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ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ

Актуальність теми дослідження. Земельні відносини в Україні продовжують суттєво впливати на розвиток економіки аграрного сектора. З одного боку, вимоги ринкової економіки полягають у тому, щоб земля сільськогосподарського призначення виконувала функції земельного капіталу, зокрема, мала ринкову вартість, з іншого боку, в умовах відсутності земельного ринку та наявних цінових диспропорцій ціна земельної власності не може бути рівноважною. Оренда виступає одним з дієвих регуляторів земельних відносин при відсутності вільного ринку земель сільськогосподарського призначення. При цьому для одних суб’єктів господарювання така форма є джерелом доходу, а для інших – формування земельних масивів оптимальних розмірів з точки зору найбільш ефективного поєднання землі, праці та капіталу. Оренда землі забезпечує орендареві істотну економію стартових коштів, дозволяє швидше пристосуватися до коливань ринкової кон’юнктури та проявити кращі підприємницькі риси. Орендне землекористування використовується при всіх формах господарювання і характеризується гнучкістю у розмірах бізнесу, вищою оборотністю капіталу, створює об’єктивні передумови для концентрації продуктивних угідь в руках більш активної частини сільського населення. Головним в орендних відносинах слід вважати спонукальні мотиви договірних сторін, коли обидві сторони зацікавлені в одержанні якнайбільшого зиску з оренди землі: орендодавець – якомога вищу орендну плату, зберігаючи при цьому якість земельної ділянки; орендар – максимальний урожай (дохід, прибуток) протягом тривалого періоду.

Базовими дослідженнями щодо питань розвитку земельних відносин є праці зарубіжних і вітчизняних вчених: В. Андрійчука, Д. Асемоглу, Н. Бурлаки, П. Гайдуцького, А. Данькевича, Д. Добряка, М. Іббатулліна, Г. М. Калетніка, І. Кошкалди, І. Лукінова, В. Мазлоєва, М. Маліка, В. Месель-Веселяка, О. Назаренка, Л. Новаковського, О. Онищенка, С. Плетенецької, Дж. Робінсона, О. Роенка, П. Саблука, А. Сміта, В. Трегобчука, А. Третяка, М. Федорова, В. Юрчишина, В. Ярового та ін. Саме на основі праць зазначених дослідників були розроблені соціально-економічні та нормативно-правові засади оренди землі. Водночас в умовах земельної реформи потребують подальшого дослідження питання розвитку орендних земельних відносин щодо формування ринкової вартості землі як дієвого фактора економічного розвитку, відпрацювання взаємовигідних правил гри між орендарями та власниками землі, встановлення оптимального розміру орендної плати, форм її виплати, термінів оренди і т. д. У сукупності це зумовило вибір теми, визначення мети, завдань і структури дисертаційної роботи.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційна робота виконана згідно з планами науково-дослідних робіт Вінницького національного аграрного університету відповідно до науково-технічної програми «Прогнозування собівартості виробництва аграрної продукції на базі методики розрахунків рівня беззбитковості, адаптованої до особливостей аграрного сектора економіки» (державний реєстраційний номер 0110U006360) та «Дослідження розвитку трансформаційних процесів в аграрній економіці макрорегіону Поділля» (номер державної реєстрації 0111U004338). У межах зазначених тем автором розроблено пропозиції щодо підвищення ефективності оренди земельних ділянок сільськогосподарського призначення Вінницької області.

Мета і задачі дослідження. Метою дисертаційної роботи стала розробка теоретико-методологічних підходів і практичних рекомендацій щодо розвитку орендних земельних відносин шляхом узгодження економічних інтересів орендарів та власників земельних ділянок сільськогосподарського призначення в умовах реформування.

Для досягнення мети дисертаційної роботи були визначені такі завдання:

· розглянути еволюцію теоретичних положень щодо розвитку орендних земельних відносин сільськогосподарських підприємств;

· уточнити понятійний зміст економічних категорій «оренда» та «орендні відносини» сільськогосподарських підприємств;

· провести аналіз стану орендних земельних відносин в регіоні;
· провести експертну оцінку факторів впливу на розмір орендної плати у Вінницькій області та побудувати математичну модель їх залежності; 
· удосконалити методичні підходи до визначення вартості земельних ділянок сільськогосподарського призначення;
· розробити методичний підхід щодо узгодження інтересів орендарів та власників земельних ділянок сільськогосподарського призначення;
· удосконалити структуру договору оренди щодо економічних та договірних аспектів між орендарем і власником земельної ділянки; 
· побудувати логічно-змістову модель удосконалення розвитку орендних земельних відносин;

· розробити пропозиції щодо удосконалення розвитку орендних земельних відносин.

Об’єктом дослідження є процес розвитку орендних земельних відносин у діяльності сільськогосподарських підприємств в умовах реформування.

Предметом дослідження є теоретико-методологічні, правові та організаційно-практичні аспекти розвитку орендних земельних відносин сільськогосподарських підприємств.

Методи дослідження. Теоретичною і методологічною основою проведеного дослідження є фундаментальні роботи зарубіжних і вітчизняних вчених у сфері формування вартості земельної ділянки сільськогосподарського призначення, економіки земельних відносин та права власності на землю, орендних відносин тощо. 

Означені у роботі завдання було вирішено за допомогою методів теорії систем та системного аналізу (обробка й аналітична оцінка первинних фактичних матеріалів); статистичного аналізу та економетрики (кількісний аналіз даних щодо орендних земельних відносин у Вінницькій області); теорії експертних оцінок (визначення та узагальнення характеристик орендних відносин); кореляційно-регресійного аналізу (встановлення впливу відібраних факторів на величину орендної плати за 1 га землі сільськогосподарського призначення); економіко-математичного моделювання (моделювання впливу факторів на вартість земельної ділянки сільськогосподарського призначення); теорії прийняття рішень та теоретико-ігрового моделювання (моделювання процесу узгодження інтересів орендаря та власника земельної ділянки); методів економічного порівняння (вивчення й узагальнення літературних джерел, існуючих підходів до визначення ціни на землю та опису орендних відносин) та абстрактно-логічного методу (теоретичні узагальнення і формування висновків), що склали основу методики дисертаційного дослідження. 

Інформаційна база підготовки дисертаційної роботи сформована на основі наукових публікацій вітчизняних та зарубіжних авторів, а також офіційних матеріалів Державного комітету статистики України, опублікованих у науковій літературі, у періодичній пресі та на офіційному сайті Державного комітету статистики, первинній документації статистичних органів та сільськогосподарських підприємств Вінницької області.

Наукова новизна одержаних результатів відображена у таких результатах дисертаційного дослідження, що виносяться на захист:

вперше:

- запропоновано методичний підхід щодо узгодження інтересів орендарів та власників земельних ділянок сільськогосподарського призначення на основі теоретико-ігрового моделювання, що дозволило вдосконалити економічні та договірні аспекти із зазначенням якісних характеристик земельної ділянки та застосовуваних технологій сільськогосподарського виробництва у договорі оренди;

удосконалено:

- понятійний зміст економічної категорії «оренда», як часткової передачі прав власності на землю для проведення підприємницької діяльності на визначений строк та за окрему плату, яка передбачає наявність об’єктивних характеристик якості землі у динаміці та фіксацію в договорі використовуваних орендарем технологій сільськогосподарського виробництва, а також – «орендні відносини» як узгодження інтересів орендодавця з орендарем стосовно передачі у тимчасове володіння, користування та управління земельної ділянки з метою отримання доходу, яке враховує ринкову вартість землі;

- структуру договору оренди земельної ділянки сільськогосподарського призначення за рахунок доповнення його істотних умов витратами на покращення якості землі та застосовуваними технологіями сільськогосподарського виробництва;
набули подальшого розвитку:
- методичний підхід для визначення вартості земельної ділянки сільськогосподарського призначення, який враховує синергетичну дію рівня розвитку фінансової системи та рівня життя населення в країні;

- методи ефективного регулювання економічних орендних земельних відносин, що враховують інтереси сторін, рівень розвитку фінансової системи, технології сільськогосподарського виробництва та характеристики якості землі; 

- організаційні аспекти удосконалення розвитку орендних земельних відносин, які включають такі структурні елементи: власників земельних ділянок сільськогосподарського призначення, орендарів, державу, вищі навчальні заклади, канали фінансування, бази даних про характеристики якості землі та контрактні умови земельної оренди.

Практичне значення одержаних результатів полягає у розробці напрямів підвищення ефективності орендних земельних відносин, визначення впливу рівня розвитку фінансової системи, технологій сільськогосподарського виробництва та якості земельної ділянки сільськогосподарського призначення на її вартість та розмір орендної плати. 
Наукові та прикладні результати дисертаційної роботи знайшли застосування у Головному управлінні економіки Вінницької обласної державної адміністрації (довідка № 6-3-26/1068 від 26 листопада 2010 р.), в Головному фінансовому управлінні Вінницької обласної державної адміністрації (довідка № 03-1-28/301 від 2 березня 2011 р.) та у ТОВ «Фітосвіт ЛТД» (довідка № 22 від 18 травня 2011 р.). Окремі результати дисертаційної роботи використовуються у навчальному процесі Вінницького національного технічного університету при викладанні дисциплін «Інвестиційний менеджмент», «Управління розвитком соціально-економічних систем», «Планування та економічне прогнозування» та при написанні кваліфікаційних робіт бакалаврів, спеціалістів та магістрів (акт впровадження № 372 від 8 червня 2011 р.).

Особистий внесок здобувача. Дисертація є самостійною науковою працею. Усі наукові результати, викладені у роботі, отримані автором особисто. Із наукових праць, опублікованих автором у співавторстві, в дисертації використані лише ті ідеї, положення та результати, які становлять індивідуальний внесок автора. 

Апробація результатів досліджень. Результати дисертаційної роботи пройшли апробацію на таких міжнародних, всеукраїнських, регіональних наукових та науково-практичних конференціях: «Образование и наука без границ – 2006» (м. Дніпропетровськ, 2006 р.); «Теорія та практика ринкових перетворень: економічний та соціальний контекст» (м. Вінниця, 2008 р.); «Генезис інституційної системи транзитних економік» (м. Чернівці, 2008 р.); «Формування стратегії розвитку регіонального АПК» (м. Житомир, 2008 р.); «Економічна безпека сучасного підприємства» (м. Вінниця, 2008 р.); «Проблеми формування конкурентоспроможності підприємств за умов нестабільності світової економіки» (м. Вінниця, 2009 р.); «Особливості реформування економіки України в умовах глобальної економічної кризи» (м. Вінниця, 2009 р.); «Теорія та практика сучасного підприємства в контексті парадигми економічної безпеки» (м. Вінниця, 2010 р.); «Облік, контроль та аналіз на підприємствах: стан та перспективи розвитку» (м. Вінниця, 2010 р.); «Стратегічні напрями і пріоритети формування конкурентоспроможності аграрного сектора» (м. Житомир, 2010 р.); «Проблеми облікового, контрольного і аналітичного забезпечення управління підприємством» (м. Вінниця, 2011 р.).

Публікації. За результатами досліджень опубліковано 22 наукові праці  загальним обсягом 7,97 друк. арк., з них 11 статей – у фахових журналах загальним обсягом 5,6 друк. арк., в т. ч. 3 одноосібних – 1,36 друк. арк.
Структура та обсяг дисертації. Робота складається із вступу, трьох розділів, висновків, списку використаних літературних джерел і додатків. Основний обсяг дисертації  - 161 сторінка комп’ютерного тексту,  ілюстрована 29 таблицями на 28 сторінках, 16 рисунками на 14 сторінках, містить  2 додатки на 5 сторінках. Список використаних джерел налічує 165 найменування на 16 сторінках.
ОСНОВНИЙ ЗМІСТ РОБОТИ

У першому розділі «Теоретико-методологічні засади земельної оренди сільськогосподарських підприємств» розглянуто еволюцію теоретичних положень щодо розвитку орендних земельних відносин сільськогосподарських підприємств. Уточнено понятійний зміст економічних категорій «оренда» та «орендні відносини» сільськогосподарських підприємств, виявлено їх характерні особливості в Україні. 

З’ясовано, що оренда землі є такою економічною формою реалізації права власності на землю, яка може сприяти розвитку підприємницької діяльності у сільському господарстві, створювати стимули для інвестицій тощо. Орендний механізм може бути дієвим мотиваційним чинником, який здатний забезпечувати стабільний прибуток орендодавцю і спонукати орендаря до підвищення ефективності використання землі. Особливістю оренди як економічної категорії є: збереження існуючих форм власності суб’єктів господарювання та їх відтворення; неможливість розгляду оренди як проміжної форми перетворення однієї форми власності в іншу; добровільність укладання договору, коли орендатор бере на себе добровільне зобов’язання виконувати його умови, у т. ч. і ті, які стосуються матеріальної відповідальності; вигідність для орендатора та суспільна необхідність оренди; самостійність господарювання орендатора як необхідна економічна передумова реальності орендних відносин, важливий фактор підвищення їх ефективності в умовах сучасного етапу господарювання. Найважливіші принципові ознаки орендних відносин відображені на рис. 1.

Уточнено понятійний зміст економічної категорії «оренда», як часткової передачі прав власності на землю для проведення підприємницької діяльності на визначений строк та за окрему плату, яка передбачає наявність об’єктивних характеристик якості землі у динаміці та фіксацію в договорі використовуваних орендарем технологій сільськогосподарського виробництва, а також – «орендні відносини» як узгодження інтересів орендодавця з орендарем стосовно передачі у тимчасове володіння, користування та управління земельної ділянки з метою отримання доходу, яке враховує ринкову вартість землі.

До чинників, які визначають рівень і зміну величини орендної плати, належать прибутковість сільськогосподарського виробництва, родючість ґрунтів, місцеположення земельних угідь, цін на сільськогосподарську продукцію і прогнозований їх рівень; витрати виробництва; урядові програми розвитку сільського господарства; співвідношення попиту і пропозиції на землю; рівень і динаміка банківського процента, зміни у законодавстві та умов господарювання, передбачених договором. Таким чином, орендна плата за землю обумовлена вартістю використання землі як основного чинника сільськогосподарського виробництва. 

[image: image1]
Рис. 1. Найважливіші принципові ознаки орендних відносин
В роботі розглядається важливе питання про застосування методичних підходів щодо визначення розміру орендної плати за землю. Основними методами визначення розміру орендної плати є такі: нормативний метод, який залежить від очікуваної рентабельності виробництва на орендованій ділянці; метод ринкових орендних ставок (метод попиту і пропозиції на орендовану земельну ділянку); метод розрахунку орендної плати від грошової оцінки землі; метод дольової участі у чистому доході, метод, який базується на досягнутому рівні врожайності культур тощо.

З розвитком орендних земельних відносин і підвищенням ефективності сільськогосподарського виробництва орендну плату пропонується обчислювати за сукупністю факторів: доходністю землі, її родючістю і місцем знаходження, і, що дуже важливо, співвідношенням між попитом і пропозицією на землю як об’єкта оренди, а розмір орендної плати – залежно від ринкової вартості орендованої ділянки для вирощування високорентабельних культур, яка буде формуватися під впливом попиту і пропозиції. Метод дольової участі у чистому доході можна розглядати як грошову форму земельної ренти з дольовою участю землевласника і орендаря як у доходах, так і у виробничому ризику.

Вивчено структуру договору оренди, який визначає стратегії діяльності та виграші власника та орендаря. На нашу думку, він повинен включати такі істотні умови, фіксовані по роках: виплати орендної плати, витрати на покращення якості землі, витрати на застосовані сільськогосподарські технології. Поняття «технологія сільськогосподарського виробництва», в свою чергу, включає: вибір використання землі в рослинництві чи тваринництві; вибір виду чи сорту рослин/тварин, вибір способу (технології) вирощування рослин (випасу тварин); вибір способу застосування хімічних засобів (пестицидів, протруювачів, мінеральних добрив тощо); вибір машин та механізмів обробки землі та супроводу рослинництва; вибір режиму поливу та застосування меліорації, сівозмін тощо.

Власник землі перебуває у вкрай незахищеному становищі. Для нього основний компонент вартості його власності – ціна на землю – за сьогоденної України знаходиться в умовах повного інформаційного вакууму. Причини носять для України інституціональний характер, і розробка механізмів формування та функціонування фінансової системи є нагальною потребою. В іншому випадку якість земель сільськогосподарського призначення в Україні буде стрімко погіршуватися внаслідок неконтрольованої діяльності орендарів.

Особливістю орендних відносин в Україні є конфлікти між суб’єктами оренди з приводу невиконання умов договору, форма якого потребує вдосконалення, безпека землекористування продовжує знаходитися під загрозою, тоді як розміри та форма виплати орендної плати здебільшого не задовольняють власників землі. 

У другому розділі «Земельні орендні відносини в сучасних умовах розвитку сільськогосподарських підприємств» проведено аналіз структури фонду земель сільськогосподарського призначення у Вінницькій області, стану орендних відносин та специфіки укладення і виконання договорів оренди, проведено експертну оцінку факторів, що впливають на величину орендної плати у області, побудовано кореляційно-регресійну модель залежності цих факторів.
Аналіз стану оформлення громадянами Вінницької області договорів оренди та плати за оренду земельних часток (паїв), виявив, що на початок 2011 р. було укладено 414 тис. договорів оренди земельної частки (паю), з них 410,9 тис. – згідно з державними актами, у т. ч. з господарствами, де отримано земельний пай або їх правонаступниками – 29 %, з фермерськими господарствами – 14 %, з іншими суб’єктами – 57 %. Із загальної кількості договорів 36 % укладено з селянами-пенсіонерами, в руках яких зосереджено 57 % сільськогосподарських угідь. 

Ключовим моментом в орендних відносинах є нормативна грошова оцінка землі, адже вона використовується для розрахунку орендної плати за оренду земельних ділянок сільськогосподарського призначення, земельних часток (паїв) у розмірі не менше 3 % визначеної відповідно до законодавства вартості земельної ділянки, земельної частки (паю) та поступового збільшення цієї плати залежно від результатів господарської діяльності та фінансово-економічного стану орендаря. Середня грошова оцінка паю з урахуванням коефіцієнта індексації (К = 3,022) по області 11,2 тис. грн. Із загальної кількості договорів оренди земельних ділянок, земельних часток (паїв), укладених громадянами: 46 % договорів – 1,5-3 %; 54 % договорів з розміром орендної плати від 3 % більше. Середній відсоток орендної плати по області – 3 % і складав 356,86 грн, а середній розмір земельної частки (паю) по області – 2,81 га,
За строками дії договорів оренди було укладено на термін: 1-3 роки – 1 %, 4-5 років – 37 %, 6-10 років – 46 %, більше 10 років – 16 %. Середній термін договорів у Вінницькій області складав 7 років. Загальна сума виплат на один рік згідно з укладеними договорами 358 млн грн, з них грошова – 15 %, натуральна (с-г продукцією) – 84 %, відробіткова (послуги) – 1 %. Із загальної суми нараховано селянам-пенсіонерам 52 %. Отже, сільськогосподарська діяльність здійснюється у рамках короткострокового планування (договори оренди строком до 10 р. складають 84 %), внаслідок чого ускладнюється здійснення заходів зі збереження та відновлення якості землі, породжуючи необхідність проаналізувати фактори впливу на величину орендної плати у Вінницькій області. Динаміка основних показників орендних відносин сільськогосподарських підприємств Вінницької області зображена на рис. 2.
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Рис. 2. Динаміка основних показників орендних відносин сільського- сподарських підприємств Вінницької області за 2005–2010 рр., %

За досліджуваний період динаміка усіх основних показників орендних відносин мала тенденцію до зростання: розмір орендної плати збільшився в 2,4 рази, відсоток від нормативної грошової оцінки в середньому – в 1,8 рази, середній термін укладання договорів оренди – в 1,5 рази, грошової оцінка 1 га – в 1,2 рази, площа орендованих земель – в 1,05. З метою дослідження факторів, що впливають на орендні відносини, було проведено опитування експертів. Сукупність показників, які досліджувалися, була визначена методом експертної оцінки. Результати наведені в табл. 1.
Таблиця 1

 Ранжування показників по мірі зниження відносної важливості,
 оціненої за значеннями середнього рангу і середнього бала

	№ показника згідно з відносною важливістю
	Назва показника
	Середнє значення рангу
	Середній

бал

	1
	Нормативна грошова оцінка
	1,92
	94,62

	2
	Термін оренди
	4,15
	81,92

	3
	Площа орендованої землі
	4,42
	81,54

	4
	Розмір відсотка орендної плати
	5,28
	78,85

	5
	Попит на оренду сільськогосподарської землі (кількість бажаючих орендувати цю ділянку)
	5,92
	77,69

	6
	Технологія сільськогосподарського виробництва
	6,00
	75,38

	7
	Інфраструктурне забезпечення
	6,23
	78,08

	8
	Якість землі (родючість ґрунту за вмістом гумусу)
	7,81
	69,23

	9
	Пропозиція сільськогосподарських земель (наявність сільськогосподарських ділянок для оренди)
	8,73
	66,92

	10
	Законодавча база
	11,12
	55,77

	11
	Форма земельної ділянки, зручна для обробітку (прямокутна, трикутна, багатокутна)
	11,69
	53,46

	12
	Форма орендної плати (натуральна, грошова, відробіткова)
	12,12
	52,31

	13
	Розораність орендованої ділянки
	13,00
	46,54

	14
	Розмір земельного податку (якщо його сплачує орендар)
	13,12
	47,69

	15
	Доступність кредитування орендарів та розмір банківських відсотків
	13,96
	40,31

	16
	Людський фактор (хто власник і скільки їх)
	14,04
	41,92

	17
	Забезпеченість орендарів технікою, гербіцидами, добривами
	16,58
	30,39

	18
	Форс-мажорні обставини (ризики)
	16,77
	28,85

	19
	Наявність суборенди
	17,15
	28,08


До основних факторів, яким за рівнем середнього рангу і середнього бала експерти надали переваги щодо їх відносної важливості при формуванні орендної плати за даними табл. 1, увійшли: нормативна грошова оцінка (капіталізованій рентний капітал); термін оренди (за договором оренди), роки; площа землі, зданої в оренду; середній розмір відсотку орендної плати. Такий склад факторів та послідовність їх розміщення цілком логічні. Так, грошова оцінка, яка визначається за єдиною методикою встановленою на державному рівні, є базою для розрахунку орендної плати. Для оцінки залежності орендної плати від відібраних факторів у дослідженні використана лінійна модель:

y = 759,0877 + 0,0363х1 –– 10,6575х2 + 0,0005х3 + 90,2142х4,                    (1)
де y – величина орендної плати за 1 га площі, грн; x1 – нормативна грошова оцінка, грн/га; x2 – термін оренди (за договором оренди), роки; x3 – площа землі, зданої в оренду, тис. га; x4 – середній розмір відсотка орендної плати, яка виплачена по Вінницькій області за рік, %.

Як видно із даних рівняння регресії, нормативна грошова оцінка землі практично не впливає не величину орендної плати, що підтверджує незахищеність власника по відношенню до такого фактора, як вартість землі. Також несуттєвим був вплив фактора загальної площі землі, зданої в оренду у Вінницькій області, – це підтверджує те, що ринок орендних відносин контролюється саме орендарем. Вирішальний вплив на величину орендної плати середнього сплачуваного відсотка за оренду підтвердив те, що власник землі практично не впливає на умови укладання договору оренди. Досить висока від’ємна залежність орендної плати від терміну оренди теж свідчить, що ринок орендних відносин контролюється саме орендарем.

У третьому розділі «Напрями удосконалення розвитку орендних земельних відносин сільськогосподарських підприємств в умовах реформування» визначено фактори, які впливають на вартість земельної ділянки сільськогосподарського призначення та умови узгодження інтересів власника та орендаря, удосконалено структуру договору оренди, розроблено логічно-змістову модель удосконалення розвитку орендних земельних відносин та пропозиції щодо удосконалення розвитку орендних земельних відносин.

Виявлено, що відсутність ринку земель сільськогосподарського призначення в Україні призводить до неможливості визначення ринкової вартості земельної ділянки, ускладнює налагодження взаємовигідних земельних відносин на селі, заважає становленню та подальшому розвитку прав власності на землю, формуванню ефективного землевласника, стримує вкладення коштів у розвиток аграрного підприємництва і не сприяє соціально-економічному розвитку села.

Ринкову вартість 1 га землі сільськогосподарського призначення можна визначити за співвідношенням С ≤ Р/r, де Р – рентний дохід від використання цієї землі, С – вартість земельної ділянки, r – депозитна ставка (в абсолютних одиницях). Порівнюючи між собою вартість землі сільськогосподарського призначення в Україні та в економічно розвинених країнах, отримаємо і = Сd /СU = (4…20) Рd /РU. Сюди входить порівняння прибутку, який отримує власник землі, в економічно розвинених країнах та в Україні шляхом порівняння рівня життя в економічно розвинених країнах та в Україні. Дійсно, сільськогосподарський бізнес повинен, в умовах розвиненої економіки, приносити не меншу корисність власнику: в протилежному випадку власник продасть землю та вкладе виручені кошти в інший бізнес.

Таким чином, ринкова вартість 1 га землі сільськогосподарського призначення в Україні згідно з отриманою формулою буде в середньому в десятки разів меншою, аніж в економічно розвинених країнах. Звідси випливає, що продаж землі сільськогосподарського призначення розпочинати потрібно лише після того, як фінансова система України перейде до розвиненого стану. Характеристикою рівня розвиненості фінансової системи виступає депозитна ставка. Якщо ж продаж землі сільськогосподарського призначення розпочинати за умов недостатньо розвинутої фінансової системи, то це буде носити переважно спекулятивний характер, призведе до порушень Національної безпеки України та до значних втрат Державного бюджету. 

Кризових явищ внаслідок недосконалості фінансової системи України при переході до ринку землі сільськогосподарського призначення не буде лише у випадку, коли буде здійснено серію кроків, у результаті яких створиться такий ланцюжок: швидке зменшення відсотка на депозити (і разом із тим, відповідно, на кредити) → ринок землі сільськогосподарського призначення → кредити під заставу землі сільськогосподарського призначення. А це і означає, по суті, розвиток фінансової системи.

Щодо факторів, які впливають на прибуток, який отримують з одиниці площі землі сільськогосподарського призначення. В загальному випадку його можна записати таким чином:
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 – це рентний дохід, отриманий протягом маркетингового року із одиниці площі землі сільськогосподарського призначення; 
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 – витрати; характеристики використаних технологій обробки землі позначаються як T, Q – це характеристики якості землі сільськогосподарського призначення; F – характеризує проаналізований вище стан фінансової системи країни. 

Для опису економічних відносин орендаря та власника земельної ділянки сільськогосподарського призначення та виявлення стратегій, яких вони дотримуються, побудовано теоретико-ігрову модель, в якій враховано: особливості стану фінансової системи, витрати орендаря на нові технології, орендну плату та на відновлення земель, зміну ціни землі внаслідок дисконтування та внаслідок використаних орендарем технологій виробництва та відновлення землі.

Задача оптимізації договору оренди для власника приведена до такого вигляду:
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(3)

Останній доданок у (3) залежить лише від функціонування фінансової системи держави протягом періоду оренди. Сума останнього та передостаннього доданків у (3) складає вартість земельної ділянки на кінець періоду оренди (з урахування дисконтування). Оскільки власник прагне, як мінімум, щоб вартість землі не зменшувалася, другий доданок повинен бути додатнім. Цю умову для ефективної діяльності орендаря можна записати у такому вигляді:
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Вираз (3) задає функцію виграшу власника, а (4) – орендаря. Таким чином, використовуючи їх, можна розглядати різні концепції рішень розглянутої гри.

Результати проведеного кореляційно-регресійного аналізу підтверджують результати, отримані із теоретико-ігрового моделювання взаємодії орендаря та власника земельної ділянки сільськогосподарського призначення, виявивши інтереси сторін та описавши можливі стратегії. Орендар та власник дотримуються короткострокових стратегій внаслідок недостатнього рівня розвитку фінансової системи країни. Орендар дотримується такої стратегії: не вкладати кошти у підвищення якості землі; зменшувати орендну плату; вкладати кошти у сільськогосподарські технології виробництва продукції (незважаючи на те, що вони можуть приводити до зменшення якості землі).
Із результатів теоретико-ігрової моделі випливає, що типовий договір оренди, який визначає стратегії діяльності та виграші власника та орендаря, повинен включати такі характеристики, фіксовані по роках: виплати орендної плати, витрати на покращення якості землі, витрати на застосовані сільськогосподарські технології. Власник землі перебуває у незахищеному становищі. Причини носять для України інституціональний характер, і розробка механізмів формування та функціонування фінансової системи є нагальною потребою. 

Крім того відсутня повна інформованість сторін щодо якості земель сільськогосподарського призначення. В кращому випадку власник чи орендар може орієнтуватися на географічну прив’язку земельного паю. Що ж стосується орієнтації ділянки щодо сонця та кута її нахилу, кількості гумусу, кількості та номенклатури мікроорганізмів та вищих біологічних організмів (як рослинного, так і тваринного походження), номенклатури та кількості хімічних сполук (як корисних, так і шкідливих), рівень антропогенної забрудненості ділянки тощо – вся ця інформація сьогодні в Україні відсутня для переважної більшості ділянок земель сільськогосподарського призначення. Таким чином, потрібно створити широку сітку спеціалізованих лабораторій, де учасники ринку (власники, орендарі, покупці тощо) могли б отримати зазначену вище інформацію. Для цього потрібно організувати систему інформаційно-технологічного удосконалення розвитку орендних відносин.

Ефективне рішення може бути запропоновано на перетині декількох сфер державної діяльності: більша частина необхідної інформації (включаючи моніторинг) може бути надана за рахунок розвитку лабораторної бази випускаючих кафедр ВНЗ з біологічних, екологічних та сільськогосподарських спеціальностей (рис. 3).
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Рис. 3. Логічно-змістова модель удосконалення розвитку орендних земельних відносин 

Запропоновані лабораторії (центри ІТ-підтримки) доцільно створювати на базі ВНЗ, а працівниками в них могли б бути викладачі та допущені ними студенти. Це приведе до менш затратного механізму здійснення необхідних досліджень: відомо, що локалізація спеціалістів високої кваліфікації завжди вимагає високих фінансових затрат, а в рамках ВНЗ вони будуть частково фінансуватися із інших джерел (за рахунок орендаря, власника, держави, місцевої влади). Власник земельної ділянки повинен мати повний та необмежений доступ до всієї бази даних/знань, тоді як для орендаря такий доступ може бути обмежений (за бажанням власника), що дозволяє власнику здійснювати контроль за діяльністю орендаря.

До того ж в рамках ВНЗ зібрані спеціалісти високої кваліфікації із різних областей, які здатні формувати електронні бази даних/знань та здійснювати їх структурування. Крім того у регіональних ВНЗ сільськогосподарського профілю відповідні спеціалісти можуть виконати аналіз використовуваних орендарем сільськогосподарських технологій, що дозволить виявити їх вплив на зміну якості земель сільськогосподарського призначення. В результаті такої діяльності створюється база даних/знань, яка має досить високий аналітичний та прогнозний потенціал. Для здійснення цього та для супроводу необхідні спеціалісти високої кваліфікації, але саме вони і є в достатній кількості серед місцевих ВНЗ. Таким чином буде сформована потужна інституціональна система для розвитку орендних земельних відносин в Україні. ВНЗ (не обов’язково профільні) виступають при цьому в якості необхідної складової.

ВИСНОВКИ

В дисертації запропоновано нові підходи до розв’язання актуального науково-практичного завдання щодо розробки методів розвитку орендних земельних відносин сільськогосподарських підприємств. За результатами дисертаційних досліджень сформульовано такі основні висновки:

1. Встановлено, що оренда є дієвим інструментом у становленні нової структури аграрного виробництва, формуванні ефективних господарів, реалізації соціально-економічних програм. Орендний механізм дозволяє формувати оптимальні розміри землекористування, ефективно використовувати землю. Оренда землі сприяє ефективному використанню матеріально-технічної бази, зниженню собівартості продукції; забезпечує перехід землі до ефективного господаря; закладає основу для розвитку підприємницької діяльності в сільському господарстві; є додатковим джерелом матеріальної підтримки селянських родин та поповнення доходної частини бюджетів відповідних рівнів.

2. Уточнено понятійний зміст економічної категорії «оренда», як часткової передачі прав власності на землю для проведення підприємницької діяльності на визначений строк та за окрему плату, яка передбачає наявність об’єктивних характеристик якості землі у динаміці та фіксацію в договорі використовуваних орендарем технологій сільськогосподарського виробництва, а також – «орендні відносини» як узгодження інтересів орендодавця з орендарем стосовно передачі у тимчасове володіння, користування та управління земельної ділянки з метою отримання доходу, яке враховує ринкову вартість землі.

3. Особливістю орендних земельних відносин є конфліктність між суб’єктами оренди з приводу невиконання умов договору, форма якого потребує удосконалення, безпека землекористування знаходиться під загрозою; розміри та форма виплати орендної плати не задовольняють власників землі. У Вінницькій області укладено понад 400 тис. договорів оренди, причому майже в половини з них орендна плата була зафіксована на рівні 1,5–3 % від нормативної грошової оцінки землі. В середньому у 2011 р. орендна плата складала 356,86 грн за га, термін оренди – 7 років, грошова оцінка 1 га землі сільськогосподарського призначення – 11,2 тис. грн., розмір паю – 2,81 га.

4. В результаті проведеної експертної оцінки виявлено фактори відносної важливості при формуванні орендної плати. Побудована залежність орендної плати від основних факторів в рамках моделі лінійної регресії. В якості факторів регресійного рівняння було обрано: нормативну грошову оцінку, грн/га; термін оренди (за договором оренди), роки; площа землі, зданої в оренду, тис. га; середній розмір відсотка орендної плати, яка виплачена по Вінницькій області за рік, %. Найбільші можливості зміни орендної плати закладені у середньому відсотку орендної плати.

5. Визначено, що на вартість земельної ділянки сільськогосподарського призначення впливають: рівень розвитку фінансової системи країни та величина доходу, який можна отримати із одиниці площі. Розвиненість фінансової системи та високий рівень життя населення країни є необхідними умовами, при виконанні яких можна буде досягти економічно зумовленої вартості земельної ділянки сільськогосподарського призначення, у т. ч. розміру оренди. Якщо ці умови не виконуватимуться, то це призведе до погіршення економічного стану та кризи фінансової системи країни.

6. Запропоновано методичний підхід щодо узгодження інтересів орендарів та власників земельних ділянок сільськогосподарського призначення, який враховує інтереси суб’єктів оренди, рівень розвитку фінансової системи, технологій сільськогосподарського виробництва та характеристик якості землі, що носять синергетичний характер, та дозволяє створювати нові умови підвищення ефективності сільськогосподарської діяльності. 

7. На основі проведеного теоретико-ігрового моделювання взаємодії орендаря та власника земель сільськогосподарського призначення визначено, що типовий договір оренди, який визначає стратегії діяльності та виграші власника та орендаря, має містити такі істотні умови договору (відповідно до маркетингових років тривалості оренди): виплати орендної плати, витрати на покращення якості землі, витрати на технологію сільськогосподарського виробництва та розмір депозитної ставки. 

8. Побудована логічно-змістова модель, яка регламентує організаційні аспекти вдосконалення розвитку орендних земельних відносин і включає такі структурні елементи: власників земельних ділянок сільськогосподарського призначення, орендарів, державу, вищі навчальні заклади, канали фінансування, бази даних про характеристики якості землі та контрактні умови земельної оренди. Залучення студентів екологічних та сільськогосподарських спеціальностей до визначення та моніторингу характеристик земель сільськогосподарського призначення дозволяє не тільки розвивати контрактну форму оренди, але також і підвищувати рівень людського капіталу країни.
9. Запропоновані методичні рекомендації щодо узгодження інтересів орендаря та власника земельної ділянки сільськогосподарського призначення щодо розміру орендних виплат, витрат на покращення якості землі, витрат на застосовані сільськогосподарські технології; щодо факторів, які впливають на вартість земельної ділянки сільськогосподарського призначення та організаційні аспекти удосконалення розвитку орендних земельних відносин шляхом створення центрів ІТ-підтримки.
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Дисертаційну роботу присвячено вирішенню проблеми розроблення теоретичних положень та прикладних рекомендацій щодо напрямів удосконалення розвитку орендних земельних відносин сільськогосподарських підприємств в умовах реформування. Запропоновано метод узгодження інтересів орендарів та власників земельних ділянок сільськогосподарського призначення на основі теоретико-ігрового моделювання, що дозволило доповнити істотні умови договору оренди. Набули подальшого розвитку: методичний підхід для визначення вартості земельної ділянки сільськогосподарського призначення, який враховує синергетичну дію рівня розвитку фінансової системи і рівня життя населення в країні; методи ефективного регулювання орендних земельних відносин, що враховують інтереси сторін, рівень розвитку фінансової системи, технології сільськогосподарського виробництва та характеристики якості землі; організаційні аспекти вдосконалення розвитку орендних земельних відносин шляхом побудови логічно-змістової моделі, яка включає такі структурні елементи: власників землі, орендарів, державу, вищі навчальні заклади, канали фінансування, бази даних про характеристики якості землі та договірні аспекти земельної оренди.
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АННОТАЦИЯ
Чаплыгина О. В. Развитие арендных земельных отношений сельскохозяйственных предприятий в условиях реформирования. – На правах рукописи.

Диссертация на соискание ученой степени кандидата экономических наук по специальности 08.00.04 – экономика и управление предприятиями (за видами экономической деятельности). – Винницкий национальный аграрный университет, Винница, 2012.

Диссертационное исследование посвящено теоретическому обоснованию и разработке предложений по усовершенствованию и дальнейшему развитию арендных земельных отношений сельскохозяйственных предприятий в условиях реформирования.

Выполнено исследование эволюции развития арендных земельных отношений, уточнено содержание экономической категории «аренда» и «арендные отношения». Определено, что особенностью арендных земельных отношений является конфликтность между субъектами аренды по поводу невыполнения условий договора, форма которого нуждается в усовершенствовании, безопасность землепользования находится под угрозой; размеры и форма выплаты арендной платы не удовлетворяют владельцев земли. Проведена экспертная оценка факторов относительной важности формирующих арендную плату. Построена зависимость арендной платы от основных факторов в рамках модели линейной регрессии. В качестве факторов регрессионного уравнения было выбрано: нормативную денежную оценку, грн/га; срок аренды (по договору аренды), года; площадь земли, сданной в аренду, тыс. га; средний размер процента арендной платы, которая выплачена по Винницкой области за год, %. Наибольшие возможности изменения арендной платы заложены в проценте арендной платы.

Определенно, что на стоимость земельного участка сельскохозяй-ственного назначения влияют: уровень развития финансовой системы страны и величина дохода, который можно получить из единицы площади. Развитая финансовая система и высокий уровень жизни населения страны являются необходимыми условиями, при выполнении которых можно будет достичь экономически определенной стоимости земельного участка сельскохозяй-ственного назначения, в т. ч. его аренды. Предложен методический подход относительно согласования интересов арендаторов и владельцев земельных участков сельскохозяйственного назначения, который учитывает интересы субъектов аренды, уровень развития финансовой системы, технологий сельскохозяйственного производства и характеристик качества земли, которые носят синергический характер, и позволяет создавать новые условия повышения эффективности сельскохозяйственной деятельности. На основе проведенного теоретико-игрового моделирования взаимодействия арендатора и владельца земель сельскохозяйственного назначения определенно, что типичный договор аренды, который определяет стратегии деятельности и выигрыши владельца и арендатора, должен содержать такие существенные условия договора (в соответствии с маркетинговыми годами длительности аренды): выплаты арендной платы, затраты на улучшение качества земли, затраты на технологию сельскохозяйственного производства и размер депозитной ставки. Построена логическо-смысловая модель, которая регламентирует организационные аспекты усовершенствования развития арендных земельных отношений и включает такие структурные элементы: владельцев земельных участков сельскохозяйственного назначения, арендаторов, государство, высшие учебные заведения, каналы финансирования, базы данных о характеристиках качества земли и контрактных условиях земельной аренды. 

Ключевые слова: арендные земельные отношения сельскохозяйственных предприятий, арендная плата, согласование интересов субъектов аренды земельного участка, сельскохозяйственные технологии, развитие финансовой системы, характеристики качества земли, договорные аспекты.
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Thesis for the degree of PhD in in the economy, specialty 08.00.04 – Economics and Business Management (by economic activity). – Vinnytsia National Agrarian University, Vinnytsia, 2012.

Thesis is dedicated to solving the problem of developing theoretical and applied areas of recommendations for improvement of lease of land relations on the farms in terms of reform.

The method of reconciling the interests of tenants and owners of agricultural land based on the game-theoretic modelling has been proposed, which allowed to obtain a list of necessary economic conditions in the rental agreement. The methodical approach to determining the value of agricultural land has been  evolved, which, unlike existing approaches takes into account the synergistic effect of the level of financial system development and living standards in the country; principles of effective regulation of land rental relationships that take into account the interests of the parties, the level of financial system development, technology, agricultural production and quality characteristics of the earth; system infrastructure to ensure effective lease, which includes the following elements: land owners, tenants, state universities, funding channels, a database of characteristics of soil quality and contractual aspects of land lease.
Keywords: land lease relations farms, rents, reconciling the interests of entities lease land, agricultural technology, development of the financial system, the characteristics of soil quality, contractual aspects.
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рівність (рівноправність) сторін – суб’єктів орендних відносин: жодна сторона з них не може змусити укласти договір оренди і погодитися на неприйнятні для неї умови








добровільність вступу в орендні відносини – кожний з суб’єктів орендних відносин особисто вирішує, вступати чи ні в орендні відносини з конкретним орендарем або орендодавцем








строковість договору орен-ди – він укладається на чітко визначений в договорі оренди строк, який за погодженням сторін може бути продовжений або достроково припинений








Принципові ознаки орендних відносин





погодження умов оренди виключно особисто суб’єкта-ми орендних відносин – ніхто третій (інший) не може мати жодного юридичного права впливати на вирішення цього питання








відповідальність сторін за дотримання умов договору оренди – її характер і розмір визначаються у відповід-ному договорі








можливість вступу в орендні відносини юридичних і фізичних осіб в різному комбінуванні: юридичних осіб між собою, юридичних з фізичними (чи навпаки)
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