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ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ

Актуальність теми. Функціонування нових організаційних форм господарювання в аграрній сфері, переважна більшість з яких мають  приватну форму власності, формування ринкової системи економічних взаємовідносин між землекористувачами та землевласниками потребують відповідних підходів до регулювання земельних відносин. Завершення земельної реформи потребує докорінної перебудови економічних відносин на селі з метою утвердження повноцінного ринку землі, розвитку оренди іпотечного механізму використання сільгоспугідь, регулювання земельних відносин із боку держави, застосування економічних стимулів раціонального використання та охорони земель.

Вимоги до формування ефективних ринкових земельних відносин об'єктивно зумовлені наявністю приватної власності на землю, загостренням економічних, соціальних та екологічних проблем землекористування, необхідністю врахування регіональних особливостей. 
Теоретико-методологічні та методичні засади цієї проблеми знайшли своє відображення в наукових працях таких учених як: М.Ю. Новиков, М.М. Караман, П.Т.Саблук, В.Я.Месель-Веселяк, В.Г.Андрійчук, І.І.Червен, В.І. Благодатний, В.Г.В’юн, П.І.Гайдуцький, В.В.Горлачук, Г.Д.Гуцуляк, А.С.Даниленко, Д.С.Добряк, І.І.Лукінов, М.Й.Малік, Л.Я.Новаковський, Л.В.Паламарчук, А.Я.Сохнич, А.Г.Тихонов, В.М.Трегобчук, А.М.Третяк, М.М.Федоров, В.В.Юрчишин, В.П.Янчук та ін. 

Однак слід зазначити, що багатовекторність проблеми, динамічність розвитку земельних відносин зумовлюють доцільність подальшого поглиблення досліджень. Зокрема, надалі потребують узагальнення напрями ефективного використання розпайованих  земельних угідь, обґрунтування ренти, вдосконалення оцінки землі для встановлення орендних платежів та стартової ціни землі, правового забезпечення становлення і розвитку земельного ринку. Украй необхідним є розвиток теоретичних основ функціонування елементів інфраструктури ринку земель сільськогосподарського призначення, обґрунтування можливостей та необхідності реалізації їх функцій на практиці.

Недостатнє теоретичне і практичне дослідження вищеназваних, проблем їх  актуальність і значимість визначили вибір напряму дослідження.

Зв'язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Тема дисертаційного дослідження є складовою науково-дослідної роботи кафедри організації виробництва та агробізнесу Миколаївського державного аграрного університету “Організаційно-економічні засади забезпечення економічного зростання в АПК” (номер державної реєстрації 0106U009689).
Мета і завдання дослідження. Метою дисертаційного дослідження є поглиблення теоретико-методичних засад і обґрунтування практичних напрямів формування ефективних ринкових земельних відносин в аграрних підприємствах.

Визначена мета зумовила необхідність вирішення низки завдань теоретичного і прикладного характеру, а саме:
уточнити окремі теоретичні положення і практичні засади формування ринкових земельних відносин;

вивчити принципи, передумови та особливості становлення і розвитку земельного ринку в Україні;

удосконалити існуючі та розробити нові методичні підходи до визначення ціни на земельні ділянки сільськогосподарського призначення;

проаналізувати трансформаційні процеси у складі земельного фонду Миколаївської області, стан організації та ефективності його використання в аграрному секторі АПК;

дослідити розвиток ринкових відносин у використанні земель сільськогосподарського призначення;

обґрунтувати напрями вдосконалення механізму земельних відносин в АПК; 

визначити оптимальні ціни на земельні ділянки сільськогосподарського призначення в Миколаївській області на основі їх економічної оцінки;

розробити пропозиції щодо формування і ефективного функціонування інфраструктури земельного ринку;

Предметом дослідження є теоретико-методологічні та прикладні засади  формування ефективних ринкових земельних відносин в аграрному секторі АПК.

Об'єкт дослідження – процес формування ринкових земельних відносин в аграрних підприємствах.

Методи дослідження. Теоретичною і методологічною основою дисертаційного дослідження є діалектичний метод пізнання земельних відносин на регіональному рівні,  системний підхід до аналізу їх розвитку.

Методологія наукового пошуку ґрунтується на комплексному використанні відомих методів досліджень: монографічний (вивчення наукових праць з питань закономірностей формування і розвитку земельних відносин та земельного ринку,  дослідження процесів становлення, формування і розвитку земельних відносин у країнах з ринковою економікою та в Україні); абстрактно-логічний (при формуванні принципів, теоретичних узагальнень і висновків); гіпотези  (визначення особливостей землі як товару та специфіки процесу формування земельного ринку в Україні); статистичний, метод економічного аналізу і синтезу, розрахунково-конструктивний (дослідження оцінки трансформації складу земельного фонду регіону, організації та ефективності використання земель в аграрному секторі АПК, розвиток ринку  земель сільськогосподарського призначення в Миколаївській області); індексний (при визначенні рівня розвитку земельного ринку); формалізації та конкретизації (розроблення методичних підходів до визначення ціни на земельні ділянки сільськогосподарського призначення); порівняльний (порівняння економічних показників в динаміці та по районах); моделювання (розроблення моделі ринку земель сільськогосподарського призначення в Україні).

Інформаційною базою дослідження слугували Закони України, нормативно-правові акти і програмні документи державних органів, методичні та статистичні матеріали Державного комітету України з земельних ресурсів, Державного комітету статистики України, Головного управління Держкомзему у Миколаївській області, Миколаївського головного обласного управління статистики, досвід землевпорядкування окремих господарств регіону.

Наукова новизна одержаних результатів. Результати дисертаційного дослідження у своїй сукупності вирішують важливе науково-прикладне завдання удосконалення теоретико-методологічних і практичних засад формування ефективних ринкових земельних відносин у використанні земель сільськогосподарського призначення.
Вперше:

· обґрунтовано необхідність і розроблено методику розрахунку ціни земель сільськогосподарського призначення як товару (для визначення стартової ціни під час купівлі-продажу, міни та застави);
· здійснено систематизацію особливостей становлення та розвитку ринку земель сільськогосподарського призначення в Україні порівняно з країнами з ринковою економікою та порівняно з  ринком  основних засобів, за елементами і механізмами  функціонування їх;

· запропоновано показники визначення рівня розвитку земельного ринку, які ґрунтуються на використанні їх системи, що визначають місце даного ринку за кількістю договорів купівлі-продажу земельних ділянок, площі проданих земельних ділянок, сумі коштів, одержаних від продажу земельних ділянок (вартість продажу).
Удосконалено:

· модель ринку сільськогосподарських земель агропідприємств, в основу якого покладено економіко-організаційний механізм і систему класифікації принципів та передумов його формування і розвитку;
· методичні підходи щодо визначення ціни земель сільськогосподарського призначення як засобу виробництва та об’єкта власності: обґрунтовано необхідність визначення диференціальної ренти І на основі нормативних (а не фактичних) показників для конкретної агровиробничої групи ґрунтів; доповнено формули розрахунку економічної оцінки вказаних земель поправочними коефіцієнтами на відстань земельної ділянки від ринків збуту продукції та її екологічність, а також ураховано показник суми компенсації втрат через нераціональне використання земель);

· методику визначення оптимального розміру орендної плати за землю (запропоновано встановлювати її за сільськогосподарські угіддя  в розмірі 15-30% від  прибутку, або від валового врожаю);

Дістало подальший розвиток:

· сутність поняття "ринок земель сільськогосподарського призначення" як системи економічних та правових відносин з приводу перерозподілу власності на землі сільськогосподарського призначення; 
· пропозиції щодо формування належної інфраструктури земельного ринку, виходячи з необхідності розвитку його основних складових: земельних торгів та аукціонів (з розробкою схеми організації земельного аукціону); іпотеки в сільському господарстві;

· механізм земельних відносин в АПК через удосконалення системи оподаткування земель, а також організації договірних відносин і плати за оренду земельної ділянки.

Практичне значення одержаних результатів. Теоретичні і практичні результати досліджень можуть використовуватися у процесі розроблення стратегії та напрямів удосконалення земельних відносин і розвитку ринку земель сільськогосподарського призначення. Запропонована методика визначення оптимальної та максимальної орендної плати за земельні ділянки сільськогосподарського призначення  може бути використана будь-яким підприємством.

Окремі положення дослідження, що мають наукову новизну та практичну значимість, використовуються ПСП «Дмитрівка» Миколаївської області (довідка №69 від 16.01.2008р.) та ТОВ «Ульянівське» Миколаївської області (довідка №42 від 4.02.2008р.). Наукові розробки дисертаційного дослідження мають місце в управлінській практиці Головного  управління Держкомзему у Миколаївській області (довідка № 115/714-1/1800 від 24.09.2008р.) та Головного управління сільського господарства і продовольства Миколаївської облдержадміністрації (довідка № 265/01-02/09-01-29/08 від 02.07.2008р.).
Особистий внесок здобувача. Викладені в дисертації наукові положення отримані дисертантом особисто. Результати з питань формування та розвитку ринку сільськогосподарських земель Миколаївської області є особистими розробками автора.

Апробація результатів дисертації. Теоретичні положення, висновки та практичні розробки дисертанта пройшли апробацію у виступах на: міжнародних конференціях – "Відтворення господарського комплексу регіону: методологія, механізми, інструментарій" (м.Чернівці, 22-23 лютого 2007р.), "Стратегія ресурсозберігаючого використання аграрно-економічного потенціалу на основі активізації інноваційно-інвестиційної діяльності – об’єктивна передумова інтеграції країни в Світове співтовариство" (м.Тернопіль, 17-18 травня 2007 р.); "Формування і функціонування агарних ринків та їх інфраструктури" (м. Мелітополь, 12-14 червня 2007 р.); всеукраїнських науково-практичних конференціях – "Еколого-економічні проблеми північного Приазов’я: економіка, екологія, освіта" (м.Бердянськ, 17-18 жовтня  2006 р.), "Аграрна наука – виробництву" (м.Біла Церква, 23-25 листопада 2006р.), "Всеукраїнська науково-практична конференція. Загальноекономічні та фінансові аспекти формування інноваційного потенціалу регіону" (м.Полтава, 29-30 березня 2007р.); регіональних – "Причорноморська регіональна науково-практична конференція професорсько-викладацького складу" (м.Миколаїв, 11-13 квітня 2006р.).
Публікації. За результатами дисертаційного дослідження опубліковано 11 одноосібних наукових праць загальним обсягом 3,16 друк. арк., із них: 7 статей – у фахових виданнях (загальним обсягом 2,6 друк. арк.).
Обсяг і структура дисертації. Дисертація складається зі  вступу, трьох розділів, висновків, списку використаних джерел (211 найменувань) та 32 додатки. Основна частина роботи викладена на 190 сторінках друкованого тексту, містить 40 таблиць, 17 рисунків, 21 формулу.

ОСНОВНИЙ ЗМІСТ РОБОТИ

У першому розділі “Теоретично-методичні засади формування та розвитку ринкових земельних відносин” досліджено сутність ринку земель сільськогосподарського призначення, його особливості та значення; розкрито принципи, фактори та проблеми розвитку регіональних земельних відносин, а також методичні підходи до оцінки вартості земельних ділянок сільськогосподарського призначення і цін на них.

У системі фундаментальних соціально-економічних категорій земельні відносини займають особливе місце. Літературні джерела не містять однозначного визначення терміну "земельні відносини". Здебільшого це має місце під час розгляду питань власності на землю, землеустрою і землекористування, управління земельним фондом, рентних суспільно-економічних та виробничих відносин. 
За нашими дослідженнями найбільше розкрито суть поняття в Земельному Кодексі України: "земельні відносини – це суспільні відносини щодо володіння, користування і розпорядження землею" (ст.2, п.1). 

У ринкових умовах, особливо на сучасному етапі розвитку земельної реформи в Україні, найбільшого значення набуває право володіння землею. Реалізація останнього у розвинутих країнах відбувається через механізм земельного ринку.

Вітчизняна наукова думка практично не дає визначення категорії "ринок земель сільськогосподарського призначення". Визначити сутність цього поняття не можливо без детального вивчення його складових і таких особливостей: обмеженість у рості та значна витратність через підвищення штучної родючості ґрунту; вічність за умови раціонального використання;  можливість переміщення родючого шару ґрунту за потреби здійснення  заходів державного значення; існування ресурсів-замінників у окремих галузях; обмеженість у просторі;  перехід із однієї категорії земель до іншої, тобто – зміна головних ознак товару.

Кожна держава має свій шлях розвитку земельних відносин. Становлення та розвиток ринку сільськогосподарських земель в Україні має свою специфіку. Порівняно з країнами з ринковою економікою, це: низький рівень свідомості суспільства; зміна форм власності на землю; кризовий економічний, екологічний та соціальний стан на селі; відсутність первинного капіталу у сільського населення; повільна приватизація земельних ділянок; відсутність виваженої земельної політики держави; недосконалість правових засад щодо створення і функціонування земельного ринку; недостатній державний контроль за використанням та охороною земель; відсутня інфраструктура цивілізованого обігу земель. Ринок земель у порівнянні з ринком основних засобів теж має свою специфіку: особливості оформлення угод купівлі-продажу (оренди, міни та застави); жорстке втручання держави при здійсненні операцій із землею; здійснення частини ринкових операцій  через кредитний механізм; необхідність існування спеціальних фінансових інструментів та кредитних організацій; низька активність укладання угод щодо купівлі-продажу та довгострокової оренди товару (сільгоспугідь); вагомий вплив на функціонування земельного ринку унікальних особливостей його об’єкту (і як товару, і як засобу виробництва); специфіка механізму ціноутворення; відсутність належної інформаційної системи.

Принципи формування та розвитку ринку сільськогосподарських земель в Україні можна розділити за двома класифікаційними ознаками, дотримання яких забезпечується через механізм державного регулювання (відповідності національним інтересам,  правового захисту і економічної відповідальності, оптимального поєднання адміністративно-правових та економічних важелів регулювання, права власності, доступності інформації, використання земель за цільовим призначенням, стійкості землекористування) та через механізм ринкового регулювання (конкурентності, інформаційного забезпечення, специфіки взаємодії законів ринку – вартості, попиту і пропозиції, економічної самостійності). Їх здійснення на практиці є можливим лише за умови дотримання виконання певних передумов: повне правове забезпечення  функціонування земельного ринку; закінчення процесу приватизації земельних ділянок; підвищення рівня свідомості суспільства; законодавче право на здійснення ринкових операцій з землею; створення необхідної інфраструктури земельного ринку; розроблення ефективної системи інформаційного забезпечення;  розвиток приватної форми власності на землю; наявність платоспроможних покупців на селі; визначення факторів ціноутворення та ринкової вартості різних категорій земель.

Узагальнюючи теоретичне обґрунтування принципів формування, особливостей становлення та складових ринку земель, можемо зазначити, що ринок земель сільськогосподарського призначення – це система економічних та правових відносин у  перерозподілі власності на землі сільськогосподарського призначення.

Ефективні ринкові земельні відносини передбачають розроблення методики оцінки землі, що відповідає сучасним вимогам. Виділяють декілька підходів до її оцінки:  затратний, рентний,  результатний та ринковий. При цьому пропонується використовувати різні методики визначення ціни землі, основна різниця яких полягає у підходах щодо визначення диференціальної ренти та способів визначення терміну капіталізації. Враховуючи сучасні завдання економічної оцінки землі, в тому числі на регіональному рівні, на нашу думку, доцільно: визначати диференціальну ренту І на основі нормативних (а не фактичних показників витрат на вирощування зернових),  для конкретної агровиробничої групи ґрунтів (через урожайність зернових); доповнити формули розрахунку економічної оцінки земель сільськогосподарського призначення як засобу виробництва та об’єкта власності  (запропонованими нами поправочними коефіцієнтами на відстань земельної ділянки від ринків збуту та її екологічність, сумою компенсації за покращення якості ґрунтів або штрафів за нераціональне використання та погіршення якості); застосовувати розроблену автором методику визначення ціни земель сільськогосподарського призначення  для встановлення стартової ціни під час купівлі-продажу, міни та застави.

У другому розділі “Ретроспектива розвитку та сучасний стан земельних відносин в агарних підприємствах Миколаївської області” проведено аналіз трансформації складу земельного фонду регіону та концентрації сільськогосподарських земель і ефективності їх використання, досліджено розвиток та сучасний стан організації ринкових відносин у використанні земель сільськогосподарського призначення.

Земельна реформа в країні значно вплинула на перерозподіл земель між власниками землі та землекористувачами, на трансформацію земельних угідь. За час реформування земельних відносин в Україні відбулася значна зміна  структури власності земельного фонду – зменшення державної форми власності на землю і збільшення фізичних  і юридичних осіб (рис. 1). 

Одночасно відбувся значний перерозподіл земель між власниками земель та землекористувачами (табл. 1). На сьогодні в області значно переважає приватна форма власності на землю. У сумі загальної земельної площі недержавна (колективна) та приватна форми власності становить 1476,7 тис. га, тобто 60,6% від загального земельного фонду області, в тому числі сільськогосподарських угідь – 1463,8 тис. га (що складає 72,8% від площі сільгоспугідь регіону). Достатньо велика частка земель державної власності (31,6% від загальної площі земельних угідь) належить іншим власникам землі та користувачам, з них 25,1% - це землі запасу та землі, не надані у власність та постійне користування в межах населених пунктів.

Динаміка темпів зміни площі сільськогосподарських угідь за категоріями землевласників та землекористувачів є позитивною для громадян, а по сільськогосподарських підприємствах (як державних, так і недержавних) спостерігається тенденція до їх зменшення. У цілому, площа сільськогосподарських угідь громадян зросла за період з 1990 р. по 2006 р. більше ніж на11 разів, відповідно по сільськогосподарських підприємствах вона зменшилась на 44,7%.
Таблиця 1
Наявність земельних угідь у всіх категорій землевласників та землекористувачів Миколаївської області за формами власності (станом на 01.01.2007 р.)

	Види угідь
	У всіх категоріях, тис. га
	в тому числі:

	
	
	сільсько-

господарські підприємства
	землі громадян*
	інші власники землі та землекористувачі

	
	
	тис. га
	% до загальної площі
	тис. га
	% до загальної площі
	тис. га
	% до загальної площі

	Державна власність

	Загальна земельна площа
	981,84
	92,84
	9,5
	111,15
	11,3
	777,85
	79,2

	Сільгоспугіддя 
	546,57
	82,37
	15,1
	109,23
	20,0
	354,97
	64,9

	Приватна власність

	Загальна земельна площа
	1474,78
	0,03
	0,02
	1474,39
	99,06
	0,36
	0,02

	Сільгоспугіддя 
	1462,94
	-
	-
	1462,92
	100,0
	0,02
	0,00

	Колективна власність

	Загальна земельна площа
	1,94
	1,30
	67,0
	0,63
	32,5
	0,01
	0,5

	Сільгоспугіддя 
	0,89
	0,37
	41,6
	0,52
	58,4
	-
	-


* включаючи фермерські господарства

Найшвидшими темпами зменшувалася площа сільгоспугідь державних підприємств. Причому, основне скорочення їх площ (на 40,5%) відбулося в період з 1990 р. по 1995 р. - під час першого етапу земельної реформи. За результатами наступного етапу земельної реформи (в 2000 році) площа сільгоспугідь державних підприємств порівняно з 1995 р. зменшилася на 73,2%. У недержавних сільгосппідприємствах динаміка не така однозначна – з 1990 р. до 2000 р. площа сільгоспугідь підприємств зросла на 270,3 тис. га, або на 22,5%. У 2001 р. згідно з Указом Президента України від 3 грудня 1999 р. відбулося зменшення кількості недержавних сільськогосподарських підприємств та відповідно їх земельного фонду (на 199,5 тис. га, або 13,6%) через значне зростання приватного сектора аграрного виробництва.

На сьогодні в Миколаївській області діють 213801 агроформувань на площі 1695,5 тис. га сільськогосподарських угідь. Таким чином, середній розмір нового агроформування по Миколаївській області становить 7,9 га, що в десятки разів менше, ніж була площа колгоспу до реформи. Найбільші за площею сільськогосподарські товариства (в середньому 1200,7 га), а найменші – особисті підсобні господарства (в середньому 8,3 га).

В Україні, на відміну від інших держав, господарства населення і досі відіграють значну роль у розвитку аграрного сектора, а по окремими галузями (овочівництво, молочне скотарство, виробництво яловичини, бджільництво) – провідну. Показники ефективності використання земельних угідь в господарствах населення перевищують відповідні показники по сільськогосподарських підприємствах. 
Однак, слід відмітити, що зміни темпів виробництва валової продукції сільського господарства в розрахунку на 100 га сільгоспугідь по господарствах населення мають тенденцію до зниження. Проведений нами аналіз інтенсивності використання землі в Миколаївській області у різних організаційно-правових формах господарювання у гро​шовому виразі, на жаль, не показав позитивної динаміки. Так, у господарст​вах громадян в 2005р. у порівнянні з 1990 р. спостерігається спад виробництва продукції на 13,1%, а в сільськогосподарських підприємствах - на 3,1%
Фермерські господарства поки що не займають провідного місця в аграрному секторі області. Особливістю фермерства в Миколаївській області  все ще є дрібноземелля, хоча в динаміці спостерігається позитивна тенденція зростання землекористувань у господарствах. Валова продукція сільського господарства фермерських господарств у 2005р. становила лише 7,8% від загального обсягу в області, в тому числі продукція тваринництва – 0,5%. Ефективність використання земельних угідь у фермерських господарствах порівняно з сільськогосподарськими підприємствами значно нижча (крім окремих галузей рослинництва в 2005р.).

Розвиток ринкових відносин у використанні земель сільськогосподарського призначення в Миколаївській області відбувається повільно. Основна частина ринкових операцій із землею відбувається на ринку оренди. За період з 1995 по 2007рр. загальний обсяг купівлі-продажу землі склав лише 460,4 га. Значне зростання купівлі-продажу відбулося у 2004 р. і різко знизилося у 2005 р., склавши всього 27,2 га проти 176,6 га у минулому році. Цікавим є той факт, що найвищі ціни продажу земельних ділянок із земель державної та комунальної власності були в 1996 та 1999 рр. – відповідно 21,78 та 22,16 грн. за м2. Проте найвищою за весь період дослідження була ціна продажу прав на оренду земельних ділянок несільськогосподарського призначення – 64,14 грн. за м2 в 2004 р.  

Підходів до визначення рівня розвитку земельного ринку  досі не розроблено. Ми пропонуємо визначати його за системою показників, що характеризують місце даного ринку залежно від кількості договорів купівлі-продажу земельних ділянок, площі проданих земельних ділянок, сумі коштів, одержаних від продажу земельних ділянок. Для  визначення місця кожного району в області пропонується використовувати індексний підхід, який передбачає врахування перерахованих вище показників. За запропонованою методикою визначено, що найшвидшими темпами ринок купівлі-продажу земель державної та комунальної власності розвивається у Березанському районі – питома вага площі таких земельних ділянок,  у цьому  районі відповідно до загальної площі, проданої по області складає 32,9%, загальної кількості укладених договорів – 12,8%, вартості, одержаних від продажу коштів, – 48,3%. 

Що стосується економічної складової ринку оренди сільськогосподарських земель, то вона  за період з 2001 по 2007 рр. зазнала значних змін (табл. 2). 
Таблиця 2
Розвиток орендних відносин в аграрному секторі Миколаївській області 

	Показники
	Станом на:

	
	25.09.2001р.
	25.12.2005р.
	25.12.2006р.
	25.03.2007р.

	Кількість орендаторів
	27182
	46159
	61859
	63297

	Площа орендованої землі на одного орендатора, га
	40,42
	20,93
	14,44
	14,04

	в тому числі земель селян-пенсіонерів
	17,78
	12,01
	6,63
	6,50

	Кількість орендодавців на одного орендаря, чол.
	6,0
	3,2
	2,2
	2,1

	в тому числі селян-пенсіонерів
	2,6
	1,5
	1,0
	0,9

	Площа земельної ділянки на одного орендодавця, га
	6,76
	6,52
	6,49
	6,56

	в тому числі на селянина-пенсіонера
	6,73
	8,21
	6,53
	6,85

	Орендна плата за 1 га, грн.
	89,30
	123,29
	126,24
	129,26

	в тому числі селянам-пенсіонерам
	85,27
	96,99
	123,31
	117,86

	Середня плата на одного орендодавця, грн.
	603,61
	804,40
	818,73
	848,35

	в тому числі селянам-пенсіонерам
	573,69
	796,40
	805,02
	806,86

	Середній строк оренди, років
	1-3
	4-5
	4-5
	5-6


Безперечно,  позитивна динаміка  збільшення середнього  терміну оренди земельних ділянок з 1-3 до 5-6 років, що привело до позитивної зміни (збільшення) орендної плати. Проте очевидним залишається факт, що дохід у  розмірі 848,35 грн. за оренду земельної ділянки розміром 6,56 га не обґрунтований і відповідає інтересам орендаторів, але не  задовольняє орендодавців. За період з 2001 по 2007 рр. чисельність орендаторів зросла на 2,3 раза. Площі орендованої землі на одного орендатора за досліджуваний період зменшилися на 26,38 га (на 65,3%), а площа земельної ділянки на одного орендодавця – лише на 0,2 га (на 3,0%).

Достатньо низьким залишається рівень плати за 1 га орендованих земель. Незважаючи на те, що рівень динаміки зростання орендної плати достатньо високий (44,7%),  абсолютне її значення є низьким. Слід відмітити позитивну динаміку стосовно кількості укладених договорів оренди земельних ділянок з оплатою вище відповідно до встановленого Указом Президента мінімуму. Так, до 2005 р. частка угод, якими передбачено орендну плату в розмірі до 1,5% від грошової оцінки сільськогосподарських земель, у Миколаївській області зменшилась до 1%, а в 2006 та 2007 рр. таких угод  не укладали. 

Однак, наведені дані можуть не відповідати дійсності, адже більша частина орендної плати за земельні частки (паї) здійснюється в натуральній формі, що, при завищенні ціни продукції, яка видається за рахунок орендної плати, спотворює фактичні дані. Так, у 2001 р. орендна плата в натуральній формі склала 96,6%  від загальної суми виплат, у 2004 році – 92,2%, у 2007 – 86,3%. У міру зменшення соціальної напруги поширюється грошова форма орендної плати. За період з 2001 по 2007 рік кількість грошових виплат зросла з 3,0 до 12,8%. Негативним явищем є наявність заборгованості з виплат орендної плати. Проте спостерігаються позитивні зрушення щодо збільшення відсотка виплати орендної плати за земельні ділянки.

У третьому розділі “Основні напрями формування ефективних ринкових відносин у використанні земель сільськогосподарського призначення” досліджено  напрями вдосконалення механізму земельних відносин в АПК, формування належної інфраструктури ринку земель та ефективного її функціонування, визначено економічно обґрунтовані ціни на земельні ділянки сільськогосподарського призначення Миколаївської області.

Ефективний розвиток земельних відносин у ринкових умовах неможливий без створення відповідної інфраструктури ринку земель. Більшість елементів ринкової інфраструктури в Україні формується вперше. Ускладнює цей процес існування специфічних умов розвитку економіки в цілому, і, зокрема, в сфері земельних відносин агарного сектора. Наприклад, проведення земельних торгів (аукціонів) в Україні йде повільно через низку причин,  суб’єктивного характеру. 
Першочерговою проблемою на даному етапі щодо розвитку ринку сільськогосподарських земель у регіоні є потреба у створенні необхідної інфраструктури – мережі земельних бірж, земельних контор, які забезпечують проведення земельних торгів. 
У Миколаївській області жодну ринкову операцію з сільськогосподарськими землями не проводили через земельний аукціон. Враховуючи існуючий досвід, відповідно до чинного законодавства України нами розроблено схему організації земельного аукціону для регіону (рис. 2).

Важливою проблемою з проведення земельних торгів, що потребує найшвидшого вирішення, є визначення стартової ціни земельної ділянки. З цією метою для кожного району області нами було розраховано такі індикатори: диференціальна рента І, визначена на основі нормативних затрат та урожайності для конкретної аргрогрупи ґрунтів і представлена для ріллі, багаторічних насаджень, сіножатей та пасовищ (по Україні, по Миколаївській області та по районах Миколаївської області); коефіцієнт ємності ринків збуту сільськогосподарської продукції; поправочний коефіцієнт на екологічність земельної ділянки; сума абсолютної плати; сума компенсації та сума штрафів; коефіцієнт ємності земледефіцитності; коефіцієнт соціальної освоєності території.

На основі запропонованої нами методики та індикаторів визначено стартові ціни на землі сільськогосподарського призначення як засобу виробництва (11385 грн. за 1 га), як об’єкта власності (12017 грн. за 1 га) та як товару (12083 грн. за 1 га) по Миколаївській області (табл. 3).

Таблиця 3
Результати розрахунків середньої стартової ціни земельних ділянок сільськогосподарського призначення по районах Миколаївської області, грн. за 1 га*

	Район 
	ЕОЗзв (економічна оцінка землі 
як засобу виробництва)
	СЦЗзв (стартова ціна землі як засобу виробництва)
	ЕОЗвл (економічна оцінка землі як засобу власності)
	СЦЗвл (стартова ціна землі як засобу власності)
	ЕОЗтов (економічна оцінка землі як товару)
	СЦЗтов (стартова ціна землі як товару)
	ГОЦ (грошова оцінка землі)
 станом на 1.01.2007
	Відхилення СЦЗтов від ГОЦ 

	Арбузинський
	227
	7502
	250
	8251
	233
	7717
	8219
	-502

	Баштанський
	184
	6085
	205
	6772
	193
	6369
	7987
	-1618

	Березанський
	37
	1220
	55
	1811
	54
	1795
	7576
	-5781

	Березнегуватський
	108
	3554
	119
	3916
	119
	3950
	7560
	-3610

	Братський
	159
	5241
	155
	5109
	167
	5511
	8148
	-2637

	Веселинівський
	276
	9095
	298
	9847
	278
	9176
	8668
	508

	Вознесенський
	264
	8698
	301
	9928
	286
	9462
	8008
	1454

	Врадіївський
	348
	11488
	341
	11265
	349
	11541
	7345
	4196

	Доманівський
	232
	7665
	235
	7743
	237
	7845
	7785
	60

	Єланецький
	103
	3396
	111
	3679
	115
	3803
	7772
	-3969

	Жовтневий
	131
	4307
	152
	5028
	146
	4840
	7625
	-2785

	Казанківський
	178
	5870
	171
	5629
	184
	6095
	7298
	-1203

	Кривоозерський
	457
	15069
	446
	14732
	458
	15137
	9577
	5560

	Миколаївський
	362
	11930
	422
	13926
	675
	22275
	8604
	13671

	Новобузький
	199
	6555
	212
	6988
	207
	6862
	6602
	260

	Новоодеський
	205
	6774
	230
	7596
	214
	7068
	7423
	-355

	Очаківський
	292
	9640
	297
	9789
	306
	10110
	7385
	2725

	Первомайський
	638
	21064
	633
	20901
	730
	24112
	8811
	15301

	Снігурівський 
	372
	12276
	412
	13599
	377
	12443
	9036
	3407

	По області
	345
	11385
	364
	12017
	366
	12083
	7984
	4099


* без урахування поправочного коефіцієнту на відстань земельної ділянки від ринків збуту, суми компенсації за покращення якості та здійснення заходів щодо охорони ґрунтів, грн./га та  суми штрафів за нераціональне використання та погіршення якості ґрунтів, грн./га передбачених методикою розробленою автором
Досі повною мірою не використовується одна з переваг приватного землекористування та володіння – іпотека землі. Тим більш гострою є ця проблема з огляду на фінансовий стан сільськогосподарських виробників, адже іпотека надає землевласникові можливість одержувати додаткові обігові кошти.

Необхідність запровадження іпотеки в сільському господарстві очевидна – можливі обсяги залучення кредитних ресурсів по Миколаївській області за середнім розміром паю 6,9 га складають 31,7 тис. грн., а на 100 га – 456,3 тис. грн. Проте реалізація іпотечного кредитування земель сільськогосподарського призначення на сучасному етапі розвитку земельних відносин можлива лише за певних передумов: формування та розвиток легального ринку сільгоспземель; розвиток великих аграрних землеволодінь; створення в повному обсязі необхідної нормативно-правової бази; створення відповідної інфраструктури; становлення системи спеціалізованих іпотечних установ (Земельних банків). 

Аналіз сучасних економічних та правових передумов дозволяє зробити висновок, що запровадження іпотеки в Україні є доцільним і своєчасним. Це підтверджує історичний досвід транс​формаційних процесів у країнах Європи та США, де іпотечні механізми запроваджувалися при не​повній відповідності середовища класичним вимогам. У нашій державі зазначений процес також ма​тиме взаємозворотний характер при поетапному запровадженні іпотеки й одночасному впливові на зміну самого середовища. 
Вибір напрямів реформування та регулювання земельних відносин в аграрній сфері повинен здійснюватися шляхом удосконалення земельного законодавства та економічними методами. До системи економічних регуляторів земельних відносин включають: 1) рівень та систему оподаткування земель; 2) рівень та механізми справляння орендної плати за землю; 3) економічне стимулювання раціонального використання та охорони земель.

Дослідження показали, що далеко не всі питання справляння земельного податку в сільському господарстві є вирішеними. На нашу думку, механізм обчислення та справляння податку за сільськогосподарські угіддя потребує удосконалення для підвищення його об’єктивності та  врахування економічної природи податку. З цією метою ми пропонуємо: 
оподаткування сільськогосподарських угідь слід розкласти на дві частини: перша  (умовно-постійна) являє собою оподаткування ресурсу і визначається потребою у фінансуванні землеохоронних заходів; друга (змінна частина) являє собою оподаткування доходу (ренти) і визнача​ється потребою у вирівнюванні умов господарювання в галузі;

оцінка угідь для земельного оподаткування повинна визначатися податковим законодавством і використовуватись лише з метою нарахування податків;

слід надати право місцевим радам додатково регулювати розмір рентного доходу для землевласників даного району; 

джерелом сплати земельного податку мають бути: для умовно-постійної частини - витрати виробництва,  для змінної – прибуток після оподаткування;

В основі інтересів орендаря і орендодавця лежать протилежні прагнення. Їх узгодження практично можливе за умови удосконалення договору оренди земельної ділянки для: конкретизації умов та можливість наслідків їх порушення при використанні землі; визначення термінів оренди  залежно від періодів ротації сівозмін; передбачення в договорі пункту стосовно перегляду розміру орендної плати за землю, якщо термін дії становить більше п’яти років; чіткого визначення розміру орендної плати і порядку розрахунків.

Велику  соціальну значущість мають питання розміру (ставок) плати за оренду землі. Загальновідомо, що в зарубіжних країнах ставки орендної плати за використання сільськогосподарських угідь скла​дають 2-4% від ціни землі, або ж до 15-30% врожаю зернових культур. Порівнюючи розмір орендної плати за сільськогосподарські угіддя по Миколаївській області,  з платою, передбаченою  Указом Президента, ми встановили, що майже у всіх районах області фактичні виплати перевищують мінімально необхідні. Середній розмір орендної плати (при ставці 1,5% від оціночної вартості ділянки) коливається від 463,95 грн. у Кривоозерському районі до 1162,85 грн., в Очаківському районі, а по Миколаївській області в середньому складає 787,22 грн. Якщо взяти середню врожайність зернових  по Миколаївській області при середній ціні їх реалізації 450 грн. за т, то орендна плата відповідатиме в середньому 1,9 т, що складає 13,2% зерна, зібраного з площі орендованої ділянки. При визначенні розміру орендної плати  20% від кількості виробленого зерна орендна плата  по Миколаївській області в середньому становитиме 2,9 т за земельну частку, або 1291,68 грн., тобто 2,5% від вартості частки (паю). Значно зміняться ці показники, якщо орендну плату справляти відповідно до чинного законодавства у відсотках до нормативної грошової оцінки землі. По Миколаївській області грошову оцінку земель сільськогосподарського призначення станом на 01.05.2006 р. проведено в 525 населених пунктах, що становить 56,9%. 
У подальшому розвиток конкуренції на ринку оренди землі спонукатиме землекористувачів отримувати перевагу на цьому ринку саме за рахунок створення кращих умов для орендо​давців. Перш за все це стосується збільшення розмірів орендної плати. Звичайно, збільшення розміру орендної плати повинно бути економічно обґрунтованим і економічно доцільним. З метою більш об’єктивного визначення розміру орендної плати з урахуванням бажаного прибутку чи валової продукції нами удосконалено методику Роєнко О.А. Запропонований підхід дає змогу залежно від вирощуваних культур, їх урожайності, цін, що складаються на продовольчому ринку на дані види сільськогосподарської продукції, їх нормативної собівартості встановлювати розмір орендної плати за сільськогосподарські угіддя залежно від розміру прибутку та кількості врожаю. Таким чином, для визначення розміру орендної плати орендар може скористатися запропонованою методикою або безпосередньо розрахунками оптимальних та максимально допустимих розмірів орендної плати у Миколаївській області (табл. 4). 

Проведені дослідження довели необхідність законодавчого врегулювання ринкових земельних від​носин в Україні, особливо щодо розвитку земельного ринку. Аналіз правових засад формування та розвитку ринку земель сільськогосподарського призначення показав, що правове поле щодо земельних ділянок на праві приватної власності громадян практично сформувалося протягом 1992-1995рр. Правове визначення оренди як складової ринку землі відбулося лише після прийняття Закону України "Про оренду землі" в кінці 2003р. Формування законодавчого поля у сфері ринкових операцій  застави почалося ще на першому етапі земельної реформи, проте фактично лише з прийняттям Закону України "Про іпотеку" законодавство в цій галузі набуває ознак системності та уніфікує правила здійснення її за загальноприйнятими міжнародними стандартами.

Таблиця 4
Орієнтована шкала визначення розміру орендної плати за землю залежно від розміру прибутку від реалізації сільськогосподарських культур та їх урожайності (% від ціни землі як об’єкта власності)*
	Культури
	Оптимальний розмір орендної плати (15-30% від прибутку)

	Урожайність, ц/га
	10,0
	15,0
	20,0
	22,0
	24,0
	25,0
	30,0

	Озима пшениця 
	0,0-0,0
	0,5-0,9
	0,9-1,8
	1,1-2,1
	1,2-2,5
	1,3-2,6
	1,8-3,5

	Озиме жито 
	0,4-0,8
	0,9-1,8
	1,4-2,8
	1,6-3,2
	1,8-3,6
	1,9-3,8
	2,4-4,8

	Ярий ячмінь
	0,3-0,6
	0,8-1,5
	1,2-2,5
	1,4-2,8
	1,6-3,2
	1,7-3,4
	2,2-4,4

	Урожайність, ц/га
	40,0
	50,0
	60,0
	80,0
	100,0
	150,0
	160,0

	Картопля 
	2,9-5,7
	4,5-9,1
	6,2-12,5
	9,6-19,2
	13,0-25,9
	21,4-42,7
	23,1-46,1

	Овочі
	4,7-9,5
	6,7-13,4
	8,7-17,4
	12,7-25,3
	16,6-33,3
	26,5-53,1
	28,5-57,1

	
	Максимальний розмір орендної плати (15-30% від врожаю)

	Урожайність, ц/га
	10,0
	15,0
	20,0
	22,0
	24,0
	25,0
	30,0

	Озима пшениця 
	1,0-2,0
	1,5-3,0
	2,0-4,0
	2,2-4,4
	2,4-4,8
	2,5-4,9
	3,0-5,9

	Озиме жито 
	1,1-2,3
	1,7-3,4
	2,3-4,5
	2,5-5,0
	2,7-5,4
	2,8-5,6
	3,4-6,8

	Ярий ячмінь
	1,1-2,2
	1,6-3,2
	2,2-4,3
	2,4-4,7
	2,6-5,2
	2,7-5,4
	3,2-6,5

	Урожайність, ц/га
	40,0
	50,0
	60,0
	80,0
	100,0
	150,0
	160,0

	Картопля 
	7,3-14,6
	9,1-18,2
	10,9-21,8
	14,6-29,1
	18,2-36,4
	27,3-54,6
	29,1-58,2

	Овочі
	8,5-16,9
	10,6-21
	12,7-25,4
	16,9-33,8
	21,1-42,3
	31,7-63,4
	33,8-67,7


* фрагмент
Отже, правове поле регулювання розвитку земель сільськогосподарського призначення в Україні майже повністю сформоване, проте  потребує вдосконалення. Необхідно доопрацювати і прийняти Закони України "Про ринок земель", "Про земельні сервітути", "Про державний земельний (іпотечний) банк", "Про іпотечні цінні папери"; внести зміни до Земельного Кадастру, Законів України "Про іпотеку", "Про заставу", "Про землеустрій", "Про оцінку земель".  Вказаними законодавчими актами мають бути детально врегульовані питання обороту земель у країні, порядок переходу землі від однієї особи до іншої, роль держави у цих відносинах, а також правове функціонування незалежної системи оцінки земельних ділянок сільськогосподарського призначення, прав на них. 

ВИСНОВКИ

1. Земельні відносини – це суспільні відносини щодо володіння, користування і розпорядження землею. У ринкових умовах, особливо на сучасному етапі розвитку земельної реформи в Україні, найбільшого значення набуває право володіння. Реалізація останнього у розвинутих країнах відбувається через механізм земельного ринку.

2. Становлення та розвиток ринку сільськогосподарських земель в Україні має свою специфіку: по-перше, порівняно з іншими країнами  з ринковою економікою, по-друге, порівняно з іншими ринками (наприклад, ринком основних засобів). Принципи формування та розвитку ринку сільськогосподарських земель в Україні можна розділити за двома класифікаційними ознаками, дотримання яких забезпечується через механізм державного регулювання та через механізм ринкового регулювання. Причому, їх здійснення на практиці можливе лише за умови реалізації певних передумов.

3. Ринок земель сільськогосподарського призначення – це система економічних та правових відносин з перерозподілу власності на землі сільськогосподарського призначення. При визначенні елементів формування та функціонування ринку сільськогосподарських земель слід використовувати економіко-організаційний механізм. 

4. Враховуючи сучасні завдання економічної оцінки землі, в тому числі на регіональному рівні, доцільно: визначати диференціальну ренту І на основі нормативних, а не фактичних показників витрат на вирощування зернових,  для конкретної агровиробничої групи ґрунтів (через урожайність зернових); доповнити формули розрахунку економічної оцінки земель сільськогосподарського призначення як засобу виробництва та об’єкта власності  (поправочними коефіцієнтами на відстань земельної ділянки від ринків збуту та її екологічність, сумою компенсації (штрафів)); застосовувати розроблену автором методику визначення ціни земель сільськогосподарського призначення як товару, призначеної для визначення стартової ціни при купівлі-продажу, міні та заставі. 

5. Проведений аналіз трансформації земельного фонду в Миколаївській області дає підстави для висновку про значні структурні зрушення у складі земельного фонду за категоріями землевласників і землекористувачів та формами власності, особливо щодо сільгоспугідь. Співвідношення державної і приватної власності на сільськогосподарські землі станом на 01.01.2007р. складає 1:2,68. Найвищий рівень концентрації сільськогосподарських земель в області у сільгосппідприємствах. Середній розмір нового агроформування по області – 7,9 га. Найбільші за площею сільськогосподарські товариства – в середньому 1200,7 га, а найменші – індивідуальні та особисті господарства населення - відповідно по 0,5 та 8,3 га.

6. Аналіз ефективності використання сільськогосподарських угідь показав, що в області найвищого рівня її досягли господарства населення. Проте аналіз динаміки інтенсивності використання землі показав, що  у господарствах населення за період з 1991 по 2005 рр. відбувся спад виробництва на 13,1%, у той час як у сільгосппідприємствах – лише на 3,1%. Фермерські господарства поки що не займають провідного місця в аграрному секторі області. Однак встановлено, що зі збільшенням обсягів землекористування фермерських господарств зростають і показники ефективності їх діяльності. Отже, ефективний розвиток господарств нерозривно пов'язаний із збільшенням розмірів їх землекористування.

7. Розвиток ринкових відносин у використанні земель сільськогосподарського призначення в Миколаївській області має певні особливості. Переважаючими на ринку сільськогосподарських земель є орендні операції. Проте економічна складова ринку оренди за період з 2001 р. по 2007 р. зазнала значних змін: зменшилась частка орендованих сільськогосподарських земель (на 10,1%), кількість укладених договорів оренди земельних ділянок сільгоспугідь (на 16,7%), площа орендованої землі на одного орендатора та орендодавця (відповідно на 64,3 та 4,0%), при цьому орендна плата за 1 га сільгоспугідь зросла на 44,4%, а середній термін договору оренди збільшився з 1-3 до 5 років. На основі запропонованої нами методики визначення рівня розвитку земельного ринку встановлено, що найшвидшими темпами ринок купівлі-продажу земельних ділянок земель державної та комунальної власності розвивається у Березанському районі.  

8. Формування ефективних ринкових земельних відносин у використанні  сільгоспземель  потребує: удосконалення механізму земельних відносин в АПК; визначення оптимальних цін на земельні ділянки на основі їх обґрунтованої економічної оцінки; формування належної інфраструктури ринку земель і забезпечення ефективного його функціонування. 

9. Кінцевою метою формування інфраструктури земельного ринку є забезпечення ефективного його функціонування, в тому числі окремих складових якими є: ринки купівлі-продажу, оренда, застави (іпотеки) та міни. Розроблено пропозиції щодо формування належної інфраструктури земельного ринку, виходячи з необхідності розвитку його основних складових: земельних торгів та аукціонів (за розробленою схемою організації земельного аукціону на регіональному рівні); іпотеки в сільському господарстві (визначено передумови реалізації іпотечного кредитування земель сільськогосподарського призначення на сучасному етапі розвитку земельних відносин).

10. Вибір напрямів реформування та регулювання земельних відносин в аграрній сфері повинен здійснюватися шляхом удосконалення земельного законодавства та економічними методами через систему економічних регуляторів. Проведені  дослідження дозволили визначити основні напрями вдосконалення договору оренди земельної ділянки та механізму обчислення і справляння податку за сільськогосподарські угіддя. Із метою забезпечення справляння плати за землю та орендної плати відповідно до чинного законодавства здійснено розрахунки загального рентного доходу та нормативної грошової оцінки ріллі, багаторічних насаджень, пасовищ  та сіножатей у районах Миколаївської області у розрізі агрокліматичних груп ґрунтів; для визначення розміру орендної плати з урахуванням бажаного прибутку чи валової продукції орендар може скористатися запропонованою нами методикою або безпосередньо розрахунками оптимальних і максимально допустимих розмірів орендної плати в Миколаївській області. Необхідність законодавчого регулювання ринкових земельних від​носин в Україні найбільше стосується земельного ринку – основне завдання якого створення  прозорого ринку земель, регульованого державою, для чого необхідно доопрацювати і прийняти низку Законів України. 

11. На основі запропонованої нами методики визначення стартової ціни на землю та індикаторів розраховано стартові ціни на землі сільськогосподарського призначення як засобу виробництва (11385 грн. за 1 га), як об’єкта власності (12017 грн. за 1 га) і як товару (12083 грн. за 1 га) по  Миколаївській області в середньому та по адміністративних районах на основі їх обґрунтованої економічної оцінки. 
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АНОТАЦІЯ

Бабич М.М. Формування ефективних ринкових земельних відносин в аграрних підприємствах. – Рукопис.

Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата економічних наук за спеціальністю 08.00.04 – економіка та управління підприємствами (економіка сільського господарства і АПК). – Миколаївський державний аграрний університет, Миколаїв, 2008.
У роботі розкрито результати теоретичних та практичних досліджень формування та розвитку ринкових земельних відносин. Проведено аналіз трансформації складу земельного фонду регіону, концентрації сільськогосподарських земель та ефективності використання їх за формами господарювання; досліджено розвиток і сучасний стан організації ринкових відносин у використанні земель сільськогосподарського призначення. 

Обґрунтовано основні напрями щодо формування ефективних ринкових відносин у використанні земель сільськогосподарського призначення. Розроблено методику визначення ціни земель сільськогосподарського призначення як товару, запропоновано  визначення оптимальних та максимально допустимих розмірів орендної плати. Розроблено схему організації земельного аукціону на регіональному рівні. 
Ключові слова: земельні відносини, земельний ринок, землі сільськогосподарського призначення, рента, економічна оцінка, ціна землі, інфраструктура, форми власності.  

АННОТАЦИЯ 

Бабич Н.Н. Формирование эффективных рыночных земельных отношений в аграрных предприятиях. – Рукопись.

Диссертация на соискание научной степени кандидата экономических наук по специальности 08.00.04 – экономика и управление предприятиями (экономика сельского хозяйства и АПК). – Николаевский государственный аграрный университет, Николаев, 2008.
В роботе раскрыты результаты теоретических и практических|практичных| исследований формирования и развития рыночных земельных отношений. Разработан подход|касательно| определения элементов формирования и функционирования рынка сельскохозяйственных земель, в основу|основание| которого|какого| положен экономико-организационный механизм. Обоснованно определение категории "рынок земель сельскохозяйственного назначения". 

Определены принципы формирования и развития рынка сельскохозяйственных земель в Украине по двум классификационным признакам, соблюдение которых|каких| обеспечивается через|из-за| механизм государственного регулирования (соответствие национальным интересам, адекватности, правовой защиты и экономической|экономичной| ответственности, оптимального сочетания административно-правовых и экономических|экономичных| рычагов, права собственности, доступности информации, использование|употребление| земель по целевому назначению, устойчивости землепользования) и через|из-за| механизм рыночного регулирования (конкурентности, информационного обеспечения, специфики взаимодействия законов рынка – стоимости, спроса и предложения, экономической|экономичной| самостоятельности). Определенны предпосылки реализации на практике указанных принципов: полное правовое обеспечение создания и функционирования земельного рынка; завершение процесса приватизации земельных участков; рост уровня сознания|сознательности,осмысленности| общества; законодательное обеспечение права осуществления рыночных операций с землей; создание необходимой инфраструктуры земельного рынка; разработка эффективной системы информационного обеспечения; широкое развитие частной|приватной| формы собственности на землю; наличие платежеспособных покупателей на селе; определение факторов ценообразования и рыночной стоимости разных|различных| категорий земель

Уточнены особенности земли как товара, исходя из того, что ценность и, соответственно, стоимость сельскохозяйственных земель как объекта рынка зависят, в первую очередь, от их месторасположения и плодородия почвы (ограниченность в росте и значительная затратность||касательно| повышения плодородия почвы; вечность при рациональном использовании|употреблении|; недвижимость|неподвижность|, однако возможность перемещения плодородного|родючего| слоя почвы при необходимости осуществления  мероприятий государственного значения; наличие заменителей ресурсов в отдельных отраслях; ограниченность в пространстве|просторе|; осуществление перехода с одной категории земель в другую, то есть – изменение|смена| главных|головных| особенностей товара)|грунта,земли|. 

Определенны особенности становления и развития рынка сельскохозяйственных земель в Украине: во-первых|в первых|, сравнительно с|в сравнении с|о странами с рыночной экономикой (низкий уровень сознания|сознательности,осмысленности| общества; изменение|смена| форм собственности на землю после| тотально коллективной; кризисное экономическое|экономичный|, экологическое|экологичный| и социальное состояние|стан| на селе; отсутствие первичного капитала у сельского населения; медленная приватизация земельных участков; отсутствие взвешенной земельной политики государства; несовершенство правового обеспечения создания и функционирования земельного рынка; недостаточный государственный контроль за использованием|употреблением| и охраной земель; отсутствие инфраструктуры цивилизованного обращения земель), во-вторых, сравнительно с|в сравнении с| другими рынками (особенности оформления соглашений при осуществлении соответствующих операций с товаром; необходимость системного государственного контроля; подавляющая часть рыночных операций реализуется через|из-за| кредитный механизм; необходимость существования специальных финансовых инструментов и кредитных организаций; низкая активность заключения соглашений покупки-|касательно|продажи и долгосрочной аренды товара; весомое влияние на функционирование земельного рынка уникальных особенностей его объекта (и как товара, и как средства производства); специфика механизма ценообразования; отсутствие необходимой|подобающей| информационной системы).

Систематизирована и осуществлена сравнительная характеристика методики определения цены земли по двум группам отличий: разница|разность| в подходах относительно|касательно| определения дифференциальной ренты и отличие способов определения срока|термина| капитализации. Усовершенствованы методические подходы относительно|касательно| определения цены земель сельскохозяйственного назначения как средства производства и объекта собственности.

Проведен анализ трансформации состава земельного фонда региона, концентрации сельскохозяйственных земель и эффективности их использования|употребления| по формам ведения хозяйства; исследовано развитие и современное состояние|стан| организации рыночного отношений в использовании|употреблении| земель сельскохозяйственного назначения. 

Обоснованы основные направления эффективных рыночных земельных отношений|у. Определены направления усовершенствования механизма исчисления налога за сельскохозяйственные угодья, а также усовершенствование договора аренды земельного участка. Проведены расчеты общего рентного дохода и нормативной денежной оценки пашни, многолетних насаждений, пастбищ  и сенокосов|сенокосов| по районам Николаевской области в соответствии с|соответственно| действующим законодательством. Исследованы условия реализации ипотечного кредитования земель сельскохозяйственного назначения. Разработана методика определения цены земель сельскохозяйственного назначения как товара и предложена методика определения оптимальных и максимально допустимых размеров арендной платы. Определены преимущества и проблемы развития земельных торгов и аукционов,  разработана схема организации земельного аукциона на региональном уровне. 

Ключевые слова: земельные отношения, земельный рынок, земли сельскохозяйственного назначения, рента, экономическая оценка, цена земли, инфраструктура, формы собственности.
SUMMARY 

Babich M.M. Forming of the effective markets landed relations in agrarian enterprises. It is Manuscript.
Dissertation for a candidate of  economic sciences degree for specialty 08.07.04 – is economy and management by enterprises (agrarian economics and Agroindustrial complex). –  Mykolaiv state agrarian university, Mykolaiv, 2008.
In a robot results are exposed theoretical and practical researches of forming and development of the markets landed relations. The analysis of transformation of composition of the landed fund of region is conducted, to the concentration of agricultural earths and efficiency of their use after the forms of ménage; it is investigational development and modern state of organization of markets relations in the use of earths of the agricultural setting. 
Grounded basic directions in relation to forming of effective markets relations in the use of earths of the agricultural setting. The method of determination of cost of earths of the agricultural setting is developed as to the commodity. The method of determination is offered optimum and maximally possible sizes of rent. The chart of organization of the landed auction is developed at regional level. 

Keywords: landed relations, landed market, earths of the agricultural setting, rent, economic evaluation, cost of earth, infrastructure, patterns of ownership.  










































