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ЕКОНОМІКО-ПРАВОВІ АСПЕКТИ ОРЕНДНОГО ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ
У статті розглянуто основні економіко-правові підходи до користування земельними діля-

нками сільськогосподарського призначення на умовах оренди. Визначено об’єктивні причини
популярності земельної оренди в Україні, а саме: відсутність достатніх коштів для налаго-
дження землевласниками власного сільгоспвиробництва, наявність значної частки мешканців
сільської місцевості – землевласників передпенсійного або пенсійного віку, можливість мате-
ріальної підтримки для власників земельних паїв у зв’язку з високим рівнем безробіття в сіль-
ській місцевості. Подано науково-практичні рекомендації щодо зміни окремих умов Типового
договору оренди земель сільськогосподарського призначення.
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І. Вступ
Функціонування правового й організацій-

но-економічного середовища для розвитку
сільськогосподарського виробництва в усіх
формах господарювання на сьогодні прой-
шло етапи створення та розвитку. За наяв-
ності низки проблем у системі використання
земельних ресурсів на особливу увагу за-
слуговують проблеми правового регулю-
вання оренди земель сільськогосподарсько-
го призначення, визначення реальних роз-
мірів платежів за їх оренду та механізмів їх
сплати. ∗

Отримання земельних ділянок у користу-
вання на умовах оренди є одним з найбільш
поширених засобів набуття прав щодо зе-
мельних ділянок в Україні, реалізації мож-
ливостей здійснення широкомасштабного
інвестування в розвиток сільського госпо-
дарства України. Особливо це стосується
оренди земель сільськогосподарського при-
значення. Адже саме завдяки сільськогос-
подарським угіддям, які становлять майже
69% усіх земель України, ми посідаємо пе-
рше місце в Європі та входимо до 12 країн –
лідерів світу [7]. На одного мешканця при-
падає близько 0,82 га сільськогосподарсь-
ких угідь (у тому числі 0,65 ріллі), тоді як у
середньому в Європі – 044 (0,25 ріллі). Сьо-
годні близько 80% землевласників здають
свої паї в оренду [6].

У цьому випадку земля як цінна складова
національного багатства держави виступає,
перш за все, об’єктом суспільно-економіч-
них відносин, засобом агровиробництва,
який має свою ціну, зокрема комерційну. У
зв’язку з продовженням дії мораторію (забо-
рони на відчуження та зміну цільового при-
значення земельних ділянок сільськогоспо-
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дарського призначення, заборони внесення
права на земельну частку (пай) до статут-
них капіталів господарських товариств) від-
носини оренди земель сільськогосподарсь-
кого призначення набули найвищого ступе-
ня актуальності. Відповідно оренда земель
на практиці є, по суті, єдиною формою зем-
лекористування, яка забезпечує функціону-
вання та розвиток аграрної галузі економіки
України. Тому значущість України як велико-
го аграрного виробника, особливо в умовах
світової продовольчої кризи, тільки підви-
щуватиметься.

ІІ. Постановка завдання
Мета статті – дослідження економіко-

правових підходів до користування земель-
ними ділянками сільськогосподарського приз-
начення на умовах оренди та визначення
науково-практичних рекомендацій щодо
зміни окремих умов Типового договору оре-
нди земель сільськогосподарського призна-
чення.

ІІІ Результати
У вітчизняному правознавстві багато пи-

тань стосовно інституту права землекористу-
вання, правового регулювання оренди зе-
мель сільськогосподарського призначення у
різні часи розглядали такі відомі учені, як:
В. Андрейцев, А. Бобкова, А. Гетьман, Д. Доб-
ряк, В. Жушман, В. Костицкий, С. Кравченко,
П. Кулинич, Н. Малишева, А. Мартин, А. Мі-
рошниченко, В. Мунтян, О. Погрібний, В. По-
пов, Б. Розовській, В. Семчик, А. Статів-
ка, Н. Титова, А. Третяк, Ю. Шемшученко,
М. Шульга, В. Янчук та ін.

На основі проведених досліджень визна-
чено, що в більшості країн основним право-
вим титулом землекористування є право
оренди – строкового платного володіння та
користування земельною ділянкою, необ-
хідною орендареві для підприємницької й
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інших видів діяльності. Попри всі відміннос-
ті, що існують у правовому регулюванні
орендних відносин різних країн, відзначимо
одну важливу тенденцію: при оренді земель
сільськогосподарського призначення міні-
мальний термін оренди встановлюється
відповідно до тривалості сівозміни; макси-
мальний строк оренди та мінімальні розміри
земельних ділянок, наданих у користування,
визначені з урахуванням можливостей сти-
мулювання орендарів до раціонального ви-
користання земель і постійного відновлення
родючості ґрунтів. Досягається це шляхом
застосування економічних механізмів зем-
лекористування та надання державної під-
тримки лише тим господарствам, що дося-
гають певного розміру.

Популярність земельної оренди в Україні
зумовлена такими об’єктивними причинами,
як: відсутність достатніх коштів для налаго-
дження землевласниками власного сіль-
госпвиробництва, наявність значної частки
мешканців сільської місцевості – землевла-
сників передпенсійного або пенсійного віку,
можливість матеріальної підтримки для

власників земельних паїв у зв’язку з висо-
ким рівнем безробіття в сільській місцевості.
Крім того, великих обсягів набуло отриман-
ня земельних ділянок сільськогосподарсько-
го призначення у спадщину особами, що
проживають у містах і на великих відстанях
від успадкованої землі та здебільшого не
мають зацікавленості у використанні й охо-
роні належних їм земель.

Наслідком масових порушень земельно-
го законодавства та норм раціонального
природокористування і, відповідно, недос-
коналості організаційно-правових механізмів
контролю за використанням та охороною
земель стало зниження вмісту гумусу в ґру-
нтах орних земель України. Згідно з даними
табл. 1 майже в усіх регіонах України відбу-
вається зниження вмісту гумусу як основно-
го енергетичного ресурсу, що забезпечує
врожайність сільськогосподарських культур.
Зазначене зумовлено недостатнім внесен-
ням органічних добрив, а також постійним
збільшенням площ як просапних, так і тих,
що надто виснажують ґрунтовий покрив
культур (ріпак, соняшник).

Таблиця 1
Динаміка вмісту гумусу в ґрунтах орних земель України*

Вміст гумусу, % Зниження вмісту гумусу за
1961–2001 рр.Області

1882 1961 1981 2001 абсолютне відносне у %
до 1961 р.

Республіка Крим 3,0 2,8 2,4 2,3 0,5 17,8
Вінницька 3,5 3,1 2,9 2,8 0,3 9,7
Волинська 2,0 1,8 1,6 1,6 0,2 11,0
Дніпропетровська 5,5 4,9 4,5 4,4 0,5 10,2
Донецька 5,0 4,6 4,3 4,2 0,4 8,7
Житомирська 2,6 2,3 1,9 1,5 0,8 34,8
Закарпатська - 3,1 2,8 2,6 0,5 16,1
Запорізька 4,0 3,4 3,1 3,0 0,4 11,8
Івано-Франківська - 2,9 2,5 0,4 0,4 13,8
Київська 4,0 3,3 3,1 2,8 0,5 15,2
Кіровоградська 5,5 4,8 4,5 4,3 0,5 10,4
Луганська 5,5 4,7 4,4 4,2 0,5 10,6
Львівська - 2,5 2,1 2,0 0,5 20,0
Миколаївська 4,5 4,1 3,8 3,3 0,8 19,5
Одеська 4,2 3,7 3,3 3,2 0,5 13,5
Полтавська 5,0 4,3 4,0 3,9 0,4 9,3
Рівненська - 2,3 1,9 1,9 0,4 17,4
Сумська 4,5 4,0 3,7 3,6 0,4 10,0
Тернопільська 3,6 3,3 3,0 2,9 0,4 12,1
Харківська 7,0 5,3 4,9 4,6 0,7 13,2
Херсонська 3,0 2,6 2,3 2,2 0,4 15,3
Хмельницька 3,5 3,1 2,8 2,7 0,4 12,9
Черкаська 4,0 3,5 3,2 3,1 0,4 11,4
Чернівецька 4,0 3,4 3,0 2,9 0,5 14,7
Чернігівська 4,0 3,4 3,0 2,9 0,5 13,6
Україна (загалом) - 3,5 3,2 3,1 0,4 11,4

*Примітка. Дані таблиці розраховані на основі досліджень Інституту ґрунтознавства агрохімії і Інституту землеустрою
УААН [3].

Спірним питанням залишається діапазон
у термінах оренди земель сільськогоспо-
дарського призначення, адже більшість зе-
млевласників передають свої паї в коротко-
строкове користування терміном 1–5 років,
третина землевласників надають перевагу
середньостроковій оренді (6–10 років) і ли-
ше близько 14% селян наважуються на дов-

гострокову оренду, яка може сягати півсто-
ліття [6]. Приблизно 1,5 млн гектарів ріллі не
використовуються протягом термінів, що
перевищують один рік [5]. Тому більшість
науковців вважають за доцільне встанов-
лення на законодавчому рівні мінімального
терміну оренди землі сільськогосподарсько-
го призначення до 7 або 15 років, що дасть
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можливість сільгоспвиробникам запровади-
ти сівозміну, планувати свою роботу на три-
валу перспективу, вкладати більше інвести-
цій і мати від того суттєвіший зиск.

Поряд з цим виникає питання розмірів
плати за використання земель сільськогос-
подарського призначення в Україні. Зрозу-
міло, що в кожному регіоні своя цінова оре-
ндна планка за землю. Так, середній розмір
плати за 1 орендований гектар землі на Кі-
ровоградщині сільгоспвиробники сплачують
за рік 888,18 грн, у Полтавській області –
1120 грн, а в Житомирській набагато менше –
308 грн. Полтавщина лідирує і за розміром
орендованого платежу за весь пай, який
сягає 4245 грн. Останню позицію за цим по-
казником посідає Чернівецька область: пла-
та за пай тут становить лише 786 грн, але
це пов’язано і з тим, що на Буковині розміри
паїв значно менші – в середньому трохи бі-
льше гектара [6]. Свою роль у відмінностях у
платі за пай відіграють також родючість ґрун-
тів та конкуренція серед орендарів.

На законодавчому рівні розмір та умови
внесення орендної плати встановлюються у
договорі оренди між орендодавцем (власни-
ком) і орендарем відповідно до п. 288.4
ст. 288 Податкового кодексу. Відповідно до
ст. 21 Закону № 161, орендна плата за зем-
лю – це платіж, який орендар вносить орен-
додавцеві за користування земельною діля-
нкою. Розмір, форма і строки внесення оре-
ндної плати за землю встановлюються за
згодою сторін у договорі оренди (крім стро-
ків внесення орендної плати за земельні
ділянки державної та комунальної власнос-
ті, які встановлюються відповідно до Подат-
кового кодексу). Водночас п. 288.5 ст. 288
цього Кодексу визначено, що розмір оренд-
ної плати встановлюється у договорі оренди,
але річна сума платежу не може бути менше
ніж 3% нормативної грошової оцінки [3].

На практиці відсоток орендної плати за зе-
мельну ділянку сільськогосподарського приз-
начення може коливатися в межах 1–5%. Так,
наприклад, станом на 2013 р. із 212 933 до-
говорів оренди земельних часток (паїв) на
Кіровоградщині більшість укладено з відсот-
ком орендної плати більше ніж 3%, що ста-
новить близько 95,9% від загальної кількості
досягнутих домовленостей між землевлас-
никами та товаровиробниками. В іншому
випадку Верховним Судом України в поста-
нові від 2 грудня 2014 р. № 21-274а14 ви-
значено нижню граничну межу річної суми
орендної плати, незалежно від того, чи збі-
гається її розмір з указаним у договорі [4].

Проблемним залишається питання не-
своєчасної сплати чи повної несплати орен-
дних платежів за землю. До цього додаєть-
ся поширений в Україні спосіб оплати за
надану в оренду землю – натуральна фор-
ма. Але типовою формою договору оренди

не передбачено обов’язкове урахування
типів, видів, сортів і ціни сільгосппродукції,
якою розраховуються орендарі за орендо-
вані землі. Не визначено порядок оцінюван-
ня якості та ціни такої продукції й суб’єкта
владних повноважень, який міг би фіксувати
реальну вартість сільгосппродукції на час
оплати орендних платежів.

На часі необхідність визначення умов
укладання індивідуальних договорів оренди з
урахуванням категорії землі, її особливостей
використання, розмірів та форми орендної
плати, видів сільськогосподарської продукції,
яка може бути використана як орендна плата.

Доцільним для визначення розмірів оре-
ндної плати вважаємо проведення геологіч-
ного аналізу ґрунтів, спрямованого на вияв-
лення особливостей земельного складу пе-
вної місцевості. Лабораторний аналіз взято-
го на місці зразка ґрунту допоможе визначи-
ти цілий ряд показників: повний мінераль-
ний склад, рівень вологості, щільність, сту-
пінь стійкості до навантажень тощо. Реко-
мендації, зазначені в довідці про геологіч-
ний склад ґрунтів, дадуть можливість зем-
левласникам і землекористувачам динаміч-
но вести господарювання в ринкових умо-
вах з урахуванням як ринкових, так і еколо-
гічних умов.

Наявність довідки про склад ґрунту є ре-
комендованою, але не обов’язковою части-
ною договору оренди землі (як, наприклад,
схема (план) земельної ділянки, кадастро-
вий план земельної ділянки, акт визначення
меж земельної ділянки в натурі (на місцево-
сті), акт-приймання передачі об’єкта оренди,
проект відведення земельної ділянки). По-
годжуючись на проведення досліджень ґру-
нту і ґрунтових вод, орендар отримає розго-
рнутий аналітичний звіт із прогнозами й пе-
рспективами розвитку тих або інших явищ,
пов’язаних з особливостями ґрунту визна-
ченої земельної ділянки. Таким чином мож-
на захистити цю територію від агресивних
природних явищ: підтоплення, зсуви, карс-
тові та ерозійні процеси тощо. Вартість та-
кого аналізу залежатиме від технічних хара-
ктеристик території та конкретної земельної
ділянки та включатиме проведення комплек-
су процесів – ряду польових робіт на земе-
льній ділянці, лабораторних аналізів та ка-
меральної обробки даних з подальшим зві-
том і формуванням довідки про геологічний
склад ґрунтів [1].

Підбиваючи підсумки, зазначимо, що од-
ностайності з приводу того, яким має бути
ринок землі, немає досі. Погляди на вирі-
шення цієї проблеми різні – аж до протиле-
жних: від формування виключно ринку оре-
нди землі до зняття будь-яких обмежень на
передачу у власність або торгівлю землями
сільськогосподарського призначення. Через
заборону купівлі-продажу земель сільсько-
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господарського призначення деформується
природа приватної власності, адже власник
не може використати землю як інструмент
залучення кредитів та інвестицій, оскільки є
мораторій і не можна пропонувати її в за-
ставу, а право на оренду землі віддати в
заставу важко. З іншого боку, такими, що
сприяють забезпеченню гарантій прав вла-
сників та користувачів земельних ділянок,
залишаються питання визначення реальної
(ринкової) ціни земельних ділянок, створен-
ня прозорої й ефективно працюючої систе-
ми державної реєстрації прав на земельні
ділянки, здійснення заходів щодо вирішення
проблеми невиконання рішень національних
судів, що захищають права та інтереси осіб –
орендарів земель України.

IV. Висновки
Підсумовуючи викладене, можемо нада-

ти такі рекомендації щодо вдосконалення
Типової форми договору оренди земельної
ділянки:

1. Визначити в договорі мінімальний
розмір плати за використання земель сіль-
ськогосподарського призначення всіх форм
власності на рівні не менше від встановле-
них загальнообов’язкових 3% нормативно-
грошової оцінки земельної ділянки.

2. Встановити мінімальний термін оренди
землі сільськогосподарського призначення
до 7 або 14 років, що дасть можливість за-
провадити сівозміну, планувати свою роботу
на тривалу перспективу, вкладати більше
інвестицій.

3. Невід’ємною складовою договору оре-
нди є акт приймання-передачі земельної
ділянки. Доцільним при цьому є проведення
додаткового аналізу проб ґрунтів земельної
ділянки за рахунок однієї зі сторін, визначе-
них договором оренди.
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Ушакова-Кирпач И. М. Экономико-правовые аспекты арендного землепользования
В статье рассмотрены основные экономико-правовые подходы к использованию земель-

ных участков сельскохозяйственного назначения на условиях аренды.
Определены объективные причины популярности земельной аренды в Украине, а именно:

отсутствие достаточных средств для налаживания землепользователями собственного
производства, наличие значительной составляющей жителей сельской местности – собст-
венников земли предпенсионного или пенсионного возраста, возможность материальной под-
держки для собственников земельных паев в связи с высоким уровнем безработицы в сельс-
кой местности. Указаны научно-практические рекомендации по изменению отдельных усло-
вий Типового договора аренды земель сельскохозяйственного назначения.

Ключевые слова: аренда земель сельскохозяйственного назначения, арендодатель, арен-
датор, арендная плата, справка о составе почвы.

Ushakova-Kirpach I. Economic and Legal Aspects of the Land Lease
The article describes the basic economic and legal approaches to the use of agricultural land under lease.
Objective reasons for the popularity of land leases in Ukraine are defined, namely: lack of sufficient

funds to establish land users own production, the presence of a large part of the rural population –
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owners of the land pre-retirement or retirement age, the possibility of financial support for the owners
of land shares in connection with the high level of unemployment in rural areas.

Scientific and practical recommendations are indicated to change certain terms of the lease
agreement of the agricultural land.

It is marked about the necessity of decision for an agreement low-limit of paying for the use of the
agricultural lands of all patterns of ownership at level not less than set obligatory 3% normatively
money estimations of lot land.

It is suggested to set the minimum term of lease of earth of the agricultural setting to 7 or 14 years. It will
enable to inculcate a crop rotation, plan the work on the protracted prospect, to inlay more investments.

It is marked that inalienable part of contract of tenancy is an act of acceptance-transmission of lot
land. It is indicated on expedience of lead through of additional analysis of tests of soils of lot land due
to one of sides, certain the contract of tenancy.

Key words: rent of agricultural land, the landlord, the tenant, the rent, the information on the soil’s
composition.


