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НАПРЯМИ УДОСКОНАЛЕННЯ ОРЕНДНИХ ЗЕМЕЛЬНИХ ВІДНОСИН

Анотація. У статті розглядається місце оренди землі сільськогосподарського призначення серед інших 

напрямів формування ринкових відносин на селі.
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Summary. The place of rent of the land of agricultural purpose between other directions of forming of market rela-

tions in the villlage.
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Постановка проблеми. У сучасних умовах 

оренда землі в сільському господарстві України 

за належної законодавчої бази, дотримання умов 

укладених угод є запорукою розвитку сільського 

господарства й пов’язаних з ним переробних під-

приємств. Оренда — дійовий фактор збільшен-

ня розмірів аграрних формувань. Також завдяки 

одержанню орендодавцями певної орендної пла-

ти досягається їх матеріальна підтримка.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Пи-

тання розвитку оренди землі в агропромислово-

му комплексі України досліджуються такими на-

уковцями, як: В. Г. Андрійчук, П. І. Гайдуцький, 

ІІ. Лукінов, М. Й. Малік, В. Я. Месель-Веселяк, 

О. М. Онищенко, П. Т. Саблук, М. М. Федоров, 

В. В. Юрчишин та ін. Однак ціла низка питань 

була і є невирішеними.

Метою статті є дослідження орендних земель-

них відносин у Запорізькій області, проведен-

ня порівняльного аналізу організації та розмірів 

орендної плати за землю у розвинутих країнах світу, 

виявлення існуючих у цій сфері недоліків і проб-

лем, висвітлення основних напрямів їх усунення.

Виклад основного матеріалу. Сьогодні оренда 

землі — важлива умова розвитку сільського гос-

подарства, оскільки без запровадження обдума-

них орендних відносин важко розраховувати на 

збереження оптимальних за своїми розмірами 

аграрних підприємств. У більшості країн світу 

саме оренда земельних угідь є поширеною фор-

мою їх використання.

Орендні земельні відносини є найбільш вре-

гульованими і мають стати одним із напрямів 

формування ринку земель сільськогосподарсько-

го призначення.

Оскільки механізм купівлі-продажу землі, 

який вільно діє у багатьох капіталістичних краї-

нах, не вирішує проблему відповідності між зем-

леволодінням і землекористуванням, то саме 

оренда тут є головним регулятором земельних 

відносин. Так, наприклад, в умовах ринкової еко-

номіки США, Польщі та ряду розвинутих країн 

Західної Європи в товарному обігу на ринку ку-

півлі-продажу земель сільськогосподарського 

приз начення щорічно обертається менше одного 

відсотка всіх сільськогосподарських угідь [1, с. 77; 

61, с. 111]. У той же час у таких європейських краї-

нах, як Данія, Португалія, Італія, Греція, Іспанія, 

Голландія, Німеччина, Франція, Бельгія щорічно 

орендується від 18 до 68 % земель сільськогоспо-

дарського призначення. Значну частку земельних 

угідь орендовані площі займають у США, Канаді, 

Японії та інших країнах світу [2, с. 125; 78, с. 49; 

101, с. 50; 79, с. 47; 3, с. 10; 4, с. 66].

Поширення орендних відносин у розвинутих 

капіталістичних країнах обґрунтовується тим, що 

оренда землі стає фермерам набагато дешевше, 

ніж її купівля. У процесі оренди землі, порівняно 

з купівлею, заощаджується капітал, який госпо-

дарі мають можливість вкладати у поширене від-

творення виробництва. Відносини орендодавця й 

орендаря базуються на принципах взаємовигід-

них стосунків, оскільки орендодавець на певний 

час делегує право орендарю користуватися своєю 

землею та майном (зберігаючи при цьому лише 

титул власника), а орендар на свій розсуд розпо-

ряджається засобами праці.

Більша частина сільськогосподарських угідь 

знаходиться в обігу на ринку оренди землі, що ха-

рактерно і для України на сучасному етапі. Такий 

стан зумовлюється деякими обставинами:

— сповільнений розвиток ринку купівлі-

продажу землі пов’язаний із законодавчим за-

провадженням мораторію від часу набуття права 

власності на землю на відчуження земель сіль-

ськогосподарського призначення;

— розвиток ринку землі сповільнюється від-

сутністю платоспроможного попиту. Відсутність 

фінансових коштів сільського населення виклю-

чає можливість придбання земельних ділянок як 

сільськогосподарськими підприємствами, так і 

громадянами;

— у розвинутих країнах світу більшість гро-

мадян мають сільськогосподарські землі для того, 

щоб на них господарювати або надавати в оренду. 

Такої думки, як показують результати анкетуван-

ня, дотримуються і селяни Запорізької області 

(67 % опитаних).

Правовою основою функціонування ринку 

оренди землі в Україні є Земельний кодекс (статті 
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93, 124), Закон України «Про оренду землі» та інші 

нормативні акти. Оренда землі є оформленою 

договором угодою, згідно з якою одна сторона 

(орендодавець) надає іншій стороні (орендарю) 

право господарського використання земельної ді-

лянки на певний термін і за обумовлену плату.

Об’єктами ринку землі виступають земель-

ні ділянки та земельні частки (паї), що не виді-

лені в натурі. Указом Президента України № 1529 

від 3 грудня 1999 року «Про невідкладні заходи 

щодо прискорення реформування аграрного сек-

тору економіки» сертифікат на право на земель-

ну частку (пай) визнається правовстановлюючим 

документом (поруч із державним актом на право 

приватної власності на землю) при укладанні до-

говорів оренди. Крім того, Перехідними положен-

нями нової редакції Земельного кодексу України 

(статтею 16) регламентовано, що земельні ділянки 

виділяються в натурі (на місцевості) громадянам-

власникам земельних часток (паїв) за їх бажанням.

Останнім часом процес здійснення масового 

відведення земельних ділянок на місцевості на-

був обов’язкового характеру для селян. Оренда 

земельних часток (паїв) характеризується гнуч-

кістю та мобільністю, порівняно з орендою зе-

мельних ділянок. Обґрунтовується це тим, що зе-

мельні частки (паї) не мають чітко встановлених 

меж на місцевості, а отже, є більш мобільними. 

Саме мобільність земельних часток (паїв) дозво-

ляє уникнути черезсмужжя та подрібнення ціліс-

ності земельних масивів під час передачі землі в 

оренду. Проведені нами дослідження свідчать, 

що господарі потужних сільськогосподарських 

підприємств мають бажання та можливість 

орендувати цілісні земельні масиви економічно 

слабших підприємств, проте відмовляються від 

оренди тих господарств, де відбулося відведен-

ня земельних ділянок на місцевості, а у зв’язку з 

цим відбувається подрібнення цілісності земель-

ного масиву, що є неприпустимим.

На нашу думку, відведення земельних ділянок 

в натурі (на місцевості) необхідно проводити за 

бажанням власника земельної частки (паю), коли 

він планує розширити особисте господарство чи 

створити фермерське господарство, або передати 

його в оренду іншому суб’єкту господарювання, 

а не господарству, в якому отримана ця земельна 

частка (пай). Виділення земельної ділянки в натурі 

слід проводити з мінімальним порушенням ціліс-

ності земельних масивів сільськогосподарських 

підприємств, а не в обов’язково-примусовому по-

рядку, що має місце нині.

Дискусійним залишається питання про за-

стосування методичних підходів щодо визначен-

ня розміру орендної плати за землю, оскільки 

саме від цього залежить ефективність орендних 

відносин. Розмір орендної плати повинен забез-

печувати відтворення засобів виробництва, по-

криття виробничих витрат, поширене відтворення 

виробництва, виконання зобов’язань перед дер-

жавою, погашення кредитів, розвиток соціальної 

інфраструктури, відрахування до фонду соціаль-

ного страхування тощо. Тобто він не повинен по-

рушувати умови господарювання за принципом 

самоокупності, інакше втрачається суть самої 

оренди [5, 6, 7, 8]. Дослідники питань основних 

методів визначення розміру орендної плати ви-

окремлюють такі з них:

— метод ринкових орендних ставок (метод 

попиту і пропозиції на орендовану ділянку). 

Цей метод, на думку А. Черняєва, Є. Зворотіна 

[5, с. 64–69], відповідає розвиненим земельно-

орендним відносинам. При підвищенні попиту 

на землю ставки орендної плати можуть зроста-

ти, а при зростанні пропозиції можливе їх змен-

шення. Цей метод доцільно застосовувати під 

час передачі в оренду земель для вирощування 

культур, які виснажують ґрунт. У цьому випадку 

орендна плата може зростати;

— нормативний метод (залежно від очікува-

ної рентабельності виробництва на орендованій 

ділянці). Переваги цього методу, як відмічають 

дослідники [6, с. 166–167; 7, с. 13], в тому, що 

зі зміцненням фінансового стану господарств-

орендарів та стабілізацією макроекономічного се-

редовища доцільно переходити до встановлення 

орендної плати у формах, що ставлять її розмір у 

залежність від результатів господарювання;

— метод визначення розміру орендної плати 

від грошової оцінки земель. На думку професора 

М. М. Федорова, одним із інструментів визна-

чення рекомендованих розмірів орендної плати 

за землю є грошова оцінка земель. Запроваджен-

ня її в систему ціноутворення й оподаткування 

сприятиме вирівнюванню економічних умов гос-

подарювання в галузі. В основу грошової оцінки 

земель покладено застосування показника еко-

номічного ефекту, одержаного від використання 

земельних ділянок кращої якості та вигідного їх 

місцерозташування. Таким показником є рент-

ний доход, який одержують при виробництві сіль-

ськогосподарських культур [8, с. 212–213].

Широкому застосуванню методу визначення 

розміру орендної плати за землю від її грошової 

оцінки сприяло прийняття нової редакції Земель-

ного кодексу України, Укази Президента України 

«Про додаткові заходи щодо соціального захисту 

селян-власників земельних ділянок та земельних 

часток (паїв)» № 92 від 2 лютого 2002 р. і «Про до-

даткові заходи щодо вирішення соціальних про-

блем на селі та подальшого розвитку аграрного 

сектору економіки» № 170 від 21 лютого 2002 р. 

Цими законодавчими актами рекомендується 

суб’єктам господарювання — орендарям земель-

них ділянок сільськогосподарського призначен-

ня, земельних часток (паїв):
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— підвищувати, перш за все для пенсіонерів-

орендодавців, розміри орендної плати, виходячи 

з результатів господарської діяльності та фінансо-

во-економічного стану суб’єктів господарюван-

ня, рівня зайнятості селян-орендодавців зазначе-

них земельних ділянок, земельних часток (паїв);

— здійснювати в разі виплати орендної пла-

ти у натуральній формі оцінку вартості відпо-

відної продукції за цінами, що не перевищують 

офіційно повідомлених органами виконавчої 

влади середніх біржових цін на таку продукцію 

на момент її видачі.

Таким чином, законодавство не встановлює 

розміру орендної плати за орендовані ділянки чи 

земельні частки (паї), а лише врегульовує мінімаль-

ний її розмір, що надає можливість орендодавцю 

і орендарю вільно домовлятися і закріплювати в 

договорі оренди результати цієї домовленості, які 

повинні ґрунтуватися на паритетних засадах і бути 

взаємовигідними для двох сторін.

Відносно оптимальних розмірів орендної 

плати, визначених у відсотках від вартісної оцін-

ки землі, єдиної думки серед дослідників немає. 

Так, В. Я. Месель-Веселяк, М. М. Федоров [9; 

10] оптимальним розміром орендної плати ви-

значають 3 % від грошової оцінки землі, тоді як 

С. М. Плетенецька [11, с. 26] та А. С. Лук’яненко 

[12, с. 25] таким розміром вважають 3–5 %.

Вважаємо, що необхідно створити такі еко-

номічні відносини, щоб забезпечувалася дія за-

кону ринкової економіки, за яким вкладений 

капітал повинен приносити одержання рівнове-

ликого прибутку. Розмір орендної плати в рин-

кових умовах повинен забезпечувати орендо-

давцям доход, що може бути отриманий ними, 

наприклад, від продажу землі і розміщення в 

банку грошових коштів. Середній розмір земель-

ної частки (паю) в Запорізькій області становить 

7,38 гектара, а грошова оцінка 1 га ріллі без ура-

хування індексації — 4018 грн.

Станом на кінець 2011 року власниками зе-

мельних паїв та земельних ділянок сільськогос-

подарського призначення в Запорізькій області 

укладено 174,5 тис. договорів оренди, з яких се-

ляни-пенсіонери підписали 86,9 тис. договорів 

оренди, що становить близько 50 відсотків від 

загальної кількості.

Товаровиробники на умовах оренди вико-

ристовують у регіоні 1,21 млн. гектарів сільсько-

господарських угідь. За 2011 рік сільгосптоваро-

виробники області сплатили 367,7 млн. гривень 

орендної плати, що становить 93,08 відсотка 

від запланованого, з яких селянам-пенсіонерам 

виплачено 160 млн. гривень. У регіоні перева-

жає натуральна форма оплати оренди, яка сягає 

49,5 відсотка від загальної суми виплат, грошова 

форма оплати відповідно становить 47,3 відсо-

тка. Решта розрахунків здійснюються у відро-

бітковій формі оплати — послугами. Середній 

розмір орендної плати за гектар сільгоспугідь в 

області становить 326,35 грн. Отже, орендарі як 

виплачували орендодавцям 1 % від нормативної 

грошової оцінки землі, так і продовжують цю 

практику.

Аналіз свідчить, що низький рівень ефектив-

ності використання земельних угідь, який склався 

у більшості сільськогосподарських підприємств, 

стримує підвищення ставок орендної плати. З по-

ліпшенням фінансового стану підприємств її роз-

мір повинен зростати.

З метою забезпечення захисту прав орендо-

давців необхідно підвищувати інформованість 

щодо їхніх прав, активізувати діяльність ради па-

йовиків, громадський контроль за використан-

ням власності (шляхом тісної співпраці органів 

місцевої влади, орендарів та орендодавців). У ви-

падку, коли на ту чи іншу земельну ділянку є не 

один, а кілька бажаючих її орендувати, доцільно 

проводити конкурс між ними. Такий підхід спри-

ятиме розвитку конкуренції, а на цій основі — 

підвищенню розмірів орендної плати. На жаль, в 

Україні поки що не створено обґрунтовану систе-

му державного земельного кадастру, яка б забез-

печувала землекористувачів достовірною інфор-

мацією щодо земельних ділянок та права на них.
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УДК 330.322 Ю. Г. Гришаєва

КОНЦЕПЦІЯ ОЦІНЮВАННЯ ІНВЕСТИЦІЙНОЇ ПРИВАБЛИВОСТІ 
В КОНТЕКСТІ УПРАВЛІННЯ НАЦІОНАЛЬНОЮ ЕКОНОМІКОЮ

Анотація. Визначено місце оцінювання інвестиційної привабливості в управлінні економічною ситуацією. 

Наведено основні підходи до оцінювання інвестиційної привабливості національної економіки в контексті її 

збалансованого розвитку. Приділено значну увагу регіональному аспекту.

Ключові слова: оцінювання інвестиційної привабливості, економічне зростання, збалансований розви-

ток, управління національною економікою.

Summary. The role of an estimation of the investment appeal in managing of economic situation is defined. The 

main approaches to the estimation of national economy’s investment appeal in a context of its balanced development 

are given. The considerable attention is given to the regional aspect.

Key words: the estimation of investment appeal, an economic growth, a balanced development, a management of 

national economy.

Постановка проблеми. Розкриття закономір-

ностей функціонування складних економічних 

систем при вирішенні проблем активізації інвес-

тиційних процесів неможливе без застосування 

багатоаспектного підходу до визначення струк-

турних елементів таких систем, що спирався би 

на сучасну еволюційну парадигму розвитку на-

ціональної економіки в умовах прояву фінансо-

во-економічної кризи та ресурсних обмежень. 

Функціонування економіки у згаданих умовах 

передбачає формування механізму управління ін-

вестиційною діяльністю, що визначав би цей фак-

тор як пріоритетний та був направлений на реа-

лізацію поставленої мети — прискорення темпів 

економічного розвитку. Оскільки на рівень інвес-

тиційної привабливості впливає низка чинників, 

що визначають умови інвестування, від оператив-

ності оцінювання цих умов і врахування їх впливу 

залежить обґрунтованість управлінських рішень.

Аналіз останніх публікацій. Дослідженню 

впливу інвестицій на розвиток економіки присвя-

чено доробки всесвітньовідомих вчених, таких як 

Дж. Даннінг, М. Портер, С. Хаймер, С. Вінтер та 

ін. Зв’язок між інвестиційною активністю та еко-

номічним розвитком висвітлено в роботах вітчиз-

няних та іноземних науковців сучасності, зокрема 

І. А. Грицаєнка [1], В. Ф. Беседіна, А. С. Музи-

ченка [2], Е. Дабла-Норріс [3], Р. Ф. Кампоса [4], 

С. М. Кожемякіної [5]. Питання ідентифікації 

чинників інтенсифікації інвестиційних проце-

сів та окремих аспектів оцінювання інвестицій-

ної привабливості розкрито в працях А. В. Гри-

ньова, К. П. Покатаєвої [6], О. К. Малютіна [7], 

О. В. Носової [8]. Незважаючи на ґрунтовність 

досліджень, оцінювання інвестиційної привабли-

вості розглядається здебільшого відокремлено від 

основних функцій в межах управління національ-

ною економікою, що викликає необхідність по-

дальшої розробки цього питання.

Метою статті є обґрунтування концептуаль-

ного підходу до оцінювання інвестиційної при-

вабливості в контексті управління національною 

економікою.

Виклад основного матеріалу. Створення спри-

ятливих умов для пожвавлення інвестиційної 

активності сьогодні є пріоритетним завданням 

кожної країни, а оцінювання інвестиційної при-

вабливості — передумовою прийняття ефек-

тивних управлінських рішень. Саме в процесі 

оцінювання починають діяти важелі механізму 
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