавець вимагає від орендаря повернути землю 
вже після того, як орендар провів у полі певні підготовчі роботи для 
наступного сезону, в договорі оренди має бути зазначено, що орендо-
давець повинен компенсувати орендареві витрати. Зі свого боку вва-
жаємо, що питання закінчення строку дії орендних договорів до 31 
грудня не є проблемним для орендаря. Навпаки, такий термін дає мо-
жливість орендареві земельної ділянки спокійно завершити весь ком-
плекс сільськогосподарських робіт і передати землю її власнику в на-
лежному стані». Погоджуємось з А. Данкевичем та О. Роєком, що 
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проблемним це питання є для власника землі, оскільки при укладанні 
договору з іншим орендарем останній не зможе провести роботи неза-
вершеного виробництва (наприклад, посіяти озимі культури) [6, c. 25; 
34, c. 44]. 

Слід відмітити, що терміни оренди мають узгоджуватись із періо-
дом ротації основної сівозміни. Держава на законодавчому рівні має 
стимулювати власників і орендарів до збільшення терміну оренди, що 
сприятиме підвищенню ефективності використання землі, дозволить 
сільськогосподарським підприємствам планувати свою діяльність на 
перспективу, розширити можливості іпотечного кредитування, зокре-
ма, застави права земельної оренди. Подовження терміну оренди дасть 
можливість провести землевпорядкування, ввести раціональну сіво-
зміну, стимулюватиме вкладення коштів у підвищення родючості ґру-
нтів, покращення угідь, сприятиме інтенсифікації сільськогосподарсь-
кого виробництва. Водночас існує думка, що тривалий термін не вигі-
дний для орендодавців, оскільки звужуються їх можливості 
розпоряджатися землею [34, c. 45].  

П. Саблука вважає: «розвиток системи орендних земельних відно-
син в АПК – одне із найактуальніших завдань, що стоїть перед еконо-
мічною аграрною наукою» [58, с. 24]. Це основний шлях перебудови 
відносин власності, оскільки орендні відносини дозволяють найбільш 
повно реалізувати ідею активного заохочення людини до творчої пра-
ці [59, с. 78].  

На думку М. Федорова, головне в орендних відносинах – спонука-
льні мотиви договірних сторін, коли обидві сторони зацікавлені в оде-
ржанні якнайбільшого зиску з оренди землі: орендодавець – одержати 
якомога вищу орендну плату, зберегти при цьому якість земельної ді-
лянки; орендар – одержувати максимальний урожай протягом трива-
лого періоду [47, с. 102]. За визначенням М. Маліка [60, c. 123], орен-
дний механізм дозволяє пом’якшити шлях переходу до ринкових 
принципів господарювання. За даними досліджень С. Плетенецької 
[61, c. 279], господарювання на умовах оренди – важлива ознака рин-
кової економіки.  

М. Зубець, Л. Новаковський, М. Малік, П. Федієнко вважають, що 
оренда землі вигідна як селянам (особливо пенсіонерам – соціально 
найменш захищеній категорії людей), які мають можливість зміцнити 
своє матеріальне становище за рахунок одержання плати за оренду 
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