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Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Óêðà¿íà ìàº íàö³îíàëüíå áàãàò-
ñòâî, ÿêèì ó â³äïîâ³äíîñò³ äî Êîíñòèòóö³¿ º çåìëÿ. Çåìåëüíà 
âëàñí³ñòü òà çåìåëüí³ ðåñóðñè çàâæäè áóëè âèçíà÷àëüíèìè 
ôàêòîðàìè, ÿê³ âèçíà÷àëè ñîö³àëüíî–åêîíîì³÷íèé ðîçâè-
òîê íàøî¿ äåðæàâè. Ïðè öüîìó îñîáëèâå ì³ñöå çàéìàþòü çå-
ìåëüí³ â³äíîñèíè â óìîâàõ ì³ñüêèõ òåðèòîð³é.

Íåçâàæàþ÷è íà íåçíà÷íó ÷àñòêó óðáàí³çîâàíèõ çåìåëü â çà-
ãàëüíîìó çåìåëüíîìó ôîíä³ Óêðà¿íè, ì³ñòî áóëî ³ áóäå ïðîâ³ä-
íèì åëåìåíòîì ðîçâèòêó êðà¿íè ³ öèâ³ë³çàö³¿ â ö³ëîìó. ²ñòîðè÷íî 
ì³ñòà óòâîðþâàëèñÿ â ì³ñöÿõ ç âèã³äíèì ãåîãðàô³÷íèì ïîëî-
æåííÿì, ðîçì³ùóâàëè îñíîâí³ ïðîäóêòèâí³ ñèëè, çîñåðåäæóâà-
ëè íà ñâî¿õ òåðèòîð³ÿõ íàéá³ëüø ö³êàâó ³ òâîð÷î ìèñëÿ÷ó ÷àñòè-
íó ñóñï³ëüñòâà, ÿêà âèçíà÷àëà ðîçâèòîê íàóêè ³ òåõí³êè, îñâ³òè 
³ ìèñòåöòâà. Íà ñó÷àñíîìó åòàï³ ì³ñüê³ òåðèòîð³¿ àêóìóëþþòü â 
ñâî¿õ ìåæàõ ñîö³àëüíî–äåìîãðàô³÷íèé ³ âèðîáíè÷î–åêîíîì³÷-
íèé ïîòåíö³àë Óêðà¿íè. Âñå öå ñïðèÿº ïîÿâ³ íà óðáàí³çîâàíèõ 
òåðèòîð³ÿõ ³ñòîòíîãî äîäàòêîâîãî äîõîäó ðåíòíîãî õàðàêòåðó.

Ì³ñüê³ çåìë³ çàáåçïå÷óþòü 80 % áþäæåòíèõ íàäõîäæåíü 
â³ä óñ³õ çåìåëüíèõ ïîäàòê³â êð³ì òîãî ³ñíóº îá’ºêòèâíà ìîæ-
ëèâ³ñòü äëÿ ¿õ çá³ëüøåííÿ çà ðàõóíîê á³ëüø ïîâíîãî âðàõó-
âàííÿ çåìåëüíî¿ ðåíòè.

Ðåíòà, ÿêà âèíèêàº â ìåæàõ ì³ñüêèõ òåðèòîð³é ïîâèííà íà-
ïðàâëÿòèñÿ íà ô³íàíñóâàííÿ ³íôðàñòðóêòóðè ì³ñòà, òîáòî âè-
êîðèñòîâóâàòèñÿ â ³íòåðåñàõ êîæíîãî ãðîìàäÿíèíà ³ çàáåç-
ïå÷óâàòè óñï³øíå ôóíêö³îíóâàííÿ ì³ñüêîãî ãîñïîäàðñòâà â 
ö³ëîìó. ²ãíîðóâàííÿ ì³ñüêî¿ çåìåëüíî¿ ðåíòè, â³äñóòí³ñòü îá-
´ðóíòîâàíèõ òåîðåòè÷íèõ ï³äõîä³â äî ¿¿ ôîðìóâàííÿ òà âèêî-
ðèñòàííÿ ïðèçâîäèòü äî äèñïðîïîðö³é ó ðîçâèòêó åêîíîì³÷íèõ 
³ ñóñï³ëüíèõ â³äíîñèí. Òîìó ¿¿ äåòàëüíå äîñë³äæåííÿ òà âèî-
êðåìëåííÿ â óìîâàõ óðáàí³çàö³¿ ìàº îñîáëèâó àêòóàëüí³ñòü.

Àíàë³ç äîñë³äæåíü ³ ïóáë³êàö³é ç ïðîáëåìè. Ïèòàí-
íÿ ïîâ’ÿçàíå ³ç çåìåëüíîþ ðåíòîþ òà ¿¿ ôîðìóâàííÿì äîñë³-
äæóâàëîñü ó ïðàöÿõ ².Ê. Áèñòðÿêîâà, À.Ï. Ðîììà, Ä.Ê. Åêêåð-
òà, Ä.Ï. Ôð³äìàíà, Á.Ì. Äàíèëèøèíà, Ä.Ñ. Äîáðÿê, Äæîçåô Ê. 
Åêêåðòà, Ø.². ²áàòóëë³í, Â.Ì. Çàÿöÿ, Î.Ï. Êàíàøà, Ì.Ã. Ëèõî-
ãðóäà, Ï.Ô. Ëîéêà, Þ.Ì. Ìàíöåâè÷à, À.Ã. Ìàðòèíà, Þ.Ì. Ïà-
ëåõè, À. Ñìèò, Ì.À. Õâåñèêà, ïðîòå ïèòàííÿ ôîðìóâàííÿ 
çåìåëüíî¿ ðåíòè â óìîâàõ óðáàí³çàö³¿ âèìàãàº ïîäàëüøèõ 
äîñë³äæåíü.

Ìåòîþ ñòàòò³ º àíàë³ç ïîíÿòòÿ çåìåëüíî¿ ðåíòè â ïðàöÿõ 
ïðîâ³äíèõ ñâ³òîâèõ â÷åíèõ åêîíîì³ñò³â. À òàêîæ äîñë³äæåííÿ 
îñîáëèâîñò³ ôîðìóâàííÿ çåìåëüíî¿ ðåíòè â óìîâàõ íàñåëå-
íèõ ïóíêò³â òà âèçíà÷åííÿ òðüîõ äæåðåë óòâîðåííÿ çåìåëü-
íî¿ ðåíòè â óìîâàõ óðáàí³çîâàíèõ òåðèòîð³é.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Ðîçâèòîê ïðîìèñëîâîñò³, 
ñòâîðåííÿ íàóêîºìíèõ âèðîáíèöòâ, çðîñòàííÿ íàñåëåííÿ, óð-
áàí³çàö³ÿ ïðèçâåëè äî òîãî, ùî äî òåïåð³øíüîãî ÷àñó ìàéæå 
80% íàñåëåííÿ ðîçâèíåíèõ êðà¿í ïðîæèâàº íà óðáàí³çîâàíèõ 
òåðèòîð³ÿõ. Ï³äñóìîê òàêîãî ðîçâèòêó – ñóïåðå÷èòü çäîðîâîìó 
ãëóçäó âèêîðèñòàííÿ çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â, ¿õ âèñíàæåííÿ, çíè-
æåííÿ ÿêîñò³ íàâêîëèøíüîãî ïðèðîäíîãî ñåðåäîâèùà.

Ó çâ’ÿçêó ç ðàö³îíàëüíèì âèêîðèñòàííÿì çåìåëü íàñå-
ëåíèõ ïóíêò³â ìîæíà âèä³ëèòè òðè âçàºìîïîâ’ÿçàíèõ êîì-
ïîíåíòè: ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìëþ, ö³íà íà çåìëþ ³ ðåæèì 
âèêîðèñòàííÿ çåìåëü. Êîæåí ç öèõ êîìïîíåíò³â çåìë³ ïî-
òðåáóº ðàö³îíàëüíîãî óïðàâë³ííÿ, îñê³ëüêè çàáåçïå÷óº âè-
êîíàííÿ ïåâíèõ ñóñï³ëüíèõ ôóíêö³é. Ïðàâî âëàñíîñò³ – ãà-
ðàíòóº íàä³éíèé çàõèñò ïðàâ âîëîä³ííÿ, êîðèñòóâàííÿ ³ 
ðîçïîðÿäæåííÿ; ö³íà – áàðîìåòð ïîïèòó ³ ïðîïîçèö³¿, çàáåç-
ïå÷óº åôåêòèâí³ñòü ïðè ñïðàâëÿíí³ ïîäàòêó íà çåìëþ òà ³íøó 
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Land rent and features of its formation
 in the conditions of urbanization

In the article the concept of rent in the works of leading scientists economists is analyzed. The features of formation of rent 
under the conditions of human settlements are researched. There are three sources of rent formation in conditions of urban 
areas are determined.
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íåðóõîìó âëàñí³ñòü; ðåæèì âèêîðèñòàííÿ çåìåëü – ïðèìó-
øóº äî åôåêòèâíîãî ³ ðàö³îíàëüíîãî ¿õ âèêîðèñòàííÿ.

Ç ïðèâîäó âîëîä³ííÿ, ðîçïîðÿäæåííÿ òà êîðèñòóâàííÿ çåì-
ëåþ ì³æ ëþäüìè âèíèêàþòü ³ ³ñíóþòü ð³çíîìàí³òí³ ñîö³àëüíî–
åêîíîì³÷í³ â³äíîñèíè (çäà÷à â îðåíäó àáî â ñóáîðåíäó, êóï³âëÿ–
ïðîäàæ, ðîçïîä³ë, îðãàí³çàö³ÿ âèêîðèñòàííÿ, îõîðîíà òîùî), ùî 
óòâîðþþòü â ñóêóïíîñò³ ñèñòåìó çåìåëüíèõ â³äíîñèí.

Íàéãîëîâí³øèì åëåìåíòîì çåìåëüíèõ â³äíîñèí º âëàñí³ñòü 
íà çåìëþ. «Âëàñí³ñòü ÿê ïîíÿòòÿ ³ ÿê ³íñòèòóò îçíà÷àº ôîðìàëü-
íî âèçíàíå äåðæàâíîþ âëàäîþ ïðàâî ³íäèâ³äóóìà ÷è êîëåêòèâó 
ÿê íà âèêëþ÷íå êîðèñòóâàííÿ ñâî¿ì ìàéíîì, òàê ³ íà áóäü–ÿêèé 
ñïîñ³á ðîçïîðÿäæåííÿ íèì [1, ñ.30]. Ñòàòòÿ 78 Çåìåëüíîãî êî-
äåêñó Óêðà¿íè âñòàíîâëþº, ùî çåìëÿ ìîæå ïåðåáóâàòè ó ïðèâàò-
í³é, êîìóíàëüí³é ³ äåðæàâí³é âëàñíîñò³. Â³äïîâ³äíî äî çàêð³ïëå-
íèõ Êîíñòèòóö³ºþ Óêðà¿íè ôîðì çåìåëüíî¿ âëàñíîñò³ ñóá’ºêòàìè 
ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìëþ º äåðæàâà, òåðèòîð³àëüí³ ãðîìàäè ñ³ë, 
ñåëèù ³ ì³ñò, þðèäè÷í³ îñîáè òà ãðîìàäÿíè.

Ñóïåðå÷êè ç ïðèâîäó ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ ïî÷àëèñÿ ùå â ÷åò-
âåðòîìó ñòîë³òò³ äî íàøî¿ åðè, àëå òðèâàþòü ³ ñüîãîäí³. Îäí³ ñòî-
ÿòü çà íå¿ ãîðîþ, ââàæàþ÷è, ùî âîíà ñïðèÿº ïðèáîðêàííþ äåð-
æàâíî¿ âëàäè, º ä³ºâèì çàñîáîì ñòâîðåííÿ áàãàòñòâà, íàäàº 
ëþäèí³ ïî÷óòòÿ îñîáèñòî¿ ã³äíîñò³ ³ ñàìîïîâàãè. ²íø³ çíàõîäÿòü 
íå ìåíø ïåðåêîíëèâ³ äîâîäè ïðîòè íå¿, ââàæàþ÷è, ùî âîíà ïî-
ðîäæóº íåð³âí³ñòü ³ ñóñï³ëüíó íàïðóæåí³ñòü, âåäå äî ìàðíîòðàò-
ñòâà, äî îñîáèñòîãî çàõîïëåííÿ ñóñï³ëüíèõ ðåñóðñ³â, äî ïî-
çáàâëåííÿ ³íøèõ ëþäåé âîëîä³ííÿ äîõîäàìè â³ä âèêîðèñòàííÿ 
ïðèðîäíèõ ðåñóðñ³â òà ãðîìàäñüêîãî îáëàøòóâàííÿ.

Äî ê³íöÿ 19–ãî ñòîë³òòÿ â ñåðåäîâèù³ â÷åíèõ åêîíîì³ñò³â 
ÿê íà Çàõîä³, òàê ³ â Óêðà¿í³ âñå ÷àñò³øå âèíèêàº äóìêà ïðî 
íåîáõ³äí³ñòü îáìåæåííÿ ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ íà çåìëþ. 

Òàêèì ÷èíîì, çåìëÿ º ïåâíèì îá’ºêòîì, ùîäî ÿêîãî ïðè-
âàòí³ îñîáè àáî ãðîìàäè ìàþòü ïðàâà âëàñíîñò³ òà ïðàâà êî-
ðèñòóâàííÿ. Îá’ºêò, ÿêèé ìîæå áóòè ïðîäàíèé ³ ï³äëÿãàº îïî-
äàòêóâàííþ.

Îñê³ëüêè ê³ëüê³ñòü çåìåëü îáìåæåíà, òî ¿¿ ïðîïîçèö³ÿ äëÿ 
âèêîðèñòàííÿ ïðàêòè÷íî íååëàñòè÷íà. ² â öüîìó çâ’ÿçêó ïðè 
îá³ãó çåìåëü àêòèâíèé ëèøå ïîïèò íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè. Îá-
ìåæåí³ñòü ³ íåâ³äòâîðþâàí³ñòü çåìë³ ïðîâîêóþòü âèíèêíåí-
íÿ äâîõ âèä³â ìîíîïîë³¿ íà çåìëþ: ìîíîïîë³þ âëàñíîñò³, ðå-
àë³çîâàíó ïðèâàòíèì âëàñíèêîì, ÿêà ïîðîäæóº àáñîëþòíó 
ðåíòó ³ ìîíîïîë³þ êîðèñòóâàííÿ (ãîñïîäàðþâàííÿ), ÿêà ðå-
àë³çóºòüñÿ êîðèñòóâà÷åì, ³ ïîðîäæóº äèôåðåíö³àëüíó (àáî 
åêîíîì³÷íó) çåìåëüíó ðåíòó.

Ðåíòà – öå äîõ³ä, íå ïîâ’ÿçàíèé ç ï³äïðèºìíèöüêîþ ä³ÿëü-
í³ñòþ ñàìîãî ðàíòüº ³ ðåãóëÿðíî îäåðæóâàíèé ðàíòüº ó ôîð-
ì³ â³äñîòêà ç íàäàíîãî â ïîçèêó êàï³òàëó, çåìëåâëàñíèêîì ó 
ôîðì³ çåìåëüíî¿ ðåíòè ³ç çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ÿêà çäàºòüñÿ â 
îðåíäó. Çåìåëüíà ðåíòà – ðåãóëÿðíèé äîõ³ä âëàñíèêà çåìë³, 
â ÿêîìó ðåàë³çóºòüñÿ âëàñí³ñòü íà çåìëþ.

Çåìåëüíà ðåíòà â³ä³ãðàº âàæëèâó ðîëü â óìîâàõ ì³ñòà, âî-
íà óòâîðþºòüñÿ â ðåçóëüòàò³ ñèíòåçó ïðèðîäíèõ, àíòðîïî-
ãåííèõ ³ ïðèðîäíî–àíòðîïîãåííèõ ôàêòîð³â. Â çàëåæíîñò³ 
â³ä ðîçïîä³ëåííÿ çåìåëüíà ðåíòà ìîæå ï³äâèùóâàòè äîáðî-
áóò âñ³º¿ ì³ñüêî¿ ãðîìàäè (ÿê àñîö³éîâàíîãî âëàñíèêà ì³ñüêèõ 
çåìåëü) àáî ëèøå îêðåìî¿ ¿¿ ÷àñòèíè [1].

Ðîçð³çíÿþòü äèôåðåíö³àëüíó ðåíòó I, ÿêà ïîâ’ÿçàíà ç ïðè-
ðîäíèìè â³äì³ííîñòÿìè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê çà ðîäþ÷³ñòþ ³ 
ì³ñöåì ðîçòàøóâàííÿ, ³ äèôåðåíö³àëüíó ðåíòó II, ùî âèíèêàº 

ïðè ð³çí³é ïðîäóêòèâíîñò³ äîäàòêîâèõ âêëàäåíü ³íøèõ ôàê-
òîð³â âèðîáíèöòâà â îäíó ³ òó æ çåìåëüíó ä³ëÿíêó [1].

Ó çâ’ÿçêó ³ç çðîñòàííÿì ì³ñò ³ íàñåëåííÿ ïîòðåáè â ñ³ëü-
ñüêîãîñïîäàðñüê³é ïðîäóêö³¿ øâèäêî çðîñòàþòü. Ñ³ëüñüêî-
ãîñïîäàðñüêå âèðîáíèöòâî íåìîæëèâî çîñåðåäèòè ëèøå íà 
êðàùèõ ä³ëÿíêàõ. Òîìó íà ïðîäóêö³þ, âèðîáëåíó íà ã³ðøèõ ä³-
ëÿíêàõ, òàêîæ çàáåçïå÷åíèé ïîïèò, ³ ñàìå óìîâè âèðîáíè-
öòâà íà ã³ðøèõ çåìëÿõ º ñóñï³ëüíî íåîáõ³äíèìè, ùî ðåãóëþ-
þòü ôîðìóâàííÿ ö³íè âèðîáíèöòâà íà ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêó 
ïðîäóêö³þ. Â ðåçóëüòàò³ ãîñïîäàðñòâà, ùî ìàþòü êðàù³ çåì-
ë³, îòðèìóþòü äîäàòêîâèé ïðèáóòîê, ÿêèì º ð³çíèöÿ ì³æ ñóñ-
ï³ëüíîþ ö³íîþ âèðîáíèöòâà íà ã³ðøèõ ä³ëÿíêàõ ³ ³íäèâ³äóàëü-
íîþ ö³íîþ âèðîáíèöòâà íà êðàùèõ ä³ëÿíêàõ çåìë³.

Äèôåðåíö³àëüíà ðåíòà I, º ðåçóëüòàòîì ð³çíî¿ ïðîäóêòèâ-
íîñò³ êàï³òàë³â, âêëàäåíèõ â çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ð³çíî¿ ÿêîñò³ 
(ïðèðîäíî¿ ðîäþ÷îñò³). Äæåðåëîì ¿¿ º äîäàòêîâà ïðàöÿ ñ³ëü-
ñüêîãîñïîäàðñüêèõ ðîá³òíèê³â. ² âèíèêàº âîíà íåçàëåæíî â³ä 
ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ íà çåìëþ. Îñòàííÿ çìóøóº öåé íàäëèøîê 
ïðèáóòêó íàä ñåðåäí³ì ïðèáóòêîì ïåðåõîäèòè ç ðóê îðåíäà-
ðÿ â ðóêè çåìëåâëàñíèêà, ÿêèé ³ ïðèâëàñíþº ¿¿ ó âèãëÿä³ ðåíòè.

Äèôåðåíö³àëüíà ðåíòà II ïîâ’ÿçàíà ç åêîíîì³÷íîþ àáî 
øòó÷íîþ ðîäþ÷³ñòþ çåìë³, ÿêà º ðåçóëüòàòîì ³íòåíñèâíîãî 
âåäåííÿ ñ³ëüñüêîãî ãîñïîäàðñòâà, äîäàòêîâèõ âêëàäåíü êà-
ï³òàëó â îäí³ é ò³ æ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè (çàñòîñóâàííÿ ìàøèí, 
ì³íåðàëüíèõ äîáðèâ, ñó÷àñíî¿ àãðîòåõí³êè, ìåë³îðàö³¿ òîùî). 
ßê íàñë³äîê ïîë³ïøóºòüñÿ ðîäþ÷³ñòü ´ðóíòó, ðîñòå âðîæàé-
í³ñòü, ï³äâèùóºòüñÿ ïðîäóêòèâí³ñòü ïðàö³, çíèæóþòüñÿ âè-
òðàòè âèðîáíèöòâà, óòâîðþºòüñÿ íàäïðèáóòîê, òîáòî âèíè-
êàþòü óìîâè äëÿ ôîðìóâàííÿ äèôåðåíö³àëüíî¿ ðåíòè II.

Îòæå, ³ äèôåðåíö³àëüíà ðåíòà I, ³ äèôåðåíö³àëüíà ðåí-
òà II, ñâîºþ ïðè÷èíîþ ìàþòü ìîíîïîë³þ íà çåìëþ ÿê íà 
îá’ºêò ãîñïîäàðñòâà, à äæåðåëîì – íàäïðèáóòîê, ñòâîðþâà-
íó íàéìàíèìè ðîá³òíèêàìè. Â³äð³çíÿþòüñÿ æ âîíè íå ò³ëü-
êè óìîâàìè îñâ³òè, à é ñïîñîáîì ðîçïîä³ëó ³ ïðèâëàñíåí-
íÿ. Äèôåðåíö³àëüíà ðåíòà I ïðèñâîþºòüñÿ çåìëåâëàñíèêîì: 
ïðèâàòíèì âëàñíèêîì, äåðæàâîþ. Äèôåðåíö³àëüíà ðåíòà II 
³íàêøà. ßêùî òåðì³í îðåíäíîãî äîãîâîðó íå çàê³í÷èâñÿ, òî 
äîäàòêîâèé ïðèáóòîê ïðèâëàñíþº îðåíäàð. ßêùî æ òåðì³í 
îðåíäè çàê³í÷èâñÿ, òî çåìëåâëàñíèê ïðè óêëàäàíí³ íîâîãî 
äîãîâîðó, âðàõóâàâøè äîõ³ä â³ä äîäàòêîâèõ âêëàäåíü êàï³-
òàëó, ï³äâèùóº îðåíäíó ïëàòó. Ïðè öüîìó íàäïðèáóòîê ïåðå-
òâîðþºòüñÿ â äèôåðåíö³àëüíó ðåíòó II, ³ ïðèñâîþºòüñÿ çåì-
ëåâëàñíèêîì. Ó öüîìó ïðè÷èíà áîðîòüáè çåìëåâëàñíèê³â òà 
îðåíäàð³â ÷åðåç òåðì³íè îðåíäè. ßêùî ïåðø³ çàö³êàâëåí³ â 
êîðîòêèõ, òî äðóã³ – â òðèâàëèõ òåðì³íàõ îðåíäè.

Ïðè÷èíîþ óòâîðåííÿ àáñîëþòíî¿ ðåíòè º ìîíîïîë³ÿ ïðè-
âàòíî¿ âëàñíîñò³ íà çåìëþ. Ïðè ðîçãëÿä³ äèôåðåíö³àëüíî¿ 
ðåíòè âñòàíîâëåíî, ùî âîíà íå óòâîðþºòüñÿ íà ã³ðøèõ çåìëÿõ. 
Îäíàê çåìëåâëàñíèê, äàþ÷è â îðåíäó ³ ö³ çåìë³, îòðèìóº ç íèõ 
àáñîëþòíó ðåíòó. Òîáòî, àáñîëþòíà ðåíòà âèõîäèòü ç óñ³õ ä³-
ëÿíîê. Öÿ ðåíòà óñêëàäíþº â³ëüíå äîäàâàííÿ êàï³òàëó äî çåì-
ë³, éîãî ïåðåëèâàííÿ â õîä³ ì³æãàëóçåâî¿ êîíêóðåíö³¿, ÿêà âñòà-
íîâëþº ñåðåäí³é ïðèáóòîê. Ó ñ³ëüñüêîìó ãîñïîäàðñòâ³ ÷àñòêà 
ïðàö³ â ñóêóïíîñò³ ôàêòîð³â âèðîáíèöòâà âèùå, í³æ ó ïðîìèñ-
ëîâîñò³, íà îäèíèöþ êàï³òàëó ñòâîðþºòüñÿ á³ëüøå äîäàòêîâî¿ 
âàðòîñò³ ³ âàðò³ñòü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêî¿ ïðîäóêö³¿ áóäå á³ëü-
øå ñóñï³ëüíî¿ ö³íè ¿¿ âèðîáíèöòâà. Ð³çíèöÿ ì³æ âàðò³ñòþ ñ³ëü-
ñüêîãîñïîäàðñüêî¿ ïðîäóêö³¿ ³ ñóñï³ëüíîþ ö³íîþ ¿¿ âèðîáíèöòâà 
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íà ã³ðøèõ çåìëÿõ óòâîðþº äîäàòêîâèé ïðèáóòîê. Âîíà ï³äâè-
ùóº ðèíêîâ³ ö³íè ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ òîâàð³â, äîçâîëÿº 
çåìåëüíèì âëàñíèêàì ïðèâëàñíþâàòè ¿¿, îáêëàäàþ÷è ñóñ-
ï³ëüñòâî ñâîãî ðîäó äàíèíîþ ó âèãëÿä³ àáñîëþòíî¿ ðåíòè.

Ïðè äóæå ð³äê³ñíèõ óìîâàõ óòâîðþºòüñÿ ìîíîïîëüíà ðåí-
òà. Öå òðàïëÿºòüñÿ òîä³, êîëè íà ïåâí³ ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
ñüê³ ïðîäóêòè (îñîáëèâ³ ñîðòè âèíîãðàäó òà ÷àþ, öèòðóñîâ³ 
òà ³í.), âèðîáëåí³ ó âèíÿòêîâèõ ïðèðîäíî–êë³ìàòè÷íèõ óìî-
âàõ, óòâîðþþòüñÿ ìîíîïîëüí³ ö³íè, ÿê³ ïåðåâèùóþòü âàðò³ñòü 
¿õ âèðîáíèöòâà. Ïîïèò íà ö³ òîâàðè á³ëüøèé, í³æ ¿õ ïðîïîçèö³ÿ. 
Ó öèõ óìîâàõ âåðõíÿ ìåæà ö³í âèçíà÷àºòüñÿ ëèøå ð³âíåì ïëà-
òîñïðîìîæíîãî ïîïèòó, òîáòî êîí’þíêòóðîþ ðèíêó. Ð³çíèöÿ 
ì³æ ìîíîïîëüíîþ ðèíêîâîþ ö³íîþ ³ âàðò³ñòþ ïðîäóêòó óòâî-
ðþº ìîíîïîëüíó çåìåëüíó ðåíòó, ÿêó ïðèâëàñíþº âëàñíèê 
ð³äê³ñíèõ çåìåëü. Òàêèì ÷èíîì, äæåðåëî ìîíîïîëüíî¿ ðåíòè 
çíàõîäèòüñÿ ïîçà ñ³ëüñüêèì ãîñïîäàðñòâîì. Âîíà âèõîäèòü 
â ³íøèõ ãàëóçÿõ åêîíîì³êè, à ïîò³ì ÷åðåç ìåõàí³çì ðèíêîâèõ 
ö³í ïåðåðîçïîä³ëÿºòüñÿ íà êîðèñòü âëàñíèêà ð³äê³ñíèõ çåìåëü.

Ñòâîðåí³ åêîíîì³ñòàìè ðåíòí³ òåîð³¿ â³äîáðàæàþòü ¿õ òðà-
äèö³éíèé ³íòåðåñ äî ôîðìóâàííÿ ö³í íà ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüê³ 
çåìë³.

Ïðîáëåìà çåìåëüíî¿ ðåíòè ïðèâåðòàëà óâàãó â÷åíèõ â óñ³ ÷à-
ñè. Ðåíòà âèíèêëà íà ïî÷àòêó ñòàíîâëåííÿ ëþäñüêîãî ñóñï³ëü-
ñòâà, ðàçîì ç ïîÿâîþ òà ðîçâèòêîì â³äíîñèí çåìåëüíî¿ âëàñ-
íîñò³. Äî ºäèíî¿ äóìêè ïðî òå, ùî òàêå çåìåëüíà ðåíòà, ëþäñüêà 
öèâ³ë³çàö³ÿ ùå íå ïðèéøëà, õî÷à öå ïèòàííÿ ³ñíóº ð³âíî ñò³ëüêè, 
ñê³ëüêè ³ñíóº çåìåëüíà âëàñí³ñòü. Íà êîæíîìó åòàï³ ñâîãî ðîç-
âèòêó ïðè áóäü–ÿê³é åêîíîì³÷í³é ôîðìàö³¿ ëþäè ïðàãíóòü ïîÿñ-
íèòè ïîíÿòòÿ çåìåëüíî¿ ðåíòè. ßê ïîêàçóº ³ñòîðè÷íèé äîñâ³ä, ö³ 
ïîÿñíåííÿ áóëè îäíîñòîðîíí³ìè, âðàõîâóâàëè ò³ëüêè îäí³ ôàê-
òîðè ³ íå ïîÿñíþâàëè âñ³º¿ ïðèðîäè çåìåëüíî¿ ðåíòè.

Ïåðø³ çãàäêè ïðî ³ñíóâàííÿ çåìåëüíî¿ ðåíòè áóëè âèñóíóò³ 
ùå â äàâíèíó Àðèñòîòåëåì (384–322 ð. äî í.å.). Ó ñòàðîäàâ-
í³é Ãðåö³¿ íåïðàâèëüíèé ðîçïîä³ë çåìë³ ââàæàëîñÿ îñíîâíîþ 
ïðè÷èíîþ ñîö³àëüíèõ êðèç.

Íàéá³ëüø ïîâíèé, ñèñòåìíèé âêëàä ó âèâ÷åííÿ ïðîáëåì 
çåìåëüíî¿ ðåíòè, ¿¿ ñóòíîñò³ ³ ïîõîäæåííÿ äàëà øêîëà êëà-
ñè÷íî¿ ïîë³òè÷íî¿ åêîíîì³¿. Îäèí ç ðîäîíà÷àëüíèê³â ö³º¿ øêî-
ëè àíãë³ºöü Â³ëüÿì Ïåòò³ (1623–1687 ðð.) ðîçâèâàâ â÷åííÿ 
ïðî ðåíòó çã³äíî âëàñíî¿ òåîð³¿ âàðòîñò³ ÿê ì³æ âàðò³ñòþ çåì-
ëåðîáñüêèõ ïðîäóêò³â ³ âèòðàò âèðîáíèöòâà [2, Ñ. 33–34].

Ïåòò³ âèâîäèòü ðåíòó íå ç çåìë³ ÿê òàêî¿, à ç ïðàö³, îñê³ëü-
êè ïðàöÿ íà ð³çíèõ ä³ëÿíêàõ ìàº ð³çíó ïðîäóêòèâí³ñòü. Âàð-
ò³ñòü áóäü–ÿêîãî òîâàðó âèçíà÷àºòüñÿ âèòðà÷åíîþ ïðàöåþ, 
à çàðïëàòà, ñêëàäîâà ö³º¿ âàðòîñò³, – âåëè÷èíà âèçíà÷åíà, 
ðåíòà âèñòóïàº ÿê ñòâîðåíèé ïðàöåþ íàäëèøîê âàðòîñò³ íàä 
çàðïëàòîþ, òîáòî ÿê ïðîäóêò äîäàòêîâî¿ ïðàö³, ÿêèé ïðèñâî-
þºòüñÿ âëàñíèêîì çåìë³.

Åêîíîì³ñòè êëàñè÷íî¿ øêîëè (ô³ç³îêðàòè, Àäàì Ñì³ò, Ìàëü-
òóñ, Ð³êàðäî) ìàéæå íå ö³êàâèëèñÿ ïèòàííÿì ö³í íà çåìëþ â 
ìåæàõ ì³ñòà. Äëÿ íèõ çåìåëüíà ðåíòà âèçíà÷àëàñÿ â³äì³ííîñ-
òÿìè â ðîäþ÷îñò³ ³ â ì³ñöÿõ ðîçòàøóâàííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, à 
óÿâëåííÿ ïðî îáìåæåí³ñòü çåìåëüíîãî ôîíäó ùå íå âèíèêàëî. 

Àäàì Ñì³ò ââàæàâ, ùî çåìåëüíà ðåíòà – öå åëåìåíò ìî-
íîïîë³¿ – ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ íà çåìëþ. Â³í âèçíà÷àâ ðåíòó 
ÿê âèòâ³ð ïðèðîäè, ÿêèé çàëèøàºòüñÿ çà âèðàõóâàííÿì âñüî-
ãî, ùî º òâîðîì ëþäèíè. À. Ñì³ò çàçíà÷àâ, ùî «... ðåíòà, ðîç-
ãëÿíóòà ÿê ïëàòà çà êîðèñòóâàííÿ çåìëåþ, º íàéâèùîþ ñó-

ìîþ, ÿêó â çìîç³ ñïëàòèòè îðåíäàð ïðè äàí³é ÿêîñò³ çåìë³» [3, 
Ñ. 272, 293–309, 573.].

Øîòëàíäñüêèé ó÷åíèé Ä. Ð³êàðäî ââàæàâ, ùî äî ïðèâàòíî¿ 
âëàñíîñò³ íà çåìëþ çåìåëüíî¿ ðåíòè íå ³ñíóâàëî, çåìëÿ áó-
ëà «äàðîì ïðèðîäè». Â³í ñòâåðäæóâàâ, ùî ðåíòà óòâîðþºòü-
ñÿ òîä³, êîëè çåìëÿ º âëàñí³ñòþ âëàñíèêà. Íà éîãî äóìêó, «... 
ðåíòà – öå òà ÷àñòêà ïðîäóêòó çåìë³, ÿêà ñïëà÷óºòüñÿ çåìëåâ-
ëàñíèêîâ³ çà êîðèñòóâàííÿ ïåðâ³ñíèìè ³ íåçðóéíîâíèìè ñè-
ëàìè ´ðóíòó». Âîíà óòâîðþºòüñÿ â³äïîâ³äíî äî çàêîíó âàðòîñ-
ò³, ñòâîðþºòüñÿ ïðàöåþ, à íå º ïðîäóêòîì ïðèðîäè. ¯¿ íå ñë³ä 
çì³øóâàòè ç ïðèáóòêîì ³ â³äñîòêîì íà êàï³òàë. ªäèíîþ ï³äñòà-
âîþ äëÿ îòðèìàííÿ ðåíòè º âëàñí³ñòü íà çåìëþ. Çåìëåâëàñ-
íèê íå áåðå ó÷àñò³ â ïðîöåñ³ âèðîáíèöòâà, àëå ÿê âëàñíèê â³í 
áåðå ó÷àñòü ó ïðèâëàñíåíí³ ïðîäóêòó ïðàö³ [4, Ñ. 33.].

Ó òîé æå ïåð³îä Òþíåí, ÿêèé ðîçðîáèâ îñíîâè ïðîñòîðîâî¿ 
åêîíîì³êè, ðîçãëÿäàâ âïëèâ äèôåðåíö³àëüíî¿ ðåíòè íà õà-
ðàêòåð ³ ðîçì³ùåííÿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ êóëüòóð íàâêî-
ëî ì³ñò. Ì³ñòà ñàì³ ïî ñîá³ ïðèéìàëèñÿ íèì çà îêðåì³ òî÷êè, ³ 
ïèòàííÿ ïðî ¿õ âíóòð³øíþ ñòðóêòóðó íå ñòàâèëîñÿ. Âñå æ óÿâ-
ëåííÿ Ð³êàðäî ³ Òþíåíà ïðî äèôåðåíö³éíó ðåíòó ³ ïðî ðîëü 
òðàíñïîðòíî¿ ìåðåæ³ ì³ñòÿòü òó ðàö³îíàëüíó ñêëàäîâó, ÿêà 
ëÿãëà â îñíîâó ìàéáóòí³õ òåîð³é ö³íîóòâîðåííÿ íà çåìåëüí³ 
ä³ëÿíêè â ìåæàõ ì³ñòà.

Ñòþàðò Ì³ëëü ââ³â, õî÷à ³ ç çàñòåðåæåííÿìè, òåçó ïðî îá-
ìåæåí³ñòü ì³ñüêîãî çåìåëüíîãî ôîíäó, ùî ïåðåäáà÷àº êîí-
êóðåíö³þ çà ð³çíèìè âèäàìè âèêîðèñòàííÿ çåìåëü. 

Ï³çí³ø³ ìîäåë³ âíåñëè äåÿê³ çì³íè äî ïåðøî÷åðãîâî¿ ìîäå-
ë³, çîêðåìà òåîð³þ ïîñò³éíî¿ çì³íè õàðàêòåðó çåìëåêîðèñòó-
âàííÿ ³ âàðòîñò³ çåìë³ [4, Ñ.240–241]. Îäíàê, äëÿ âñ³õ öèõ 
òåîð³é äîñòóïí³ñòü º îñíîâíèì ÷èííèêîì, ùî âèçíà÷àº çå-
ìåëüíó ðåíòó â íàñåëåíèõ ïóíêòàõ.

Î÷åâèäíèì º òå, ùî, çàêîíîì³ðíîñò³ ôîðìóâàííÿ çåìåëü-
íî¿ ðåíòè íà óðáàí³çîâàíèõ òåðèòîð³ÿõ òàê³ ñàì³, ÿê ³ â ñ³ëü-
ñüêîìó ãîñïîäàðñòâ³. Ñïåöèô³êà ïîëÿãàº â òîìó, ùî çåìåëüí³ 
ä³ëÿíêè â íàñåëåíèõ ïóíêòàõ ðîçãëÿäàþòüñÿ ÿê ïðîñòîðîâèé 
áàçèñ çàáåçïå÷åííÿ æèòòºä³ÿëüíîñò³. Òîìó ö³íí³ñòü (âàð-
ò³ñòü) óðáàí³çîâàíèõ çåìåëü ïîëÿãàº â ¿õ ìîæëèâîñò³ çàáåç-
ïå÷óâàòè äîäàòêîâèé äîõ³ä, ÿêèé âèíèêàº çàâäÿêè çðó÷íîìó 
ðîçòàøóâàííþ ùîäî ðèíê³â ðåñóðñ³â ³ çáóòó, à òàêîæ çàâäÿêè 
³íôðàñòðóêòóðíîìó îáëàøòóâàííþ òåðèòîð³¿.

Ðîçãëÿíóò³ âèùå òåîð³¿ óòâîðåííÿ çåìåëüíî¿ ðåíòè äîçâî-
ëÿþòü ñòâåðäæóâàòè, ùî ðåíòà â óìîâàõ óðáàí³çàö³¿ ñêëàäà-
ºòüñÿ ç ê³ëüêîõ äæåðåë [5]:

– ïåðøå áàçóºòüñÿ íà òîìó, ùî çåìëÿ º ïðèðîäíå áàãàò-
ñòâî ³ âîëîä³º âåëèêîþ ê³ëüê³ñòþ ëèøå ¿é âëàñòèâèõ õàðàêòå-
ðèñòèê: ðîäþ÷³ñòþ ´ðóíòó, ñïðèÿòëèâèìè êë³ìàòè÷íèìè óìî-
âàìè, ö³íí³ñòþ ð³÷êîâèõ ðåñóðñ³â, ö³íí³ñòþ êîðèñíèõ êîïàëèí 
òîùî. Öÿ ÷àñòèíà ðåíòè ïîâèííà ñòÿãóâàòèñÿ ñóñï³ëüñòâîì 
íà ñâîþ êîðèñòü, òàê ÿê í³õòî íå ìîæå ïðåòåíäóâàòè íà á³ëü-
øå, í³æ éîãî ïðîïîðö³éíà ÷àñòêà â ñâ³ò³;

– äðóãå çîáîâ’ÿçàíå ñâîºþ ïîÿâîþ çàáåçïå÷åíîñò³ óðáà-
í³çîâàíèõ çåìåëü êîìóíàëüíèì îáñëóãîâóâàííÿì (øòó÷íî 
ñòâîðåíî¿ ñåðåäîâèùåì ïðîæèâàííÿ): ì³ñüê³ ÷è ñ³ëüñüê³ íà-
ñåëåí³ ïóíêòè ôîðìóþòü âàðò³ñòü ñâî¿õ çåìåëü, ñòâîðþþ÷è, 
ï³äòðèìóþ÷è ³ ðîçâèâàþ÷è íà ñâî¿é òåðèòîð³¿ ð³âåíü æèòòº-
âèõ áëàã, æèòòºâèé ñòàíäàðò, ñòèëü æèòòÿ, ðîáî÷³ ì³ñöÿ òîùî. 
Ì³ñöåâà àäì³í³ñòðàö³ÿ ìîæå ñïðàâåäëèâî âèìàãàòè â ì³ñü-
êèé áþäæåò çåìåëüíó ðåíòó, ÿêà º ðåçóëüòàòîì òàêî¿ ä³ÿëü-
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íîñò³, íà ï³äòðèìêó ³ ðîçâèòîê ñîö³àëüíî¿, ³íæåíåðíî¿, òðàí-
ñïîðòíî¿, âèðîáíè÷î¿ ³íôðàñòðóêòóðè;

– òðåòº äæåðåëî – âèðîáíè÷à (ï³äïðèºìíèöüêà) ä³ÿëüí³ñòü íà 
êîæí³é îêðåìî âçÿò³é çåìåëüí³é ä³ëÿíö³. Óñï³øíà ä³ÿëüí³ñòü ï³ä-
ïðèºìñòâà, ï³äïðèºìöÿ, ÿêà ï³äòðèìóºòüñÿ ì³ñòîì, äîçâîëÿº 
îòðèìóâàòè ç îêðåìî¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè î÷³êóâàíèé äîõ³ä, ÿêèé 
÷àñòêîâî ïåðåõîäèòü ì³ñòó ó âèãëÿä³ îðåíäíî¿ ïëàòè, à ÷àñòêîâî 
çàëèøàºòüñÿ ó ï³äïðèºìöÿ, ÿê çàîõî÷åííÿ éîãî ï³äïðèºìíèöüêî¿ 
ä³ÿëüíîñò³ íà äàí³é çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, ïðîïîðö³éíî òîìó, íàñê³ëü-
êè öÿ ä³ÿëüí³ñòü ï³äâèùèëà ðåíòíó âàðò³ñòü óðáàí³çîâàíèõ çåìåëü.

Âèñíîâêè
Â³äïîâ³äíî äî êëàñè÷íî¿ òåîð³¿ â îñíîâ³ ö³íè çåìë³ ëåæèòü 

çåìåëüíà ðåíòà: çàëèøêîâèé äîõ³ä â³ä ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëü-
íîñò³ íà êîíêðåòí³é çåìåëüí³é ä³ëÿíö³. Öåé çàëèøêîâèé äîõ³ä 
êàï³òàë³çóºòüñÿ çà âñòàíîâëåíîþ íîðìîþ äèñêîíòó â ïîòî÷íó 
ö³íó çåìë³. Ó íàñåëåíèõ ïóíêòàõ çåìåëüíà ðåíòà óòâîðþºòüñÿ 
îñîáëèâîñòÿìè ðîçòàøóâàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â ïðèðîäíî-
ìó ñåðåäîâèù³ ³ ìåæàõ ïîñåëåííÿ, ä³ÿëüí³ñòþ ì³ñüêî¿ ãðîìàäè 
ç³ ñòâîðåííÿ, ï³äòðèìêè ³ ðîçâèòêó ð³âíÿ íàäàíèõ ïîñëóã (ñîö³-
àëüíî¿, âèðîáíè÷î¿, òðàíñïîðòíî¿ òà ³íæåíåðíî¿ ³íôðàñòðóêòó-
ðè), ãîñïîäàðñüêîþ ä³ÿëüí³ñòþ ô³çè÷íèõ ³ þðèäè÷íèõ îñ³á. 

Â³äñóòí³ñòü â íàñåëåíîìó ïóíêò³ åôåêòèâíèõ âèðîáíèöòâ, 
íåð³äêî âèêëèêàºòüñÿ øòó÷íî, íåäîáðîñîâ³ñíîþ êîíêóðåíö³-

ºþ, ùî ìîæå çíèçèòè ö³íó çåìë³ ïðàêòè÷íî äî íóëÿ (íóëüîâèé 
àáî íåãàòèâíèé çàëèøêîâèé äîõ³ä). ×åðåç öå ïðèïèíÿþòüñÿ 
çåìåëüí³ òà ³íø³ ïëàòåæ³ äî ì³ñüêîãî áþäæåòó, ³ ïî÷èíàºòü-
ñÿ ðóéíóâàííÿ ñîö³àëüíî¿, òðàíñïîðòíî¿ òà ³íæåíåðíî¿ ³íôðà-
ñòðóêòóðè ì³ñòà. Òîìó, ñïèðàþ÷èñü íà òðóäîâó òåîð³þ âàð-
òîñò³, ïðîïîíóºòüñÿ âèçíà÷àòè ì³í³ìàëüíó ö³íó óðáàí³çîâàíèõ 
çåìåëü, âèõîäÿ÷è ç âèòðàò íà ñòâîðåííÿ, ôóíêö³îíóâàííÿ ³ 
ðîçâèòîê ³íôðàñòðóêòóðè ì³ñòà.
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