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ВСТУП

В Україні в 90-х роках минулого століття було здійснено важливі етапи реформування земельних відносин: проведено роздержавлення земель, приватизовано понад дві третини площі сільськогосподарських угідь. На новій організаційно-правовій основі сформовані аграрні підприємства ринкового спрямування, громадяни розширили особисті селянські господарства за рахунок земельних паїв.

На сьогодні етап соціально-економічного розвитку набув найбільш гострих та суперечливих проблем, які сконцентровані в сфері земельної політики, земельних відносин, що є визначальними у всій системі виробничих відносин аграрної сфери. Так від стану розвитку орендних земельних відносин значною мірою залежать такі питання як ефективність сільськогосподарського виробництва, рівень сільської зайнятості та соціальне і демографічне благополуччя на селі, а також продовольчої проблеми країни.

Актуальність теми. Організація ефективних орендних відносин – це ключове пріоритетне завдання стратегії розвитку аграрного сектору економіки України. У контексті цього особливої уваги потребує раціональна побудова системи оренди земель сільськогосподарського призначення. Недосконалість економічного механізму регулювання орендних земельних відносин на державному і регіональному рівнях, відсутність цілеспрямованості їх реформування загострили багато проблем, пов'язаних з погіршенням стану ґрунтів, а саме: недотримання системи землеробства і технологічних процесів вирощування сільськогосподарських культур; різке скорочення застосування у землеробстві органічних і мінеральних добрив, що зумовило  дефіцит балансу поживних речовин; виснаження ґрунтів і зниження продуктивності ріллі; призупинення робіт з осушення та зрошення земель, реконструкції  діючих меліоративних систем, вапнування і гіпсування ґрунтів тощо. Тому одним із пріоритетних напрямів розвитку земельних відносин у нинішніх умовах є удосконалення орендних відносин, які є на сьогодні важливою частиною економічного механізму, що формує результативність діяльності сільсько-господарських підприємств.

Проблематика розвитку орендних земельних відносин у сільськогосподарських підприємствах є предметом досліджень широкого кола вітчизняних науковців: Д.І. Бабміндра [1], В.М. Будзяк [2], В.П. Галушко [3], Ю.Г. Гуцуляк [4], Д.С. Добряк [5], О.Ю. Єрмаков [6], М.В. Калінчик [7], С.М. Кваша [8], В.Я. Месель-Веселяк [9], А.М. Мірошниченко [10], Л.Я. Новаковський [11], А.В. Руснак [12], П.Т. Саблук [13], В.К. Терещенко [14], А.М. Третяк [15], В.М. Трегобчук [16], М.М. Федоров [17], М.А. Хвесик [18], О.В. Шкільов [19], О.М. Шпичак [20], А.Д. Юрченко [21] та багатьох інших дослідників. Позитивно оцінюючи надбання цих вчених, акцентуємо увагу на те, що низка питань щодо формування та регулювання орендних земельних відносин у сільськогосподарських підприємствах внаслідок нестабільності ринкового середовища в країні потребує подальшого поглибленого вивчення і вирішення.

Надзвичайна актуальність і практична значущість вирішення питань щодо розвитку орендних земельних відносин у сільськогосподарських підприємствах зумовили вибір теми дисертаційної роботи, визначили мету, задачі, об’єкт і предмет дослідження.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційна робота виконувалася відповідно до плану науково-дослідних робіт Національного університету біоресурсів і природокористування України за темою «Вдосконалення організаційно-економічного механізму господарювання в агропромисловому виробництві» (номер державної реєстрації 0106U007383), де автором запропоновано стратегічні засади раціонального землекористування в аграрних формуваннях. 

Мета і задачі дослідження. Метою дисертаційного дослідження є опрацювання теоретичних і методичних засад та розроблення науково обґрунтованих пропозицій щодо формування та регулювання орендних земельних відносин, що сприятиме підвищенню ефективності виробничо-господарської діяльності сільськогосподарських підприємств регіону в контексті їх сталого розвитку. 
Для досягнення поставленої мети у дисертаційній роботі вирішувалися такі наукові задачі: 

- розкрити економічну і правову сутність оренди землі та визначити організаційно-економічні чинники впливу на розвиток орендних земельних відносин сільськогосподарських підприємств, що сприятиме створенню відповідних умов для ефективного господарювання;

- здійснити аналіз стану і виявити тенденції розвитку орендних земельних відносин сільськогосподарських підприємств, на основі яких розробити стратегічні засади раціонального землекористування в аграрних формуваннях, спрямовані на вдосконалення орендних земельних відносин і підвищення ефективності виробничо-господарської діяльності сільськогосподарських підприємств; 

- обґрунтувати напрями вдосконалення механізму регулювання орендних земельних відносин сільськогосподарських підприємств у сучасних умовах господарювання, які забезпечать раціональне використання та збереження орендованих земельних ресурсів;

- удосконалити положення Типового договору оренди землі, врахування яких підвищило б відповідальність сторін (орендаря та орендодавця) за раціональне використання сільськогосподарських земель в процесі виробничої діяльності аграрних формувань;

- обґрунтувати методичні підходи щодо визначення рейтингу районів Київської області за рівнем орендної плати 1 га паю з використанням інтегрального показника, застосування яких сприятиме підвищенню ефективності використання орендованих земель; 

- обґрунтувати методичні підходи щодо нарахування і виплати орендної плати за сільськогосподарські угіддя, згідно з якими буде досягнуто як ефективне використання орендованих земель, так і отримання більшого доходу орендодавцями; 

- розробити пропозиції щодо оптимізації структури посівних площ сільськогосподарських культур, що дасть можливість підвищити ефективність виробництва продукції рослинництва, а відповідно і рівень використання орендованих земель. 
Об’єкт дослідження - процес формування та регулювання орендних земельних відносин сільськогосподарських підприємств.  

Предмет дослідження - сукупність теоретико-методичних та практичних засад щодо формування та регулювання орендних земельних відносин сільськогосподарських підприємств в умовах ринкових трансформацій аграрної економіки.

Методи дослідження. Теоретичною і методологічною основою дисертаційної роботи є діалектичний метод пізнання та системний підхід до вивчення економічних процесів і явищ, фундаментальні положення економічної теорії, наукові праці провідних вчених з проблем розвитку орендних земельних відносин у сільськогосподарських підприємствах.

У процесі вирішення поставлених задач використовувались загальнонаукові і спеціальні методи економічних досліджень: абстрактно-логічний (вивчення сутності та взаємозв’язку положень економічної теорії для визначення особливостей орендних земельних відносин, теоретичні узагальнення і формулювання висновків); розрахунково-конструктивний (аналіз сучасного стану і прогнозування можливих варіантів основних тенденцій розвитку раціонального землекористування в досліджуваних підприємствах з урахуванням дії різноманітних чинників); монографічний (при опрацюванні наукових праць, статистичних збірників, розробці теоретичних положень щодо орендних земельних відносин); аналізу і синтезу (вивчення й аналіз соціально-економічних процесів формування та регулювання орендних земельних відносин, обґрунтування стратегії раціонального землекористування в аграрних формуваннях); порівняльний (зіставлення соціально-економічних показників ефективності господарської діяльності сільськогосподарських підприємств на орендованих землях); графічний (аналіз тенденцій формування та регулювання орендних земельних відносин); статистичних групувань (виявлення особливостей ефективного використання земельних ресурсів у досліджуваному регіоні); кореляційно-регресійний (кількісна та якісна оцінка впливу різних факторів на виробництво валової продукції рослинництва з 1 га сільськогосподарських угідь).

Інформаційною базою дослідження були закони України, укази Президента України, постанови Кабінету Міністрів України, статистичні дані Державної служби статистики України, Міністерства аграрної політики та продовольства України, Головного управління статистики у Київській області, звіти сільськогосподарських підприємств Київської області, а також результати власних спостережень автора.

Наукова новизна одержаних полягає в обґрунтуванні теоретичних, методичних і організаційно-практичних положень розвитку орендних земельних відносин сільськогосподарських підприємств, які функціонують на орендованих засобах виробництва. Основними науковими результатами дослідження, які відображають ступінь та специфіку новизни, розкривають зміст дисертації і виносяться на захист, є такі:

вперше:

- розроблено методичні підходи щодо розрахунку орендної плати за користування сільськогосподарськими угіддями на основі нормативної вартості валової продукції сільського господарства, яка має становити при укладенні договору оренди землі не відсоток від нормативної грошової оцінки землі, а відсоток від нормативної вартості валової продукції рослинництва з 1 га сільськогосподарських угідь, що враховуватиме ефективність використання орендованих земельних ресурсів сільськогосподарськими підприємствами      (С. 159-161);   

удосконалено:

- стратегічні засади раціонального землекористування в аграрних формуваннях, які базуються на результатах аналізу стану і тенденцій розвитку орендних земельних відносин, і зорієнтовані на визначення та реалізацію основних напрямів державної земельної політики, спрямованих на вдосконалення орендних земельних відносин, створення сприятливих умов для сталого розвитку сільських територій  (С. 125-132);

- механізм регулювання орендних земельних відносин сільськогосподарських підприємств, який має формувати конкурентне середовище серед потенційних орендарів землі за умовами створення нових та упорядкування існуючих землеволодінь щодо підвищення рівня ефективного використання орендованих сільськогосподарських угідь, забезпечення екологоекономічного обґрунтування сівозміни (С. 133-136); 

- положення Типового договору оренди землі, які передбачають відповідальність сторін за: раціональне використання сільськогосподарських земель; збереження стану об’єкта оренди; чітке визначення строків передачі земельного паю орендарю; визначення ризику щодо раціонального використання суб’єктами господарювання орендованих сільськогосподарських угідь (С. 140-144);

- методичні підходи щодо визначення рейтингу районів Київської області, який полягає у оцінці розміру орендної плати за 1 га паю у сільськогосподарських підприємствах на основі використання інтегрального показника, що дасть можливість підвищити ефективність використання орендованих земель та економічний розвиток сільськогосподарських підприємств (С. 154-158);

- організаційно-економічні засади оптимізації використання орендованих земельних ресурсів, що сприятиме збільшенню виробництва сільськогосподарської продукції, а також підвищенню ефективності господарювання сільськогосподарських підприємств (С. 164-173);

дістали  подальшого розвитку:

- трактування економічної і правової сутності «оренда землі», згідно з яким оренда землі являє собою договірну форму землекористування на засадах  строкового, платного володіння та користування земельною ділянкою сільськогосподарського призначення у межах, встановлених законодавством та договором оренди (С. 21);

- класифікація чинників впливу на формування та регулювання земельно-орендних відносин у сільськогосподарських підприємствах, які поділяються на: фізичні, організаційні, політичні та економічні, що дає можливість встановити визначальний їх вплив на розвиток орендних відносин та ефективність використання сільськогосподарських угідь (С. 21-23).

Практичне значення одержаних результатів полягає в тому, що теоретико-методичні розробки і рекомендації можуть бути фундаментом для обґрунтування формування та регулювання орендних земельних відносин у сільськогосподарських підприємствах. Практична реалізація одержаних результатів дослідження сприятиме підвищенню соціально-економічної ефективності функціонування аграрної сфери економіки.
Деякі науково-методичні розробки автора та пропозиції щодо вдосконалення формування та регулювання орендних земельних відносин у сільськогосподарських підприємствах досліджуваного регіону схвалені фахівцями і використовуються: Головним управлінням агропромислового розвитку Київської обласної державної адміністрації (довідка №02-07-1 / 1444 від 31.05.2012 р.); Управлінням агропромислового розвитку Васильківської райдержадміністрації Київської області (довідка № 153 від 21.05.2012 р.); СВК «Пінчуки» (довідка № 15 від 30.05.2012 р.) та ТОВ «АСТРА АГРО» Васильківського району Київської області (довідка № 68 від 30.05.2012 р.).

Особистий внесок здобувача. Дисертаційне дослідження є самостійно виконаною науковою працею, в якій відображається авторський підхід щодо поліпшення формування та регулювання орендних земельних відносин у сільськогосподарських підприємствах. Всі наукові положення, висновки та пропозиції,  які виносяться на захист, розроблені автором самостійно і відображені в одноосібно опублікованих працях. 

Апробація результатів дисертації. Основні положення та найвагоміші результати дисертаційної роботи доповідалися та отримали позитивну оцінку на VII Міжнародній науково-практичній конференції «Облік, контроль і аналіз в управлінні підприємницькою діяльністю» (м. Черкаси, Черкаський державний технологічний університет, 14-16 квітня 2010 р.); Міжнародній науково-практичній конференції «Ціна, якість, витрати та ефективність виробництва в АПК» (м. Київ, Національний університет біоресурсів і природокористування України, 28-29 жовтня 2010 р.); Всеукраїнській науково-практичній Інтернет-конференції «Ринкова трансформація економіки: стан, проблеми, перспективи» (м. Харків, Харківський національний технічний університет сільського господарства, 8-22 листопада     2010 р.); IV Міжнародному форумі молодих вчених «Ринкова трансформація економіки: стан, проблеми, перспективи» (м. Харків, Харківський національний технічний університет сільського господарства, 12 травня 2010 р.); Міжнародній науково-практичній конференції «Розвиток сільських територій: економічний, соціальний і екологічний аспекти» (м. Київ, Національний університет біоресурсів  і природокористування України, 17-18 березня 2011 р.); Міжнародній науково-практичній конференції молодих вчених «Актуальні проблеми наук про життя та природокористування» (м. Київ, Національний університет біоресурсів і природокористування України, 26-29 жовтня 2011 р.); VIII Міжнародній науково-практичній конференції «Облік, контроль і аналіз в управлінні підприємницькою діяльністю» (м. Черкаси, Черкаський державний технологічний університет, 18-19 квітня 2011 р.); Міжнародній науково-практичній конференції «Ринкові трансформації розвитку земельних відносин: результати, наслідки, перспективи»  (м. Київ, Національний університет біоресурсів і природокористування України,   10-11 жовтня 2012 р.); Міжнародній науково-практичній конференції «Актуальні проблеми розвитку економіки в умовах глобалізації» (м. Чортків, Чортківський інститут підприємництва і бізнесу ТНЕУ, 26-27 квітня 2012 р.); III Міжнародній науково-практичній Інтернет-конференції «Ринкова трансформація економіки: стан, проблеми, перспективи» ( м. Харків, Харківський національний технічний університет сільського господарства, 9-23 квітня 2012 р.); II Міжнародній науково-практичній конференції «Земельні ресурси і земельні відносини: стан, проблеми реформування, перспективи розвитку» (м. Київ, Навчально-науковий інститут земельних ресурсів та правознавства НУБіП України, 4-5 жовтня   2012 р.).


Публікації. Основні результати дисертаційної роботи опубліковано у 11 наукових працях загальним обсягом 4,6 друк. арк., з них 6 статей - у фахових наукових виданнях обсягом 3,6 друк. арк., 4 тез конференцій обсягом 0,4 друк. арк. та 1 стаття в співавторстві в інших наукових виданнях обсягом 0,6 друк. арк., із яких 0,5 друк. арк. належать особисто здобувачу.
Обсяг та структура дисертації. Дисертація складається із вступу, трьох розділів, висновків, списку використаних джерел із 172 найменувань, додатків. Основний зміст роботи  викладено на 190 сторінках комп’ютерного тексту. Вона містить 34 таблиці, 18 рисунків та 15 додатків. 

ВИСНОВКИ

За результатами проведеного дослідження теоретично узагальнено і запропоновано нове вирішення важливого науково-прикладного завдання щодо удосконалення розвитку орендних земельних відносин у сільськогосподарських підприємствах, що дає змогу сформулювати такі висновки, які мають теоретичне та практичне значення.

1. У дисертаційній роботі розкрито сутність економічної категорії «оренда землі», що являє собою специфічну форму землекористування сільськогосподарських підприємств, в основу якої покладено строкове, платне володіння та користування земельною ділянкою сільськогосподарського призначення на основі укладеного сторонами договору, що передбачає передачу її власником орендареві у тимчасове користування для здійснення підприємницької діяльності за умови раціонального використання природних властивостей земельних ресурсів згідно вимог визначених чинним законодавством. 

2. Встановлено, що на розвиток земельно-орендних відносин у сільсько-господарських підприємствах впливає низка чинників, об’єднаних у роботі у відповідну систему, а саме: фізичні, організаційні, політичні та економічні.  Крім того, враховуються   й такі специфічні природні та організаційно-правові аспекти, що здійснюють відповідний вплив на земельно-орендні відносини, як місцерозташування, конфігурація і характер рельєфу земельної ділянки, термін договору оренди, чинні обмеження і обтяження щодо використання земельної ділянки, укладання договору на конкурсній основі тощо. Таким чином, буде досягатись можливість ефективного та раціонального використання аграрними формуваннями орендованих сільськогосподарських угідь.

3. Проведений в дисертації аналіз свідчить, що в Україні нині близько 90% сільськогосподарських підприємств функціонують на засадах орендних земельних відносин. Найбільше договорів оренди з ними укладається землевласниками на 4-5 років, але помітною в останні роки є тенденція подовження строків договорів до 6-10 і більше років. Виявлено, що серед форм орендної плати на сучасному етапі розвитку земельних відносин поки що переважає її натуральна форма. Щодо розміру орендної плати, то як в Україні в цілому, так і в Київській області зокрема він не перевищує законодавчо встановлений рівень - 3% від нормативної грошової оцінки.

4. Розроблено стратегічні засади раціонального землекористування в аграрних формуваннях, які мають забезпечити сприятливі організаційно-економічні умови для ефективного господарювання на землі; знизити рівень корупційних діянь у сфері земельних орендних відносин та створити дієву систему захисту прав власності  селян на землю; підвищити ефективність використання та охорони земельних ресурсів сільськогосподарськими підприємствами; здійснити раціоналізацію землекористування та створити інвестиційно-привабливе і стале землекористування; збільшити надходження від платежів за орендовану землю в бюджети всіх рівнів; запровадити ефективну систему інформування населення щодо використання  аграрними виробниками орендованих земель та підвищити рівень суспільної свідомості з питань використання, оренди й охорони земель.

5. У дисертації наведено удосконалений механізм регулювання орендних земельних відносин у сільськогосподарських підприємствах, який має формувати конкурентне середовище серед потенційних орендарів землі за умовами створення нових та упорядкування існуючих землеволодінь. Він передбачає практичну реалізацію суб’єктами господарювання таких стадій, як: визначення мети, цілей та планування залучення і використання  орендованих земель, організація, мотивація та контроль орендних земельних відносин. При цьому стратегічною метою регулювання земельних орендних відносин є максимальне врахування економічних інтересів всіх учасників земельно-орендних відносин, а цілі відображати відповідні аспекти її досягнення: екологічні, соціальні, організаційні та економічні.

6. Удосконаленими в роботі положеннями Типового договору оренди землі передбачено відображення  гарантій щодо збереження оренди земельного паю; чітке визначення строків передачі земельного паю орендарю; визначеність щодо ризику випадкового пошкодження або знищення об’єкта оренди. Особливу увагу приділено такому важливому питанню в договорі оренди земельної частки (паю), як орендна плата, яка має бути чітко визначена у цьому документі, тобто грошова, натуральна або відробіткова (у вигляді надання послуг орендодавцю). Поряд з цим обгрунтовано оптимальний термін оренди земельної частки (паю), який має дорівнювати 8–10 рокам. Це надає можливість орендарю: проводити землевпорядкувальні роботи; вводити раціональні сівозміни; стимулює до вкладання коштів у підвищення родючості ґрунтів та поліпшення сільсько-господарських угідь; сприяє підвищенню рівня інтенсивності сільсько-господарського виробництва; дозволяє здійснювати стратегічне планування господарської діяльності; розширяє можливості іпотечного кредитування операцій, зокрема, застави права оренди земельних ділянок і сприятиме таким чином підвищенню ефективності використання земельних ресурсів.   

7. На підставі удосконаленої методики визначення рейтингу районів Київської області за орендною платою 1 га паю з використанням інтегрального показника, дисертантом визначено, що за грошовою оцінкою 1 га сільськогосподарських угідь та виробництвом валової продукції рослинництва з 1 га сільськогосподарських угідь першість посідає Києво-Святошинський район. За інтегральним показником найвищу рейтингову оцінку мають Макарівський (1,692), Рокитнянський (1,697), Києво-Святошинський (1,995), Броварський (2,263) та Васильківський райони (2,266). Щодо орендної плати, то найвищою (527 грн за 1 га сільськогосподарських угідь) вона є у Ставищанському районі при загальному інтегральному показнику 1,098. 

8. Розроблено методичні підходи щодо розрахунку рівня орендної плати за       1 га орендованої землі у сільськогосподарських підприємствах Київської області, яка має розраховуватися залежно від нормативної вартості валової продукції рослинництва з 1 га сільськогосподарських угідь при укладенні договору оренди землі. Розподіл сільськогосподарських підприємств Київської області за розрахунковою орендною платою за 1 га сільськогосподарських угідь у 2010 р. свідчить, що вона в середньому по досліджуваній сукупності підприємств становить 448 грн, тобто на 102 грн більше за фактичну, яку отримують орендодавці. 

9. Важливим організаційно-економічним заходом використання орендованих земель, який має істотно підвищити ефективність господарювання, є оптимізація структури посівних площ у сільськогосподарських підприємствах на основі  економіко-математичного моделювання. На прикладі ТОВ «Астра Агро» Васильківського району Київської області встановлена можливість за рахунок застосування цього заходу збільшити в даному підприємстві у короткостроковій перспективі  на 55% вихід валової продукції рослинництва, що й рекомендується здійснювати іншим аграрним формуванням.
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