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Подано основні результати дослідження досвіду розвитку орендних відносин у
деяких зарубіжних державах, а також визначено проблемні питання, які при використанні
зарубіжного досвіду, мають бути розвязані в Україні.

Постановка проблеми. Земельні
ресурси є ва>кливою складовою національ-
ного багатства України і перебувають під
особливою охороною держави. Тому
ефективне функціонування земельного
ринку - необхідна умова забезпечення
економічної безпеки держави. Одним із
шляхів розвитку аграрного сектора еко-
номіки є врегулювання земельних відно-
син, раціоналізація землекористування та
формування ринку земель сільськогос-
подарського призначення [9].

На нинішній час майже всі земельні
ділянки знаходяться у вільному товаро-
обігу, вільно продаються і купуються, зда-
ються в оренду, передаються у спадщи-
ну, крім земель сільськогосподарського
призначення, щодо яких в більшості країн
світу `снують певні обмеження, у тому
числі ` в Україні. Ці землі можуть купува-
тися гевною категорією громадян або ж
взагалі не продаватися, надаватися в
оренду чи обмежуватися в їх наданні, ви-
користовуватися лише за цільовим при-
значенням тощо [13].

Світова практика свідчить, що най-
Ва>КЛИВіШИ|\/ІИ СКЛЭДОВИМИ РИНКУ 3Є|\/ІЄЛЬ
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є орендні відносини. Тому в Україні варто
очікувати на швидкий розвиток орендних
відносин і застави землі на початкових
стадіях ринкових земельних відносин, а
не її масової купівлі-продажу>> [15, с. 261].

Ринок сільськогосподарських зе-
мель є важливим елементом ринковоі
економіки, і його організаційно-правова
інфраструктура ґрунтовно досліджена,
випробувана та встановлена у розвине-
них країнах світу, де особлива увага при-
діляється власності сігьськогосподарських
земель. Це питання принципове для роз-
винених країн і дуже важливе для країн
з перехідною економікою, де ринки
сільськогосподарських земель менш роз-
винені й недостатньо регульовані. Украї-
на має унікальну можливість вивчити,
оцінити та обрати найкращий світовий і
європейський досвід та практику [11].

Аналіз останніх наукових дослід-
жень іпублікацій. Теоретичні аспекти роз-
витку орендних земельних відносин дослід-
жувагися вітчизняними та зарубіжними
вченими. Значну увагу цій тематиці приділи-
ли відомі економісти-аграрники: В.Г. Анд-
рійчук, П.|. Гайдуцький, А.Є. Данкевич,
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Д.С. Добряк, В.Я. |\/Іесель-Веселяк, Л.Я. Но-
ваковський, С.|\/І. Плетенецька, П.Т. Саблук,
В.|\/І. Трегобчук, В.В. Юрчишин, |\/І.|\/І. Федо-
ров [2, то, із].

Метою статті є системний розгляд
як історичних, так і сучасних підходів до
регулювання орендних відносин із приво-
ду земельних ділянок у різних країнах світу

миз метою його застосування в Україні.
Виклад основного матеріалу. Ви-

користання оренди стає для багатьох дер-
жав переважаючим і тим самим скорочує
ринок земель як об'єкта власності, збільшу-
ючі/ об'єкт господарювання. Враховуючи
доі\/інування такої тенденції, можна вва-
жат/і, що цей процес викликаний об'єктив-
НИ|\/И ЧИННИКа|\/ІИ Й ПОВИНЄН РОЗГЛЯДЭТИСЬ

\и І \ияк грироднии і прогресивний.
Аналіз зарубіжного законодавства дає

змогу виявити основні шляхи, якими ру-
хається державне регулювання земельних
відносин і має свою специфіку порівняно з
цивільно-правовим регулюванням.

У всіх розвинених зарубіжних краї-
нах набула значного поцирення оренда
землі у землевласників селянами-ферме-
рами й капіталістами-підтіриємцями.

Оренда землі як гідприємницька
форма виникла у Х\/І-Х\/І століттях. Орен-
дар вкладав у неї власний капітал та за
необхідності використовував найману пра-
цю з метою одержання прибутку. Така
оренда була поширена у Бельгії, Великій
Британії, Нідерландах, США та Франції.
Згодом частка землі в оренді за групами
розвинених країн вирівнялася [12].

Так, у 80-х роках ХХ століття частина
орендованої землі становила 40%, причо-
му цей показник залишався незмінним про-
тягом останніх десятиріч. У Франції орен-
дується трохи більше половини землі _ Навіть
в Англії, у класичній країні земельної орен-
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ди, її частка в кінці 80-х років ХХ століття
сягала близько 40% порівняно з 90% на
початку століття.

У розвинених країнах фермери
працюють як на власній, так і на орендо-
ваній землі. Фермери Бегьгії, Німеччини
та Франції орендують понад 60% ріллі,
Люксембургу - 53, Швеції - 45, Данії -
23, Австрії - 20%, а середня частка орен-
ди в 15 країнах ЄС у к`нці 90-х років
становила 39%. У Канаді 30% земель
сільськогосподарського призначення не
належить фермерам.

Дуже поширена сімейна оренда землі.
В Німеччині, Англії на оренду землі припа-
дає 15-20% усієї орендної землі. Сімейна
оренда землі - переважна і має пільги, ча-
сто будучи початковою формою надання
земельної ділянки спадкоємцям без сплати
високого земельного податку [1].

3 усіх видів сільськогосподарських
підприємств найпоширенішими у розви-

минених країнах 3аходу є сімеині ферми, які,
як правило, ведуть гостіодарство власни-
ми силами або викорі/стовують частково

минаиману робочу силу для сезонних робіт.
Великі капіталіст/ічні господарства

використовують у виробничо-господар-
ській діяльності найману працю. В госпо-
дарствах першого типу існує власність
фермера-виробника на землю, на вироб-
лену ним продукцію. Вона заснована на
власній трудовій участі [1].

Водночас не варто ідеалізувати се-
лянські й фермерські господарства. Ба-
гато з них щорічно банкрутують, не ви-
тримуючи конкуренції з великими
капіталістичними господарствами. Відбу-
ваються постійна концентрація сільсько-
господарського виробництва, витіснення
дрібних ферм великими. Якщо в 1934 році
у США налічувалося 6,8 млн фермерських

|\І9 1-2'2О12



Іпотека земель та орендні земельні відносини

господарств, то в 1964-му їхня кількість
скоротилася до 3,2 млн, а на початку
90-х років - до 2 млн господарств [12].

У країнах із розвиненою планово-рин-
ковою економікою орендар визнається юри-
дичною особою, її права захищаються за-
коном. 3а сприятливих обставин орендар
може стати повновладним господареуі орен-

тідованих засобів виробництва, вику ити іх.
<<Орендар, - за словами Сауіуель-

сона, - може жити на фермі, і\/ати на
виробництві працівників, іноді навіть
володіти половиною інвентарю, худоби.
Таким є положення, коли він ділить річний
дохід із землевласником. 3а найсприят-
ливіших умов оренда є сходинкою, за якою

ми І ѕимолодий фермер може дійти до голожен
ня повноправного власника фер\/и» [14].

9 1.. 13емельнйй кодекс Швеціі тірйрів
нює право оренди нерухомості (д`лянки і
будинків на ньому) до права вгасності
на нерухомість у разі і примусового ви-
купу. А в цілому інст/ітут оренди землі
займає одне із центральних місць у
шведському земельному законодавстві
(хоча найпошйренішою формою є при-
ватна власність). В 3емельному кодексі
країни йому присвячені понад 70 статей
із 415. Крім того, з 1985 року діє 3акон
«Про оренду>> [4].

3емельнйй укітад Канади наприкінці
ХХ століття характерйзувався помітним роз-
ширенням масштабів оренди. Так, у 1971 р.
орендувалося 28% земель, а в 1991-му -
37%. Головні причини збільшення зем-
лекористування шляхом оренди такі:

відсутність у власників змоги само-
стійно та ефективно господарюватй на
своїх землях;

більша вигода від ведення господар-
ства на основі земельної оренди, свобода в
маневруванні фінансовими ресурсами.

Характерною ознакою розвитку інсти-
туту оренди в Канаді є активна роль держа-
ви-орендодавця. Це пов'язано зі створен-
ням 3емельного банку (існував до 1982 р.),
основним призначенням якого було по-

І 1 1 9ліпшення механізму передачі земель май
бутнім пок лінням фермерських сімей, а
також створення альтернаті/ви для бажаю-

О „

чих зміниті/ право власност на землю [8].
Оренда є тепер характерною для всіх

регіонів Італії. У І половин` ХХ століття в
країні на зм`ну найманому сігьськогосподар-
ському робітникові прийшов селянин, що

ми мипрацював на власній або орендованіи землі.
Пік розвитку оренди землі припадає на 1930-
1961 рр., коли кількість агроформувань, які

І ми 1господарювали на орендованіи землі, коли
валася від 16 до 22%, а обробляли вони до
30% сільськогосподарських угідь. У наступні
роки кількість орендарів різко скоротилася:
в 1982 р. тільки 3% агроформувань господа-

мирювали на орендованіи землі, а у 1993 р.
орендне користування земельними ресур-

ьисами практично припинилося. У Південній
Італії спостерігається сумісне використання та
управління, коли дрібні фермери об'єдну-
ють своі ділянки для досягнення кращих
результатів [7].

Дослідження показує, що чи не най-
довшу історію оренди землі має Велика
Британія, де, на відміну від Швеції, оренда

хаземлі є найпошйренішою формою зем
лекористування вже протягом тривалого
часу. Розвиток оренди зумовив появу в
1830 р. 3акону про землевласника та
орендаря. Подальша зміна законодавства
з оренди полягала, передусім, у закріп-
ленні прав орендаря на триваліші строки
користування землею, уточненні розмірів
орендних платежів, розмежуванні відпо-
відальності орендаря та орендодавця в
рамках договору оренди [8].
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3начного поширення оренднЇ відно-
сини набули в Греції, де у середині 90-х
років орендувалося 22% земегь.

Найбільщ розвинуті серед країн
Європейського Союзу орендні відносини
в Бельгії. Там законодавство ретламен-
тує мінімальн/ій строк оренди (9 років) і

хамаксимальни/і (на весь період діяльності
орендаря, до досягнення ним 65-річного
віку) - 27 років. Стабільна законодавча
база, яка захищає права орендарів й орен-
додавців, історичні традиції, висока рин-
кова ціна на зеі\/лю - все це зумовило
визначальну роль оренди у землеко-
ристуванні Бельгї (в середині 90-х років
ХХ століття - бл/ізько 70%) [7].

Єдина західна країна, яка має влас-
`,, 1 1 111 11

ний досвід реорганізаціі плановоі еконо
міки у ринкову, - Німеччина. Певний ін-
терес для України становить процес
приватизації землі в Східній Німеччині.
Цікавий він із погляду того, що аналогічні
приватизаційні процеси відбуваються і в Ук-
раїні. Проте у Німеччині приватизація землі,

1 ми 1що знаходиться в державній власності та
підлягає приватизації, а це близько 37%
усіх земель сільськогосподарського при-
значення, здійснюється через її оренду, з
правом викупу. Ця зе\/іля передається у ко-
роткострокову та довтострокову оренду. 3а
умови довгострокової оренди (від 6 до 18
років) земля може продаватися орендареві
за пільговою ціною, до становить до 55%
її ринкової ціни. Першочергове придбан-
ня права оренди державних земель мають
нинішні орендарі (пріорйтетне право) й
колишні власники, які, проте, не мають
тірава вимагати повернення земельних
ділянок, що належали їм раніше. При цьо-
\/іу встановлений обмежений розмір зе-
\/іельної площі - до 150 га і заборонений
тіродаж землі протягом 20 років. Орендар
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також повинен сам обробляти землю та
проживати у відповідній сільській місце-
вості, де знаходиться земля. Якщо орендо-
ван` землі не купуються орендаря мі/, то їх
продають на ринку за ринковими ц нами.
У структурі собівартості сільськогосгодар-
ської продукції орендна плата станові/ть 15-
30%, або в середньому 200-400 євро за
1 га, коливаючись від 50 до 1000 євро за
1 га залежно від якості та місця розташу-
вання земельної ділянки. Близько 50%
орендованих площ у загальній структурі
землекористування розташовані на старих
землях краіни.

Ціна на землю в Німеччині за ос-
танні роки зросла в кілька разів. Постійно
зростаючі ціни на землю підвищують

1 ыи 1 1 1надійність кредитів і розширюють мож
лі/вості кредитування. 3ахоче власник
зе\/ілі об'явити себе неплатоспроможним
або підприємство збанкрутує, ділянка
зе\/ілі зберігає свою вартість і навіть буде
дорожчати залежно від ринкових цін.
3е\/іля завжди слугуватиме для забезпе-
чення банківських кредитів [3, 5].

Досвід регулювання земельних відно-
син у Сі3›ранцїі` становить особливий інтерес,
враховуючи те, що вона є найбільшим ви-
робником атропродукції серед країн Євро-
пейського Союзу. 3 огляду на чинне законо-
давство СІЭранці`і`, можна сказати, що там
переважають саме орендні відносини. Так,
останні між орендарем і орендодавцем три-
валий час регулювалися Цивільним кодек-

ѕисом, а згодом прийнятим у вересні 1943 р.
3аконом «Про оренду>>.

3аконом від 17 жовтня 1945 р. було
затверджено типовий Статут сільськогос-
подарської оренди, до якого законами по-
стійно вносяться зміни та доповнення. 3а
вказаним Статутом допускаються оренда
ферми, оренда земельної ділянки або
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оренда ферми з половини. В першому
випадку оренда встановлюється на підставі
твердих платежів, у другому - залежно від
одержаного врожаю і протіорційно до вне-
сеното у господарство вкладу. При цьому
розі\/ірй орендноі плати можуть регламен-
туватйся в адміністративному порядку [7].

У постсоціалістичних країнах, таких
як Польща, Румунія, Словаччина, Угор-
щина, Чехія та інші, продаж земель
жорстко регламентується державою чи
місцевими громадами. Після об'єднання
ФРН і НДР сільськогосподарські землі
стали власністю держави, яка здає іх в
оренду з правом подальшого викупу.

ѕиОрендар, який придбав землю, не має
права продати її протягом 20 років [6, 15].

У земельній реформі країн Балтії -
Естонії, Латвії, Литві орендні відносини
розвинуті ще недостатньо. Однією з го-
ловних причин цього є недосконале зе-
мельне законодавство. Іншймй словами,
не так важливо, яке право переважає,
головне - яким змістом воно наповнене,
як реалізується та регулюється.

миУ Литві також діє окремий 3акон про
оренду землі. В ньому немає значних

1 1 ми 1 мивідмінностей від загальноприйнятих норм,
за винятком правил відносно суборенди
і заборони на здачу в оренду відданої
під заставу землі. 3акон встановлює, що
орендар земл', взявши в оренду землю
сільськогосподарського призначення на
строк понад три роки, може її переусту-
пйтй в оренду третій особі, одержавши

І ~ызгоду на це власника землі и на строк не
більше як три роки.

У Болгарії реальне орендне земле-
користування вйпередило створення
відповідної законодавчої бази, що спри-
чйнйло певне зростання соціальної на-
пруженості на селі.

|\І9 1-2'2О12

В Угорщині діє пожвавленйй ринок
оренди землі. У 1988 р. близько 60% про-
дуктйвних площ оброблялося орендаря ми.

У Чехії та Словаччині земельна ре-
форма передбачає широке використан-
ня механізмів орендй (понад 50%).

Оренда сільськогосподарськйх земель
ми миу Російській Федерації регулюється Указом

Президента РФ «Про реалізацію конститу-
ційних прав громадян на землю» (7 березня
1996 р.) і Цивільним кодексом РФ.

3начним внеском у збільшення обо-
ротоздатності земель та прав на земельні

миділянки в Росії варто вважати 3емельнйй
кодекс від 25 жовтня 2001 р. І хоча право-
вих положень, що стосуються оренди землі,
в Кодексі небагато, вони досить перспек-
т/івні [7]. Формування ринку сільськогос-

ыи мигодарськйх земель у Російській Федерації
регулюється певною мірою 3аконом «Про
оборот земель сільськогосподарського
трйзначення>>, яким передбачено, що зе-
\/іельні діля нкй сільськогосподарського
тірйзначення можуть продаватися вільно
тільки для виробництва сільськогоспо-
дарськоі продукціі при дотриманні відпо-
віднйх обмежень.

Світовий досвід показує, що в про-
цесі розвитку суспільних відносин, удос-
коналення механізмів взаємного узгод-
ження інтересів у різних краінах, при
безумовному збереженні докоріннйх прав
прйватноі власності на землю та іі орен-
ди булй вироблені певні процедури дер-
жавного і громадського регулювання зе-
мельних відносин із метою врахування
суспільних інтересів.

Сучасне законодавство України на-
І мидало земельнйм відносинам майнового

змісту. Те, що при оренді відбувається
передача прав володіння, визначає іі як
прояв відносин власності. Визначення
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вартості землі як об'єкта власності над-
звичайно ва>і<ітйве при укладанні цивіль-
но-правових угод щодо переуступкй прав
на землю, визначенні особливих умов
власності та користування землею [10].

не не3арубіжнйй та вітчизняний досвід
переконує, що включення земельних
відносин у ринкову економіку безпосе-
редньо пов'язано з правовим регулю-
ванням земельного обороту, передусім
оренди сільськогосгодарських земель.
Орендне землекорі/стування сприяє
розвитку підпрйємн/щької діяльності в
сільському господарстві, раціональному
ѕийого веденню. По рібно сформувати
комплексну систему правового регугю-
вання земельних відносин із чітк/ім
дотриманням правових норм. Глйбокі
історичні корені орендних відносин і соці-
ально-історйчні особливості України да-
ють мо>клйвість стверджувати, що оренд-
не землекорйстування буде головною
складовою земельного ринку. 3емельна
ділянка державної власності повинна або
продаватися у власність, або на неї має
продаватися право на оренду і повинна
бути організована застава таких прав.

Висновки. Підсумовуючи викладе-
но, потрібно зазначйтй, що однією з проблем
подальшого розвитку орендних відносин

19 11 1 1 1 1у нашій краіні є відсутність досвіду та
наявність проблеми державного регулю-
вання відносйн оренди землі стосовно

1 9 1 1нових умов. У нашій державі нині про
стежуються недостатня розробленість пра-
вовйх основ процесу оренди землд

недосконалість сучасної системи зако-
нодавства, яка регулює ці відносини, що стає
тепер одним із факторів, які стрймують роз-
виток усієі системи орендних відносин.

Грактйка розвинених країн пока-
зує, що вільний ринок не означає не-
регульованйй ринок. Таким чином, той
значний досвід державного регулювання
оренді/ землі з ві/корйстанням законо-
давчйх, економічн/іх і адміністративних
важелів, який нагромаджено в інших
країнах світу, може буті/ використаний
при регулюванні земегьно-орендних

1 1 9 1відносин у нашій держав.
Для підвищення ефективності вико-

ристання орендованих земель доцільно
створювати інтегровані підприємства,
подовжуватй терміни договорів оренди,

1 ми 1 1

провести паспортйзацію й інвентаризацію
земель, сформувати банк даних щодо руху
прав власності на землю, посилити конт-
роль держави за раціональним їх вико-
ристанням і запровадитй стимулювання за
поліпшення іхніх якісн/іх характеристик.

Також необхідно наголосити, що
ОСНОВНИ|\/І |\/|ЄХдН|3|\/|О\/|, ЯКИМ ДЄЮЖЭВЭ

ВПЛИВЭЄ На РОЗВИТОК ОРЄНДИ, Є СИСТЄ|\/Іа

законодавства, якою вона і контролює ці
процеси. Ринкові відносини, передусім у
сільському господарстві, розвинених
краін чітко регулюються і ретельно пла-
нуються. Це вказує на те, що створювати
ефективні механізми оренди земель по-
трібно вже сьогодні, не чекаючи форму-
вання ринку земель, зокрема земель
сільськогосподарського призначення.
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***

Представленьі основньіе результатьі исследования опьіта развития арендньіх отно-
шений в некоторьіх зарубежньіх государствах, а также определеньі проблемньіе вопросьі,
которьіе при использовании зарубежного опьіта должньі бьіть решеньі в Украине.

***
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геѕо/і/еа іп І]/<гаіпе.
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