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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
Питання оренди землі в Україні в період ста�

новлення ринку земель с.�г. призначення та в умо�
вах дії мораторію на їх продаж є надзвичайно
важливим, оскільки оренда землі в умовах при�
ватної власності є, певною мірою, альтернатив�
ною формою ринкового користування та волод�
іння землями сільськогосподарського призначен�
ня, оскільки власник землі за певну плату надає
право використовувати свій ресурс — іншими
особами, що дозволяє оптимізувати розміри
власного землекористування. Крім того оренда
дає можливість матеріальної підтримки сільсько�
го населення за рахунок орендної плати, напов�
нювати бюджети місцевих селищних та сільських
рад, шляхом передачі в оренду земель державної
і комунальної власності та невитребуваних паїв.

АНАЛІЗ ОСНОВНИХ ДОСЛІДЖЕНЬ
І ПУБЛІКАЦІЙ

Питання орендних відносин та становлен�
ня ринку земель сільськогосподарського при�
значення розглядаються в роботах: вчених Ка�
летнік Г.М., Саблук П.Т., Мартин А.Г., Федо�
ров М.М., Третяк А.М., Кулинич П.Ф., Шкільов
О.В., Олійник О.О. та ін.
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МЕТА СТАТТІ
Мета статті полягає у дослідженні особли�

востей сучасних орендних відносин в Україні,
визначенні їх переваг та недоліків в умовах ста�
новлення ринку земель сільськогосподарсько�
го призначення.

РЕЗУЛЬТАТИ ДОСЛІДЖЕННЯ
Всього за роки земельної реформи з 42 млн га

сільськогосподарських угідь майже 31 млн га, або
більше 74% було безкоштовно передано громадя�
нам України у приватну власність. Проте на ринку
сільськогосподарських земель продовжує діяти
мораторій, що обмежує його виключно орендними
відносинами та успадкуванням. Ринок сільськогос�
подарської оренди демонструє щорічний стабіль�
ний ріст, високу кризостійкість і привабливість як
для внутрішніх, так і для зовнішніх інвесторів. Це
пояснюється високими якісними характеристика�
ми українських земель, низькими ставками податків
і орендної плати, зростання яких істотно відстає як
від загальних темпів інфляції, так і від зростання
цін на сільськогосподарську продукцію [1].

Розглянемо детальніше сучасний стан
орендних відносин в Україні. Землевласники у
2012 р. уклали 4 723,4 тис. договорів оренди, що
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на 81,6 тис. договорів більше, ніж у 2011 р. З них:
1 730,7 тис. (36,6%) укладено з господарства�
ми, із земель яких виділено земельний пай, або
їх правонаступниками, 660 тис. (14%) — з фер�
мерськими господарствами, 2 332,7 тис. (49,4%)
— з іншими суб'єктами господарювання.

Селяни�пенсіонери уклали 2 477,2 тис. до�
говорів, що становить 52,4% від загальної кіль�
кості [4].

Площа орендованих земель щороку зростає.
Якщо порівняти дані Державного управління ста�
тистики то у 2012 р., порівняно з 2010 вона збільши�
лася на 2141 га. Проте частка орендованих земель
в загальній кількості використовуваних угідь зни�
жується, це може означати, що підприємства на�
бувають певну кількість землі у власність, відпов�
ідно в умовах мораторію на продаж мають місце
тіньові операції з набуття прав власності.

За даними звіту голови Державного агентства
земельних ресурсів України Сергія Тимченка за
2012 р., площа земель, переданих в оренду власни�
ками земельних часток (паїв), станом на березень
2013 р., становить 17,5 млн га. Середній розмір
орендної плати за 2012 рік становить 539 грн за 1
га. Загальна сума виплат за оренду земельних час�
ток (паїв) становила близько 9,4 млрд грн. (на 3,3
млрд більше, ніж у 2011 р., в якому вона сягала 6,1
млрд гривень. Станом на 01.01.2013 фактично вип�
лачено 8,7 млрд грн. (92,6%), що на 2,9 млрд грн
більше, ніж у 2011 році (5,8 млрд грн.) [4].

Як визначено ч. 2 ст. 21 Закону України "Про
оренду землі" розмір орендної плати за землю вста�
новлюється за згодою сторін у договорі оренди.

Нормами чинного законодавства України
передбачено запровадження рекомендованого
мінімального розміру орендної плати за кори�
стування земельною часткою (паєм).

Відповідно до п.1 Указу Президента від 2 лю�
того 2002 року № 92/2002 "Про додаткові заходи
щодо соціального захисту селян — власників зе�
мельних ділянок та земельних часток (паїв)" було
визнано одним із пріоритетних завдань порефор�
меного розвитку аграрного сектора економіки за�
безпечення підвищення рівня соціального захис�
ту сільського населення, зокрема шляхом запро�
вадження плати за оренду земельних ділянок
сільськогосподарського призначення, земельних

часток (паїв) у розмірі не менше 3 %
визначеної відповідно до законо�
давства вартості земельної ділянки,
земельної частки (паю) та поступо�
вого збільшення цієї плати залеж�
но від результатів господарської
діяльності та фінансово�економіч�
ного стану орендаря [8].

Базою для розрахунку міні�
мального розміру орендної плати за користуван�
ня земельною часткою (паєм) є нормативна гро�
шова оцінка землі. Вона визначена в кожному
сертифікаті на отримання земельної частки
(паю). Щоб визначити, якою є нормативна гро�
шова оцінка земельної ділянки на сьогодні, її не�
обхідно про індексувати (нормативну грошову
оцінку, яка вказана в сертифікаті, необхідно по�
множити на коефіцієнт індексації за всі наступні
роки) або ж отримати в територіальному органі
земельних ресурсів вже проіндексовану відпові�
дну нормативну грошову оцінку [9].

У 2012 р. нормативна грошова оцінка земель
сільськогосподарського призначення, яка прове�
дена станом на 01.07.1995 р., підлягає індексації
станом на 01.01.2012 р. на коефіцієнт 3,2, який
визначається виходячи здобутку коефіцієнтів
індексації за: 1996 р. — 1,703, 1997 р. — 1,059, 1998
р. — 1,006, 1999 р. — 1,127, 2000 р. — 1,182, 2001 р.
— 1,02, 2005 р. — 1,035, 2007 р. — 1,028, 2008 р. —
1,152, 2009 р. — 1,059, 2010 р. — 1,0, 2011 р. — 1,0.

Постановою Кабінету Міністрів України від
31.10.2011 року №1185 "Про внесення змін до
Методики нормативної грошової оцінки земель
сільськогосподарського призначення та населе�
них пунктів" передбачено, що для врахування
змін у рентному доході, який створюється при
виробництві зернових культур, до показників
нормативної грошової оцінки ріллі, проведеної
станом на 1 липня 1995 року (з урахуванням
індексації), застосовується коефіцієнт 1,756.

Тобто, якщо розмір земельної частки (паю) ста�
новить усередньому по Україні 4 га, а нормативна
грошова оцінка 1 га ріллі, що припадає на земельну
частку (пай), проведена станом на 1 липня 1995 року
становить в середньому по Україні 3674,1 грн.

1. Розраховуємо нормативну грошову оці�
нку 1 га земельної частки (паю), проіндексова�
ну станом на 01.01.2012 року: 3674,1 грн. х 3,2 х
1,756 = 20645,5 грн.

2. Розраховуємо нормативну грошову оці�
нку земельної частки (паю) площею 4 га, яка
слугуватиме базою для визначення мінімально�
го розміру орендної плати за земельну частку
(пай): 4 х 20645,5 = 82582 грн.

Отже, враховуючи викладене, мінімальна сума
орендної плати за земельну ділянку (пай) площею

Таблиця 1. Оренда землі сільськогосподарськими
підприємствами України

Джерело: розраховано автором [7].
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4 га має становити 3% від 78669 грн., тобто 2477,5
грн., тобто це приблизно 620 грн./га, і якщо по�
рівняти законодавчо встановлений показник з да�
ними держземагенства у 539 грн./га то помітно, що
власники паїв недоотримують 81 грн./га.

Важливим аспектом, окрім розміру оренд�
ної плати, є її форма. Згідно ст. 22 Закону Ук�
раїни "Про оренду землі" від 6. 10. 1998 року
№ 161 — XIV орендна плата за землю в Україні
може здійснюватися в грошовій, натуральній та
відробітковій формі або у їх поєднанні. Розмір,
форми та терміни виплати орендної плати вста�
новлюються за домовленістю сторін та зазна�
чаються в договорі оренди (ст.21) [3].

Серед форм оплати переважала натураль�
на — сільськогосподарською продукцією (рис.
1.), що є надзвичайно негативним явищем, оск�
ільки при розрахунку із селянами, ціни на цю
продукцію керівники підприємств встановлю�
ють самостійно і визначають їх на рівні, який
значно перевищує ринковий.

Важливим показником ефективності ринку
оренди є термін дії договорів. Ці дані показано
на рисунку 2.

На 1—3 роки укладено 241,1 тис. договорів
(5,1%), на 4—5 років — 1 903,7 тис. договорів
(40,3%), на 6—10 років — 1 939,8 тис. договорів
(41,1%), на 10 і більше років — 638,8 тис. дого�
ворів або 13,5 відсотка.

Таким чином, у 2012 р. переважна більшість
договорів оренди укладена на строк понад 6
років, тоді як у 2011 р. переважна кількість
договорів оренди була укладена строком на
4—5 років (1 987,8 тис. договорів (42,8%) [4].

Отже помітна тенденція до збільшення тер�
міну оренди, що є позитивним явищем, оскіль�
ки короткострокова оренда не задовольняє
інтересів орендодавців та не забезпечує умов
для раціонального використання та охорони
грунтів і дотримання вимог сівозмін, оскільки
орендарі не здійснюють додаткових капіталов�
кладень на покращення якості земель. По�
трібен певний час для того, щоб витрати на збе�
реження і підвищення родючості грунтів змог�
ли себе окупити, повна віддача від них настає
через період, що перевищує термін оренди [5].

Негативний вплив на якість грунтів можна
побачити насамперед у щорічному зниженні
вмісту гумусу на гектар угідь. Цю тенденцію
показано на рисунку 3.

Короткотермінова оренда земельних ділянок
це шлях отримання прибутків з мінімальними вит�
ратами для збереження родючості грунту. Тому,
у більшості розвинених країн перважно уклада�
ють довготермінові договори оренди (їх частка
становить 90 %) терміном від 9—10 років і більше.

Законодавством цих країн встановлений
мінімальний термін оренди землі. Так, наприклад,
у Нідерландах, він становить 6 і 12 років, у Люк�
сембурзі — 6 і 9 років, у Франції — 9 років, Швеції
— 10 років, Бельгії — 9—18 років [5].

ВИСНОВКИ
Отже, подальший розвиток орендних земель�

них відносин має бути спрямований на захист
прав орендодавців. Оскільки вони на сьо�
годнішній день отримують мізерну плату за свої
паї в порівнянні з іншими країнами і ця плата має
переважно натуральну форму. Для цього необ�
хідно підвищувати рівень їх інформованості, ак�
тивізувати роботу центрів юридичної допомоги
та консалтингових служб, створювати спілки
власників земельних паїв як суб'єкта ринку пра�
ва оренди землі, сприяти налагодженню гро�
мадського контролю за ефективним використан�
ням їхньої власності через тісну співпрацю між
власниками, органами місцевого самоврядуван�
ня й орендарями. У разі наявності кількох орен�
дарів на земельну ділянку потрібно проводити
земельні конкурси (аукціони) на орендовану зем�
лю, що стимулюватиме конкуренцію і відповідне
підвищення орендної плати. Також для підвищен�
ня ефективності використання орендованих зе�
мель необхідно оптимізувати строки дії дого�
ворів, оскільки короткострокова оренда не
сприяє ні підвищенню продуктивності сільсько�
го господарства ні покращенню якості грунтів.

Рис. 1 Форми виплати орендної плати по
Україні за 2012 рік

Джерело: [6].

Рис. 2. Терміни дії укладених договорів
оренди по Україні у 2012 році
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