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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
Складовою земельних відносин є рентні відносини,

що виникають у сфері сільськогосподарського підприє%
мництва у зв'язку з виробництвом і привласненням до%
даткового продукту на основі використання землі. За%
гальновідомо, що ефективність сільськогосподарсько%
го виробництва залежить від багатьох факторів і насам%
перед від раціонального використання землі, її родю%
чості. Так, підприємці, які намагаються раціонально ве%
сти свою діяльність, прагнуть отримувати ренту. Спи%
раючись на цю думку, рента може впливати на збільшен%
ня або зменшення ефективності господарювання, зок%
рема, в аграрному секторі економіки.

Земля як головний засіб виробництва в сільському
господарстві обмежена і вільно не може бути відтворе%
на. Фактор обмеженості земель діє як у просторі, так і в
часі. Проте ще більше обмежені земельні ресурси висо%
кої природної родючості. Кращі за природною родючі%
стю і розміщенням (по відношенню до пунктів реалізації
продукції і постачання) ділянки не можна перемістити
в просторі, на відміну від більшості інших засобів вироб%
ництва (верстати, машини, транспортні засоби тощо).
Тому володіння землями вищої природної продуктив%
ності створює переваги для здійснення сільськогоспо%
дарського виробництва. Наявність власності на землю
зумовлює отримання землевласником певної частки
додаткового продукту у вигляді земельної ренти [7].

АНАЛІЗ ДОСЛІДЖЕНЬ ДАНОЇ ПРОБЛЕМИ
Теорію земельної ренти поділяють на домарксовий

і марксовий періоди. Перші спроби з'ясувати її ви%
никнення належать В. Петті, А. Сміту, Дж. Андерсону і
Д. Рікардо. Фундамент сучасної теорії заклав Дж. Ан%
дерсон, який визначив, що земельна рента виникає не з
землі, а з ціни продукту праці і становить надлишок при%
бутку від обробітку більш родючого грунту над прибут%
ком найменш родючої землі.

Марксистська теорія розглядає утворення земель%
ної ренти при капіталізмі як частину додаткової вар%
тості, яка залишається після вирахування середнього
прибутку на вкладений капітал і практично залишилася
незмінною до цього часу. При соціалізмі існування зе%
мельної ренти заперечувалось взагалі. Проте, почина%
ючи вже з 20%их років ХХ століття, низка вчених і прак%
тиків відстоювали необхідність її врахування та спря%
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мування на потреби суспільства, однак визнання одер%
жала тільки у 60%ті роки минулого століття. Практичне
її врахування відбувалося шляхом диференціації заку%
півельних цін на сільськогосподарську продукцію. Це,
з одного боку, підтвердило правильність твердження
щодо існування земельної ренти, а з іншого — дало мож%
ливість, нехай досить наближено, врахувати різницю
природних умов сільськогосподарського виробництва і
тим самим зменшити їх вплив на результативність гос%
подарської діяльності.

Після 1988 р. ціноутворення пішло шляхом встанов%
лення зональних цін із врахуванням затрат у відносно
гірших умовах, розмір яких обчислювався з урахуван%
ням якості землі. Тобто держава частково вилучала рен%
ту через зональні ціни, а частково — шляхом прямих
рентних платежів за користування землею. Остаточно
так і не було знайдено механізму проведення паритету
цін на сільськогосподарську і промислову продукцію.
Крім цього, вона не сприяла раціональному розміщен%
ню виробництва, стимулювала не стільки абсолютний
результат виробництва, скільки співвідношення одержа%
ного результату з досягнутим або плановим [2].

На сьогодні в умова дії ринкових законів в аграрній
сфері підходи до визначення земельної ренти відрізня%
ються від вищезгаданих. Так, деякі науковці розгляда%
ють земельну ренту як різницю між індивідуальною ціною
виробництва і загальною, що визначається гіршими умо%
вами виробництва, тобто землями гіршої якості [6].

В економічній теорії під терміном "земельна рента"
прийнято вважати ціну, яка сплачується за використан%
ня землі або інших природних ресурсів, що кількісно
обмежені. Важливо знати, що земельна рента — це ще
не ціна землі (земельної ділянки). Ціна землі — це капі%
талізована земельна рента. В ній також враховується
базова цінність землі як ресурсу, що бере участь у ви%
робництві продукту [1].

Дехто характеризує ренту як вид доходу, регуляр%
но отримуваного від землі, що становить надлишок до%
даткової вартості відносно середнього прибутку [2].

Інша група економістів розглядає ренту як чек, який
надсилається землевласнику, виходячи з того, що вже
давно підприємці отримують доходи від передачі землі
у користування [4].

Існують і думки, які кардинально відрізняються від
загальноприйнятих, але які також варті уваги. Так, деякі
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науковці вважають, що "…ціна землі є просто фальши%
вою соціальною вартістю, звичайною водичкою, що
"розбавляє" створену в суспільстві вартість. Це капіта%
лізована земельна рента, сума грошей, яку треба запла%
тити, щоб мати право привласнювати земельну ренту.
Щодо твердження ніби земля має вартість, оскільки на
її освоєння і обробіток затрачається праця, то воно без%
підставне, оскільки ці затрати включаються у вартість
сільськогосподарської продукції" [5].

Науковець вважає, що існування вартості і ціни по%
рушує закон єдності товарного і грошового обігу, суть
якого зводиться до того, що вартість, ціна і гроші є
різними формами вираження товарних відносин, а тому
між ними повинна бути єдність, яка описується форму%
лою (1):
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де Wi — вартість товару;
Ni — кількість товарів даної споживчої вартості;
n — кількість споживних вартостей;
k — коефіцієнт переведення вартості товару в ціну

(вартість грошової одиниці);
Zi — ціна товару;
Gi — кількість грошей, яку треба заплатити за то%

вар.
Виходячи з цієї формули, вартість товарів тут є об%

'єктивною величиною, що визначається затратами праці
на їх виготовлення, а ціна і маса грошей — похідними від
неї, розмір яких, крім затрат праці, залежить від коефіц%
ієнта переведення вартості товару в ціну. Лише за цих
умов можна вважати, що ціна — це та кількість грошей,
яку потрібно заплатити за товар, а гроші — це та кількість
товарів, яку можна придбати за дану суму грошей.

Порушення причинно%наслідкового зв'язку між
вартістю, ціною і грішми призводить до встановлення в
обігу нової єдності між ними, але вже на основі іншої,
зміненої вартості грошової одиниці [5].

Разом з тим, інший науковий погляд також заслуго%
вує на увагу. Адже економічну родючість як результат
капіталовкладень у землю, створюють власники землі.
Тому перехід до прямих рентних платежів за диференц%
іальної ренти від інших частин чистого доходу посилює
економічні важелі управління землекористуванням. Та%
ким чином, земельна рента, на думку науковця, є еконо%
мічною формою реалізації земельної власності [6].

Враховуючи сказане, варто узагальнити, що земель%
на рента, на наш погляд, має в своїй основі в першу чер%
гу дохід, який отримує землевласник внаслідок викори%
стання належних йому земельних ділянок. Цей дохід
може бути мінімальним, якщо він не докладає ніяких
зусиль щодо покращення родючості землі, і максималь%
ним за умови ефективного використання землі.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
Виділяють такі основні різновиди земельної ренти:

абсолютна, монопольна, диференціальна та рента в не%
сільськогосподарських галузях (остання не має безпо%
середнього стосунку до напряму даного дослідження).

Абсолютна земельна рента — це рента, зумовлена
монополією приватної власності на землю. Вона утво%
рюється внаслідок того, що держава як власник землі
встановила ціну землі і земельний податок на неї. Такий
вид монополії на землю породжує абсолютну ренту, що
сплачується з усіх видів землі незалежно від її якості.
Абсолютна земельна рента не пов'язана з природними й
економічними факторами ведення сільського господар%
ства, вона зумовлена монополією власності на землю.

На практиці це означає, що власник землі передає
свою землю в оренду тільки за плату. Орендна плата
знімається із гірших земель, якщо виникає необхідність
їх використання. Однією із причин такого становища є
обмеження виробництва сільськогосподарської про%

дукції та фактор можливого безробіття в цій місцевості.
Воно може бути усунуте при умові, якщо попит на про%
дукцію, що виробляється в даній місцевості, перевищу%
ватиме її виробництво, а відповідно вищі ринкові ціни
забезпечать отримання економічного прибутку, що на%
бере форми абсолютної ренти [6].

Причиною утворення абсолютної земельної ренти є
монополія приватної власності на землю. На гірших ділян%
ках землевласники не одержують диференціальної ренти,
а отже, не реалізують своєї власності, яка втрачає свій еко%
номічний зміст, оскільки повинна приносити дохід. Тому
землевласники гірших ділянок землі дозволять її обробля%
ти лише тоді, коли одержать цей дохід, тобто реалізують
свою власність на землю. І в цьому підтримують їх земле%
власники середніх і кращих ділянок землі, утворюючи та%
ким чином монополію приватної власності на землю [5].

З введенням в Україні приватної форми власності на
землю, створенням умов для функціонування різних
типів підприємств у сільському господарстві, що грун%
туються на різних формах власності, реально з'явився
грунт для абсолютної власності як економічної форми
реалізації власності на землю. При широкому впровад%
женні орендних відносин в сільському господарстві ча%
стина орендної плати, що виключає плату за робочу
силу, засоби виробництва та кредит, і буде мати харак%
тер абсолютної земельної ренти [6].

У регіонах з різноманітними природними і кліматич%
ними умовами крім абсолютної існує і монопольна рен%
та, яка являє собою різницю між монопольно високою
ціною на рідкісний продукт і суспільною його вартістю.
Вона виникає за рахунок суспільства, становить зави%
щену вартість або довільну ціну [6].

Умовами утворення монопольної ренти є обмеженість
і невідтворюваність земель особливої якості чи певні кліма%
тичні умови (землі Закарпаття, Поділля тощо). Для них
характерно те, що лише на даних землях і лише в даних
природно%кліматичних умовах можливе виробництво
сільськогосподарської продукції з особливими якісними
характеристиками (наприклад, винограду, яблук, певних
видів овочів, тютюну тощо). Оскільки виробництво такої
продукції не може бути збільшене за рахунок залучення
до сільськогосподарського обігу нових земель, а постійний
і високий попит на цю продукцію не задовольняється, з'яв%
ляється можливість встановлювати за неї монопольно ви%
сокі ціни. Різниця між монопольно високою ціною про%
дукту і економічними витратами і є монопольною рентою,
що залишається в землевласника. Монопольна земельна
рента привласнюється й тоді, коли власник і землекорис%
тувач об'єднані в одній юридичній особі [8].

Диференціальна земельна рента принципово від%
різняється від абсолютної та монопольної ренти та має
безпосередній стосунок до процесу виробництва у
сільському господарстві, тому на ній варто акцентува%
ти більше уваги. Вона характеризується відмінностями
в природних умовах, що призводять до того, що при
однакових витратах на різних за якістю і розташуван%
ням землях створюється різний обсяг продукції, а відпо%
відно і неоднаковий додатковий доход, що і є матеріаль%
ною основою ренти.

Диференціальна рента виникає не лише як результат
відмінностей у родючості земель, а й як наслідок відмінно%
стей у їх розташуванні відносно ринків збуту продукції,
транспортних шляхів тощо. Ціни на продукцію залежить
від її якості, а якість, у свою чергу, — від швидкості дос%
тавки. Отже, місце розташування земельної ділянки ство%
рює умови для утворення диференціальної ренти.

Загалом можна сказати, що на диференціальну зе%
мельну ренту і диференціальний дохід впливають еко%
номічні, організаційно%господарські і природно%істо%
ричні чинники (рис. 1).

Згадуючи природно%історичні чинники, можна роз%
глядати їх як об'єктивні (родючість земельних ділянок,
їх місцерозташування) і суб'єктивні, що залежать в ос%
новному від інтенсивності ведення виробничої діяль%
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ності суб'єктами господарювання,
продуктивності праці у них. Тому
за способом утворення диференц%
іальну земельну ренту можна под%
ілити на два види: диференціальну
ренту І і диференціальну ренту II.

Рента І утворюється в основ%
ному під дією об'єктивних фак%
торів при однакових затратах
живої та уречевленої праці, тобто
при одному й тому ж рівні інтен%
сивності ведення господарства.
Диференціальна рента II утво%
рюється в основному в результаті
дії суб'єктивних факторів на одних
і тих самих земельних ділянках, а
саме: за інтенсифікації сільсько%
господарського виробництва в ре%
зультаті додаткових вкладень за%
собів виробництва і праці на рівно%
цінних за якістю землях.

Оскільки процес інтенсифікації
має безперервний характер на зем%
лях різної якості, то в практичних
умовах досягнути достовірного роз%
межування між рентою І і рентою II
досить складно, хоча при проведенні
земельно%оціночних робіт в 70%х
роках минулого століття така спро%
ба була. Між факторами, що впли%
вають на утворення обох видів рен%
ти, існує тісний взаємозв'язок. К. Маркс довів, що дифе%
ренціальна рента II може бути тільки при наявності дифе%
ренціальної ренти І, що лежить в її основі [8].

Розглядаючи процес утворення диференціальної
ренти, слід зауважити, що деякі науковці вважають її
фальшивою соціальною вартістю, адже рента утво%
рюється передусім тому, що суспільна ціна виробницт%
ва сільськогосподарської продукції визначається не се%
редніми, як у промисловості, а гіршими умовами вироб%
ництва. Це призводить до того, що в середніх і кращих
умовах виробництва утворюється надприбуток, який і
є основою утворення диференціальної ренти. Загальна
сума диференціальної ренти дорівнює різниці між гро%
шовою виручкою від реалізації сільськогосподарської
продукції і фактичною вартістю цієї продукції [5].

Інша група економістів вважає навпаки — що це
вартість, створена вищою продуктивністю праці в се%
редніх і кращих умовах виробництва [3, с. 430—436].

Обидва погляди заслуговують на увагу: перший че%
рез те, що диференціальна рента не має у своїй основі
відповідних затрат праці, вона є результатом відповід%
них товарних відносин. Таким чином, науковий погляд
може розцінювати її як "несправжню".

Але не можна не погодитися з другою групою еко%
номістів, оскільки рента є реальною вартістю, за яку
можна придбати будь%який товар. Це й спонукує нау%
ковців до пояснення джерела ренти за рахунок вищої
продуктивності праці у сільському господарстві.

Оскільки при виконанні земельно%оціночних робіт
застосовується термін "диференціальний дохід", що є
матеріальною основою диференціальної ренти, створе%
ної на кращих і середніх землях за рахунок вищої про%
дуктивності живої і уречевленої праці, то постає не%
обхідність його розглянути.

У Методиці розробки земельного кадастру в Україні
дохід, одержуваний з гектара оцінюваних земель, порівня%
но з доходом з відносно гірших земель, називався різнице%
вим або додатковим продуктом (ДП), і визначався як різни%
ця між валовим (ВП) і основним (ОП) продуктами [6].
Іншими словами, весь валовий продукт розчленовується на
основний і додатковий. Як вказується у даній методиці,

ОП = З
ф
 ОЗ

вих
(2),

тобто при вихідній окупності затрат (ОЗвих) основ%

ний продукт за своїм обсягом прямо пропорційний фак%
тичним затратам (Зф). Чим вищі фактичні затрати, тим
більшим повинен бути обсяг основного продукту, а
отже, тим меншим буде розмір додаткового продукту.
Таким чином, додатковий продукт є диференціальним
доходом, який диференціює розмір доходу залежно від
фактичних затрат [6].

Чим вищі затрати, тим менший диференціальний
дохід і навпаки. Сумарний диференціальний дохід (ДД)
складається з додаткового продукту І (ДП

І
) і додатко%

вого продукту ІІ (ДП
ІІ

):
 ДД = ДП

І
 + ДП

ІІ
(3).

Диференціальний дохід I — це дохід, одержаний на
різноякісних землях порівняно з гіршими землями при
однаковому (середньому) рівні затрат живої і уречев%
леної праці, тобто при однаковому рівні інтенсивності
ведення господарства. Він створюється в основному за
рахунок об'єктивних чинників (природна родючість,
кліматичні умови, рівень ведення господарства) і виз%
начається за формулою:

ДП
І
 = З

вих
 (ОЗ

ф
 — ОЗ

вих
) (4).

Диференціальний дохід ІІ утворюється за рахунок
дії суб'єктивних чинників і в основному за рахунок ефек%
тивності капітальних вкладень на землях різної якості,
тобто за рахунок інтенсифікації виробництва, і визна%
чається за формулою:

ДП
ІІ

 = (З
ф
 — З

вих
) (ОЗ

ф
 — ОЗ

вих
) (5).

Отже, вивчення диференціальної ренти та диферен%
ціального доходу має велике значення в ринкових умо%
вах для наукового обгрунтування земельних відносин
як між власниками землі і її орендарями, так і між дер%
жавою та землевласниками і землекористувачами.
Об'єктивне її визначення має вплив на оцінку та ціну
землі, земельний податок і плату за землю в умовах ре%
гульованої економіки з боку держави (рис. 2).

Якщо розглядати земельні ресурси загалом або як
ресурс, що має альтернативу використання, то рента
виконує функцію розподілу земель між покупцями. Чим
більше земля придатна для запланованої мети її вико%
ристання, тим вищою буде ставка рентної плати. Ті, хто
вважає дану земельну ділянку найпривабливішою для
своєї діяльності, запропонують вищу величину ренти,
ніж інші.

Рис. 1. Чинники, що впливають на формування диференціальної земельної ренти

Джерело: власні опрацювання.
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Прибуток, який отримують землевласни%
ки від землекористувачів, і є рентою. Розмір
рентної плати за землю варіюється залежно
від багатьох факторів, бо навіть дві земельні
ділянки можуть різнитися за територією роз%
міщення та продуктивністю (родючістю). За
умови функціонування ринку землі у
сільському господарстві в першу чергу він
визначатиметься на основі співвідношення
попиту і пропозиції на земельні ділянки.

Попит на землю виступає єдиним
дієвим фактором, що визначає величину
земельної ренти, тому його збільшення або
зменшення приводить до зміни розміру
ренти у бік її збільшення або зменшення,
чи її відсутності, коли попит відсутній.

Пропозиція землі на ринку також є
особливою, адже вона реальна до певної
межі — площу землі понад можливу не
можна збільшити навіть в умовах значного
підвищення цін на землю Саме ця особливість пропо%
зиції землі породжує відмінність рентних платежів від
інших джерел доходу — заробітної плати, процента і
прибутку. За повної нееластичності пропозиції попит
на землю на макрорівні є, по суті, єдиним чинником, що
визначає величину земельної ренти.

Виходячи зі сказаного, варто зауважити, що земля
відрізняється від інших факторів виробництва тим, що
її пропозиція носить двоякий характер:

— з однієї сторони, вона є нееластичною, адже за%
гальна пропозиція землі є величиною фіксованою тому
що земля — це ресурс, який не можна перемістити з
одного місця в інше, збільшити, розширити тощо. Як%
раз тому й існує земельна рента, що земля не просто
кількісно обмежена, а обмежена абсолютно, тобто так,
що суспільство не може ні в короткостроковому, ні в
довгостроковому періодах запропонувати землі більше,
ніж її існує взагалі. Саме з цієї причини нееластичність
пропозиції землі означає, що в часі вона не може бути
збільшена, а залишається сталою або ж зменшується.
Змінюється лише попит на землю, а відтак, зростає або
знижується земельна рента, отже, і ціна землі;

— з іншого боку, пропозиція не зовсім нееластична,
адже земля може мати вищу родючість, тобто її викори%
стання буде ефективнішим. Наприклад, земля може бути
незабур'янена, осушена, родюча і т.д. Отже, пропозиція
певного виду земельних угідь може зростати зі збільшен%
ням зусиль людини щодо підвищення її продуктивності.

Отже, земля є особливим товаром і не лише через
реальну відсутність її замінників, повну нееластичність
пропозиції, а й тому, що така нееластичність породжує
"пасивність" земельної ренти. Її зростання чи знижен%
ня не справляє ніякого впливу на кількість пропозиції
землі, тоді як зміна ціни на "звичайні" товари або сти%
мулює збільшення пропозиції, якщо відбувається її
підвищення, або мотивує товаровиробників зменшити
пропозицію за умови зниження ціни.

На мікрорівні в межах окремих територіальних ре%
гіонів описане правило не завжди витримується. Адже
цілком вірогідно, що в певному регіоні може з'явитися
відносно багато землевласників, які забажали продати
свої земельні ділянки, тоді як бажаючих купити їх у цьо%
му регіоні — значно менше. В такому випадку переви%
щення пропозиції над попитом призведе до зниження
ціни на землю. Може скластися і зворотна ситуація. Тоді
згідно із законами ринку ціна на цей ресурс знижувати%
меться. Отже, на мікрорівні за описаних обставин зем%
ля стає до відомого ступеня "звичайним" товаром, і це
потрібно враховувати суб'єктам ринку землі [9].

ВИСНОВОК
Таким чином, як підсумок слід зазначити, що земельні

відносини виступають повноцінною складовою економі%
чного механізму, оскільки земля має вартість у ринкових

умовах і за цією вартістю через земельну ренту повинна
враховуватися у цінах на сільськогосподарську продук%
цію. Сама ж земельна рента має бути основним джере%
лом для відтворення і підвищення родючості землі.
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Рис. 2. Значення земельної ренти у сільськогосподарському
виробництві


