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пість досліджуваного явища слід виявити 
чинники структурних зрушень в економіці, 
до яких, на нашу думку, слід віднести: капі- 
гало- та енергоємності промислового вироб
ництва, продуктивність праці, технічний 
рівень виробництва, попит, промисловий 
кластер. По-третє, виявлені чинники допо
можуть краще вивчити особливості розвит
ку легкої промисловості регіону, що дасть 
поштовх виробникам  насичувати внут
рішній споживчий ринок власною продук
цією. За таких умов у майбутньому можна 
очікувати, що прискорення позитивних 
структурних зрушень сприятиме довготри
валому розвитку промисловості регіону, 
а також, економіки України в цілому.
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СОЦІАЛЬНО-ЕКОНОМІЧНІ УМОВИ 
ЗЕМЕЛЬНО-ОРЕНДНИХ ВІДНОСИН

Розглянуто розвиток земельної реформи на 
селі. Проаналізовано соціально-економічні умо
ви зародження, сучасного становлення та роз
витку земельно-орендних відносин на селі.
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І. Вступ. В результаті аграрної реформи в 
Україні відбулися значні соціально-еко- 
номічні перетворення як у майнових так і у 
земельних відносинах. Земля набула товар
но-матеріального значення, і це дало по
штовх у відносинах між суб’єктами господа
рювання. Як наслідок, оренда почала набу
вати нового характеру та змісту, що вима
гає подальшого поглибленого вивчення в 
умовах сучасного становлення та розвитку 
земельно-орендних відносин. Значну увагу 
цій проблемі приділили вчені економісти- 
аграрники: П .І. Гайдуцький, П.Т. Саблук, 
М.М. Федоров, О.М. Онищенко, В.М. Ску

пий, В.В. Юрчишин, І.Ф. Баланюк , Д.І. Ше- 
ленко та інші. Вони заклали нові основи тео
рії понять оренди, суборенди, розробили 
методику оцінки землі, визначення орендної 
плати.

II. Постановка завдання. Метою статті є 
розгляд і аналіз розвитку земельної рефор
ми на селі, і як результат становлення соц
іально-економічних умов земельно-орендних 
відносин. За радянських часів сільськогоспо
дарські землі, як і всі інші, були державни
ми. Тобто належали всім одразу і нікому кон
кретно. Тому не дивно, що із проголошен
ням незалежності України одним із перших 
постало питання про передачу землі в при
ватну власність. Та й вітчизняні ґрунти, як 
стверджують вчені, найбільш родючі на 
Земній кулі. Так у нашій країні заговорили 
про розпаювання землі та земельні паї. В ре
зультаті почали створюватись соціально- 
економічні умови, в яких зароджувались 
і розвивались земельні відносини.

III. Результати. У 1991 році Верховна Рада 
проголосила курс на реформування сільсько
господарського виробництва, основою яко
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го завжди була і залишається земля. В резуль
таті сільськогосподарські підприємства от
римали державні акти на право колективної 
власності на землю. На базі колгоспів, рад
госпів створили сільськогосподарські під
приємства, кооперативи, акціонерні товари
ства, інакше кажучи -  колективні сільсько
господарські підприємства (далі -  КСП). 
Бувші колгоспники стали членами новоство- 
рсних формувань, разом з тим набули ново
го для себе статусу -  колективних землевлас
ників. Кожному з них належала своя частка 
у колективній власності. Селянам надали 
шанс стати повноцінними землевласниками 
з усіма правами та обов’язками. Це був знач
ний прорив у суспільно-економічних відно
синах.

Землі КСП розпаювали. Колишнім чле
нам КСП (іншим громадянам, які мали пра
во на пай) вручили документи, які підтверд
жують право на їх частки (або ж зроблять це 
невдовзі). Ці особи можуть оформити ділян
ки в натурі. Разом з тим ніхто від них цього 
не вимагає. З іншого боку, постає декілька 
питань: як одержати прибуток від свого паю, 
чи є сенс поспішати із оформленням, як ефек
тивніше використати свою земельну ділян
ку чи пай? Над цим замислюється кожний 
власник.

В Указі №666/94 звучало: „право на земель
ну частку (пай) може бути об’єктом купівлі- 
продажу, дарування, міни, успадкування, за
стави” [1]. Але з часом склались такі умови,

які спричинили зміни думок законодавців 
щодо вільного обігу паїв і на більшу частину 
шляхів їх використання наклали заборону аж 
до 1 січня 2007 року. На сьогоднішній день 
перелік шляхів реалізації права на земельну 
частку (пай) має такий вигляд (схема 1).

Як видно з схеми, одним із шляхів реалі
зації права на земельну частку (пай) є пере
дача її в оренду. Оренда земпаю зустрічаєть
ся найчастіше. Свого часу Указ № 1529/99 
запровадив обов’язкове укладання підприє
мствами, установами, організаціями, що ви
користовують землю для сільськогоспо
дарських потреб, договорів оренди земель
ної частки (паю) з виплатою орендної плати 
в натуральній або грошовій формах [2].

Згідно даних Держкомзему України ста
ном на 01.11.06 р. укладено 4 512,8 тис. до
говорів оренди земельної частки (паю) чи 
оформлених земельних ділянок, що стано
вить 66,3% від отриманих сертифікатів та 
державних актів); площа земель, переданих 
в оренду власниками земельних часток (паїв), 
становить 17,7 млн га, або 64,7% від площі 
розпайованих земель [3].

Дуже суттєвим є те, що оренда земельної 
частки (паю) і оренда земельної ділянки різні 
за суттю. Тут відкриваються всі проблеми 
і ризики, пов’язані із передачею паїв в орен
ду. При оренді земельної частки (паю) вини
кають орендні відносини, пов’язані з невиз- 
наченою в натурі земельною ділянкою. Як 
і при оренді реальної землі оформляється до-

Схема 1

ШЛЯХИ РК ІЛПАЦІЇ ПРАНА НА ЗЕМЕЛЬНУ ЧАСТКУ (ПАЙ)

1 Передача в оренду

Оформлення меж  земельної 
______ділянки в натурі______

Заборонено 
(до 01.01.07р.)

Купівля-продаж

і
Передача у  заставу 

ї
Внесення до статутного фонду 

______ підприємства_________
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і овір, але власник паю програє у порівнянні 
і власником ділянки, оскільки немає чітких 
меж. В результаті передати паї в оренду мож
на лише єдиним масивом (від декількох влас
ників сусідніх паїв одному орендарю). За та
ких умов, наприклад, один власник не може 
і іередати свій пай іншому орендарю (не тому, 
і яким укладали договори сусіди), не виді
ливши його.

На відмінності в операціях оренди паїв 
тернули увагу законодавці. У Перехідних 
положеннях останньої редакції Закону про 
оренду (яка діє з 05.11.03 р.) вони постано
вили вимогу: умови договорів оренди зе
мельних наїв мають відповідати вимогам 
Закону до змісту договорів оренди земель
них ділянок. Це деяким чином захищає влас
ників земпаїв щодо раціонального землеко
ристування та збереження якісних показ
ників земель, але всіх питань не розв’язує.
І Іайбільш захищеними власники земельних 
паїв будуть тільки після того, як одержать 
на свою ділянку правоустановчі документи. 
Адже її так само дозволено здавати в орен
ду, як і земельний пай, але при цьому буде 
чітко визначено, де розташована ділянка, 
якої вона якості. До того ж власник сам вир
ішує кому передавати землю в оренду і його 
рішення не залежить від думки сусідів.

З поглибленням процесу реформи оренда 
землі набуває все більш ої актуальності. 
Відбулося закріплення майже всіх земель 
у власність чи користування за різними юри
дичними чи фізичними особами для ведення 
колективного, фермерського, садівницько- 
городницького чи підсобного господарства. 
Отже, щоб створити селянське (фермерське) 
господарство використовується право орен
ди землі у інших власників. З іншого боку, 
багато землевласників є пенсіонерами, які не 
мають фізичних сил і матеріальних можли
востей працювати самостійно на землі і згідні 
віддати її в оренду хорошому господарю, 
щоб мати будь-яку економічну вигоду з цьо
го. Також серед власників паїв чимало осіб, 
які, щоб уникнути ризику, не мають бажан
ня працювати самостійно на своїх земельних 
частках, а нинішні колективні господарства 
з різних причин їх не влаштовують, тому 
вони зацікавлені віддати землю в оренду для 
отримання прибутку.

Таким чином, оренда землі є одним з спо
собів збільшення розмірів земельних площ

сільськогосподарських підприємств. Крім 
того, внаслідок поширення орендних відно
син з’явилися нові організаційні форми гос
подарювання, побудовані на оренді землі 
приватно-орендні підприємства. Ця органі
заційна форма є селянським (фермерським) 
або колективним господарством, що ґрун
тується на приватній власності на землю та 
її оренді.

З іншого боку, аналізуючи соціально-еко- 
номічну сторону земельно-орендних відно
син, проявляється відсутність важелів 
підтримки сільського господарства: цінова, 
кредитна, дотаційна політика. В усьому світі 
оренда проявила себе як прогресивна фор
ма господарювання, що сприяє розвитку 
підприємництва у сільському господарстві та 
є ефективним мотиваційним чинником, що 
забезпечує стабільний прибуток орендодав
цю і спонукає орендаря до підвищення ефек
тивності використання земель, є гнучким 
інструментом у становленні структури агро- 
виробництва та реалізації соціально-еконо
мічних програм [4,63].

Прослідковується зменшення числа влас
ників, які здають землю в оренду. Це пояс
нюється тим, що вони розривають догово
ри оренди і самі ведуть приватні господар
ства без створення юридичної особи. Крім 
цього, деяку частину договорів із закінчен
ням строку оренди орендодавці не поновлю
ють, оскільки орендарі через свої матеріаль
но-фінансові труднощі відмовляються бра
ти землю в оренду.

Не заохочує до передачі землі в оренду 
і низька орендна плата, а також невчасна її 
виплата. Особливо це стосується малозабез
печеного населення, в числі якого пенсіоне
ри, які маючи низькі прибутки, розрахову
ють на цей вид доходу. Проте не всі орен
дарі мають можливість її збільшити у зв’яз
ку з їхнім складним матеріальним станови
щем. Зарубіжний досвід показує, що із ча
сом відбувається поступове зближення інте
ресів у встановленні реальної орендної пла
ти, яка задовольняла б орендодавців та орен
дарів [5,47].

Орендна плата буває грошовою, нату
ральною та відробітковою у вигляді падан
ня послуг орендодавцю [6]. Згідно Дсржком- 
зему України серед форм орендної плати пе
реважає натуральна форма 79,2 % [3]. На 
даний час ці форми цілком законні і відпо
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відають формам розрахунків за оренду зе
мельних ділянок, визначених ст. 22 Закону 
України „П ро оренду зем лі” [7]. Не раз 
змінювалась нижня межа орендної плати за 
земпаї. Спочатку було 0,5 % вартості паю, 
переданого в оренду [6]. Згодом відбулось 
підвищення її до 1 % [2]. Нині пропонується: 
„Визнати одним із пріоритетних завдань по- 
реформенного розвитку аграрного сектора 
економіки забезпечення рівня соціального 
захисту сільського населення, зокрема шля
хом запровадження плати за оренду земель
них ділянок сільськогосподарського призна
чення, земельних часток (паїв) у розмірі не 
менше 1,5 відсотка визначеної відповідно до 
законодавства вартості земельної ділянки, 
земельної частки (паю) та поступового 
збільшення цієї плати залежно від резуль
татів господарської діяльності та фінансово- 
економічного стану орендаря” [8]. Варто зга
дати і про перерахунок обсягів натуральної 
та відробіткової форм плати за оренду зе
мельної частки (паю) у грошову, який про
водять, виходячи з фактичної собівартості 
видів продукції, робіт (послуг), яка склалася 
в господарстві за минулий рік [9]. До речі, не 
зважаючи на нижню межу, на руки орендо
давцю виплачується (видається) доход, із 
якого утримується податок з доходу.

Багато земель не залучається в оборот, їх 
не обробляють і, як результат, вони пусту
ють. Це зумовлюється тим, що селяни мають 
достатні для них розміри присадибних діля
нок і на належних їм земельних частках не 
господарюють. Щ одо строку оренди землі, 
то на початковому етапі розвитку земельно- 
орендних відносин склалося так, що орендо
давці намагалися передати землю орендарям 
на короткі строки для швидкого повернен
ня землі з користування в разі невиконання 
договірних зобов’язань. Орендарі, з свого 
боку, прагнуть брати в оренду земельні час
тки на довгострокові періоди з метою зап
ровадження сівозміни, підвищення родю
чості землі і, як наслідок, одержання більших 
прибутків від вкладених інвестицій. Згідно 
Держкомзему України переважну більшість

договорів оренди укладено на строк до 5 ро
ків із господарствами, із земель яких виділе
но земельну частку (пай) [3]. Із зростанням 
терміну земельної оренди проявляється 
більша довіра орендодавців до орендарів.

IV. Висновки. Проаналізувавши умови, в 
яких складаються земельно-орендні відноси
ни, можна зробити висновок, що в цілому 
оренда землі може стати тією рушійною си
лою, завдяки якій на землі господарювати
муть здатні до ділового ризику, гнучкі і при
стосовані до ринкових умов фермери, які зу
міють підвищити її родючість, а за користу
вання нею землевласникам сплачуватимуть 
орендну плату, що нерідко являється єдиним 
засобом існування останніх. Для цього не
обхідна відповідна підтримка сільського гос
подарства з боку держави. Це, зокрема, сто
сується перегляду та зміни її цінової, кредит
ної та дотаційної політик.
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