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ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ

Актуальність теми. На сучасному етапі розвитку сільськогосподарського виробництва важливу роль відіграють орендні відносини землі та майна, які є платним переходом їх від одного власника та користувача до іншого із збереженням цільового призначення та формують основу земельно-майнового ринку. Світовою практикою доведено, що нормативно врегульовані орендні відносини сприяють оптимізації площ землекористування конкретних суб’єктів господарювання та ефективному використанню майна. Нині частка орендованих сільськогосподарських угідь в вітчизняних агроформуваннях становить більше 90%. Привабливість орендних земельних відносин полягає в тому, що вони дозволяють сільськогосподарським підприємствам збільшити розміри землекористування, власникові одержати гарантований дохід від своєї власності і реалізувати своє право власності на землю та майно.

Трансформаційним процесам у аграрній сфері, проблемам становлення та ефективного функціонування аграрних підприємств, заснованих на приватній формі власності, становленню та розвитку орендних відносин в частині використання земель та майна на засадах ринкової економіки присвячені праці вчених: В. Амбросова, Л. Антіпової, Н. Гаваєва,                      П. Гайдуцького, А. Даниленка, А. Данкевича, О. Єрмакова, М. Зось-Кіора,  М. Ібатулліна, І. Іванюка, С. Кваші, І. Кіщака, М. Коритника, П. Макаренка, М. Маліка, Л. Мармуль, В. Месель-Веселяка, Л. Молдован, Р. Нуриахметова,                          О. Онищенка, Ю. Пруса, П. Саблука, Ю. Сотникова, К. Утенкової,                        М. Федорова,  І. Червена, Г. Черевка, В. Шебаніна, О. Шебаніної,                  О. Шкільова, О. Шпикуляка, О. Шпичака, П. Юхименка, В. Юрчишина та інших вчених.

При цьому,  незважаючи на досить значну кількість наукових праць та розробок, коло питань, пов’язаних з трансформаційними процесами становлення агроформувань ринкового спрямування та ефективного використання ними орендних відносин, знаходяться в динамічному стані і потребують подальших поглиблених досліджень. Теоретико-методологічна і практична значимість питань, що пов’язані із забезпеченням нормативно-правового та організаційно-економічного характеру поряд з недостатньою науковою розробленістю функціонування орендних відносин та їх впливу на економіко-виробничу діяльність агроформувань зумовили вибір теми дисертаційного дослідження, визначили її мету та основні завдання.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційне дослідження виконано у відповідності з планом науково-дослідних робіт Миколаївського національного аграрного університету за темою «Організаційно – економічні засади розвитку орендних відносин в сільськогосподарських формуваннях» (номер державної реєстрації 0112U000048) у відповідності до запиту Міністерства аграрної політики та продовольства України ( № 37-13-1-12/13992 від 28.09.06). У межах зазначеної теми автором досліджено теоретико-методичні засади орендних відносин та визначено основні напрями їх удосконалення у сільськогосподарських формуваннях.
Мета і задачі дослідження. Мета дисертаційного дослідження полягає у розробці теоретичних, методичних та практичних аспектів розвитку орендних відносин у процесах використання земель сільськогосподарського призначення та майна аграрних формувань. Для досягнення визначеної мети були визначені такі задачі:

· узагальнити теоретичні засади сутності та ретроспективи розвитку 
орендних відносин;

· визначити основні принципи та особливості сучасного стану 

розвитку орендних відносин;

· обґрунтувати методичні підходи визначення орендної плати за 
використання земель сільськогосподарського призначення;

· дослідити генезис нормативно-правового забезпечення орендних 
відносин та функціонування сільськогосподарських формувань;;

· проаналізувати трансформаційні процеси та оцінити ефективність
 економіко-виробничої діяльності агроформувань;

 -  визначити сутність функціонального призначення земельно- майнових орендних відносин;
 - визначити шляхи зміцнення матеріально-технічної бази агроформувань на основі здійснення оцінки відтворення орендованих основних засобів; 

  - визначити та обґрунтувати напрями удосконалення механізмів орендних відносин та їх державного регулювання.

Об’єктом дослідження є процеси оптимізації забезпечення ефективного функціонування орендних відносин в умовах трансформації сільськогосподарських підприємств.

Предмет дослідження – теоретичні та практичні аспекти формування орендних відносин в сільськогосподарських підприємствах.

Методи дослідження. Теоретичною та методологічною основою дослідження є діалектичний метод пізнання системних соціально-економічних явищ стану орендних відносин, що ґрунтується на засадах та використанні положень економічної теорії, наукових концепцій, відповідних законодавчих та нормативних актів, теоретичних розробок та праць вітчизняних та зарубіжних вчених.

У процесі дослідження використовувалися методи: діалектичний (при узагальнені теоретичних і методичних засад, пов’язаних із вивченням сутності, значення та основних принципів розвитку орендних відносин); монографічний та системного аналізу (при дослідженні вітчизняного та закордонного досвіду, аналізі сучасних підходів визначення орендної плати); економіко-математичного моделювання (при оптимізації визначення розмірів орендної плати); статистично-економічні: а) статистичного спостереження (для узагальнення цифрових даних, вибіркового обстеження); б) прийоми економічного групування, порівняння, вирахування середніх і відносних величин (для оцінки сучасного стану орендних відносин, функціонування аграрних підприємств); соціологічний (опитування сільського населення щодо результатів паювання майна); абстрактно-логічний (аналіз і синтез, індукції та дедукції) для теоретичного узагальнення й формування висновків; аналітичний і графічний (при дослідженні ретроспективи та сучасного стану орендних відносин, аналізі факторних і результативних показників економіко-виробничої діяльності агроформувань).

Інформаційна бази дослідження - нормативно-правові акти законодавчого та адміністративного регулювання економіко-виробничих та соціальних процесів в аграрній сфері; інструктивно-методичні матеріали Міністерства аграрної політики та продовольства України; Державної служби статистики України та головного управління статистики у Миколаївській області; звіти аграрних підприємств; літературні джерела з проблематики дослідження; результати власних спостережень та напрацювань.

Наукова новизна одержаних результатів дослідження полягає у комплексному узагальненні та подальшому розвитку теоретичних, методичних та практичних положень стосовно забезпечення ефективного функціонування орендних відносин. Найбільш значущі результати, які складають основну новизну роботи, є такі:
вперше:
- розроблено алгоритм визначення розміру орендної плати за земельну ділянку з врахуванням: площі земельної ділянки; процентної ставки орендної плати; нормативної оцінки вартості земельної ділянки; терміну дії договору оренди; кількості укладених договорів оренди земельної ділянки; виробництва валової продукції підприємством та можливості виникнення форс-мажорних обставин (захищено заявкою на корисну модель U2012 11839 від 15.10.2012 р. в ДП «Український інститут промислової власності»);
удосконалено: 
- обґрунтування соціально-економічного значення та ролі функцій у сфері земельно-майнових орендних відносин (соціальної, економічної, суспільної, партнерської, психологічної, управлінської, підприємницької, організаційної), які дозволяють позиціювати підприємства за критеріями ефективності використання матеріально-технічних ресурсів;
- розуміння сутності поняття «орендних відносин» на основі та в контексті ретроспективного та світового розгляду їх значення і ролі, що мають як юридичний, так і економічний зміст; 

- підходи визначення та удосконалення розвитку майнових орендних відносин на засадах забезпечення відтворення орендованих основних засобів виробництва;

- напрями удосконалення орендних відносин сільськогосподарських формувань за видами та розмірами орендної плати з пріоритетним справлянням їх грошовими коштами;
дістало подальшого розвитку:
- систематизація нормативно-правових актів щодо регулювання розвитку орендних відносин, які засновані на дії договору орендаря по строковому платному володінню і користуванню землею та майном і спрямовані на забезпечення підприємницької діяльності, і яким властиві риси соціально-суспільного значення та відповідальності;
 - складові визначення особливостей становлення та розвитку орендних відносин, зокрема майна, що перебуває у спільній частковій власності колишніх членів колективних сільськогосподарських формувань;
- методичні підходи дослідження поетапного та методично-інструктивного забезпечення здійснення трансформаційних процесів сільськогосподарських формувань. 
Практичне значення одержаних результатів. Отримані результати формують наукову основу для практичного використання вдосконалення здійснення орендних відносин.

Науково-практичні результати організаційно-економічних заходів у визначеній сфері впроваджені у діяльність головного управління агропромислового розвитку Миколаївської облдержадміністрації (довідка від 06.05.2011 № 123/06/09-01-29/11) та управління агропромислового розвитку Березанської райдержадміністрації (довідка від 12.10.2011 № 135/06/09-25/11). Методичні підходи визначення розміру орендної плати за земельну ділянку сільськогосподарського призначення використовуються у діяльності головного управління Держкомзему в Миколаївській області (акт №12-а від 19.09.2012 р.) та відділу Держкомзему в Очаківському районі Миколаївської області (довідка від 25.10.2012 р. №2043/01-11). Практичні результати дослідження та рекомендації використовуються у економіко-виробничій діяльності ТОВ «Агрофірма «Лиманський» (довідка № 98 від 25.10.2012 р.) Очаківського та агрофірми імені Потриваєва (довідка №79-12-05 від 17.08.2011 р.) Березанського районів Миколаївської області.

Напрацювання теоретико-методологічного характеру щодо організації та здійснення орендних відносин, підвищення ефективності діяльності аграрних формувань використовуються при викладанні дисциплін: «Аналіз господарської діяльності», «Організація і методика економічного аналізу» в Миколаївському національному аграрному університеті (довідка № 2767 від 26.12.2011 р.).

Особистий внесок здобувача. Усі результати наукової роботи одержані автором самостійно. Вони полягають в одноосібному науково-практичному дослідженні, у якому викладено авторський підхід удосконалення орендних відносин у сільськогосподарських підприємствах. Матеріали монографії та статей, що підготовлені у співавторстві, використані у дисертації лише в частині, яка належить особисто здобувачеві.

Апробація результатів дослідження. Результати дослідження, висновки і практичні розробки доповідалися та обговорювалися на науково-практичних конференціях: а) Міжнародних: ІІІ та ІV «Экономико-правовые исследования в XXI веке» (м. Донецк, 20 – 30 березня  2010 р.); І «Наука и технологии: шаг в будущее - 2006» (м. Белгород, 20 – 31 березня 2006 р.); ІІ «Дни науки - 2007» (м. Дніпропетровськ, 1 -15 квітня 2007 р.); І «Наука: теорія та практика - 2006» (м. Дніпропетровськ, 21 – 31 серпня 2006 р.); VІІІ «Бъдещите изследование 2012» (м. Софія, 17-20 лютого 2012 р.); «Украина – Болгария – Европейский Союз: современное состояние и перспективы» (м. Варна, 13-19 вересня 2012 р.); б) Всеукраїнських: «Проблеми ринку продукції АПК в умовах глобалізації» (м. Миколаїв, 24 – 25 травня 2007 р.); в) ІІ річних зборах Всеукраїнського конгресу вчених економістів - аграрників Південного регіону України «Трансформація земельних відносин до ринкових умов господарювання» (м. Миколаїв, 22 – 23 січня 2009 р.); д) VІІ пленумі спілки економістів України «Стратегія розвитку і реалізації потенціалу АПК» (м. Житомир; 2008 р.); є) професорсько-викладацького складу Миколаївського національного аграрного університету (м. Миколаїв; 11 – 13 квітня 2007 р., 9 – 11 квітня 2008 р., 13 – 15 квітня 2010 р., 2011 р., 18 – 20 квітня 2012 р.).

Публікації отриманих результатів. Публікації отриманих результатів. За темою дисертації опубліковано 24 наукові праці, з них - 6 у наукових фахових виданнях, в тому числі – 16 за матеріалами наукових конференцій, публікаціях в інших виданнях, монографії та заявці на корисну модель (у співавторстві). Загальний обсяг одноосібних публікацій складає 15,2 ум. друк. арк.

Обсяг і структура дисертації. Дисертація складається із вступу, трьох розділів, висновків, списку використаних джерел і додатків. Загальний зміст роботи викладено на 192 сторінках комп’ютерного тексту, з них 168 сторінок основного тексту, з яких 19 рисунків (займають 16 сторінок), 22 таблиці (17 сторінок), 8 додатків. Список використаних джерел включає 192 найменування.

ОСНОВНИЙ ЗМІСТ РОБОТИ
У першому розділі «Теоретико-методичні засади орендних відносин» досліджено сутність, ретроспективу та світовий досвід розвитку орендних відносин; визначено особливості їх становлення в Україні та здійснено оцінку розвитку і удосконалення орендних відносин.

Результати дослідження ретроспективи та світового досвіду розвитку орендних відносин дозволили розвинути поняття їх сутності  та засвідчили, що усі аграрні реформи орієнтовані на забезпечення свободи дій та створення умов для ефективного господарювання на основі права приватної власності на засоби виробництва, результати праці та одержання доходів. Досвід розвитку орендних відносин свідчить, що державна політика у цій сфері спрямовується на становлення цивілізованих орендних відносин: обґрунтованих розмірів орендної плати; укладання довготермінових орендних договорів; дотримання договірних зобов’язань. В практичному плані реалізація орендних відносин спрямовується і забезпечує соціально – економічну результативність між орендарями та орендодавцями. Системний підхід до дослідження дозволив виділити першочергові і визначальні складові ефективного розвитку орендних відносин: площа угідь на ринку оренди землі; типи оренди на основі участі; термін оренди; вид і розмір орендної плати; державна політика та нормативно-правове забезпечення.

Відзначаємо, що розвиток орендних відносин і неконтрольованість процесів оренди землі стосовно раціонального її використання та охорони безумовно потребують державного врегулювання. Держава через законодавчі та нормативні акти має регулювати цей ринок, встановлюючи на ньому "правила гри". Об'єктами ринку виступають земельні ділянки та права на господарське використання яких готові надати їхні власники.
 Специфічність ринку оренди земель сільськогосподарського призначення полягає в тому, що об'єктами оренди виступають не лише земельні ділянки з чітко встановленими на місцевості межами, а в значній частині - земельні частки (паї), що не виділені в натурі. Наслідками цього є одержання орендарем земельного комплексу, який поділений на паї шляхом часткового оформлення договорів оренди. Внаслідок цього орендодавець не в змозі законодавчо відстоювати свої земельні інтереси й недоодержує гарантованої державою орендної плати за використання орендарем земельних паїв без договорів оренди. У відповідності до цього перспективи альтернатив та ризиків розвитку земельних відносин щодо оренди земельних ділянок можливі за такими напрямами, що наведені рис. 1. 

Оренда землі є і залишається традиційним способом експлуатації земель у сільськогосподарському виробництві. В якості об'єктивного критерію визначення розмірів орендної плати за землю виступає грошова оцінка земель, в основу розробки якої покладено рентний дохід від земельної ділянки.
Відповідно до методики досліджень оцінка розвитку та визначення ефективності орендних відносин потребує врахування нормативно визначених (площа ділянки; процентна ставка орендної плати; нормативна оцінка вартості земельної ділянки) та розрахунково-прогнозних (термін дії договору оренди; кількість укладених договорів оренди земельної ділянки; обсяг виробництва валової продукції підприємством; можливість виникнення форс-мажорних обставин) факторів, що впливають на визначення розміру орендної плати за орендовану земельну ділянку. 
У другому розділі «Трансформація сільськогосподарських формувань Миколаївської області та розвиток їх орендних відносин» проаналізовано нормативно-правове забезпечення розвитку орендних відносин та функціонування сільськогосподарських формувань, досліджено етапи їх трансформації та здійснено оцінку економіко-виробничої діяльності сільськогосподарських формувань і розвитку їх орендних відносин.

Доведено, що організаційні заходи проведення аграрної реформи створили відповідні умови щодо становлення агроформувань, які у своїй виробничій діяльності використовують орендовані земельні та майнові паї.










Рис. 1. Альтернативи та ризики реалізації земельно-орендних відносин*

Джерело: розробка автора 

Договір оренди землі та майна є основним документом, який регулює взаємовідносини сторін при оренді земельних ділянок та майнових паїв і укладається в письмовій формі для забезпечення захисту інтересів сторін, а правовою підставою для укладення договору оренди є Цивільний кодекс України. 

Передача землі та майна в оренду фізичним та юридичним особам в сучасних умовах є одним із напрямів підвищення ефективності їх використання та здійснюються на орендних відносинах. Орендні відносини – це засновані на договорі з орендодавцем дії орендаря по строковому платному володінню і користуванню землею та майном, що спрямовані на забезпечення його підприємницької діяльності, і яким властиві риси соціально-суспільного значення та відповідальності.

Серед основних змін у сфері аграрного виробництва є трансформація форм господарської діяльності сільськогосподарських виробників. У Миколаївській області 369 колективних сільськогосподарських підприємств трансформовані в господарства, в основі яких лежить приватна форма власності на засоби виробництва. Серед організаційно-правових форм господарювання та підпорядкування найбільшу питому вагу займають: фермерські господарства (85%); приватні підприємства (5,4%); товариства з обмеженою відповідальністю (3,6%); акціонерні товариства (1,8%). 
Обгрунтовано, що одним із важливих аспектів надійності взаємопорозуміння партнерів в земельно - майнових орендних відносинах є відповідальність орендаря за раціональне використання орендованої землі, підтримання її продуктивної сили та ефективне використання матеріально -технічних ресурсів. За результатами економіко-виробничої діяльності трьох середньостатистичних великотоварних господарств Березанського району у 2009-2011 роках відслідковуються коливання виплати орендної плати за земельні частки (табл. 1). 
Таблиця 1
Рівень і питома вага орендної плати за землю у сукупних витратах на основне виробництво та чистому доході (виручці) сільськогосподарських підприємств Березанського району *
	Показники
	ПСП ім. Потриваєва
	ПСП «Дмитрівка»
	ПСП АФ «Краснопільська»

	
	2009р.
	2010р.
	2011р.
	2009р.
	2010р.
	2011р.
	2009р.
	2010р.
	2011р

	Витрати на 

основне вироб-

ництво,тис. грн
	8935,7
	10396,8
	15894,4
	5013,5
	6455,2


	9423,5
	10002,0
	9634,6
	13566,1

	в т.ч. орендна плата, тис. грн
	1085,3
	1397,0
	1782,9
	809,6
	1016,4
	1072,2
	1380,0
	1450,0
	1360,0

	Орендна плата 

у % до:

- витрат 
	12,3
	13,5
	11,3
	16,0
	15,4
	16,9
	14,0
	14,6
	10,3

	- чистого доходу (виручки) 
	20,0
	8,7
	11,8
	16,9
	10,3
	29,5
	14,5
	8,8
	26,5


Джерело: розраховано автором з використанням річної статистичної звітності підприємств

Починаючи з 2009 р., внаслідок викуплення господарством майна у власників, орендна плата за майно не сплачується. Питома вага орендної плати за земельні частки в загальній сумі чистого доходу в господарствах знаходиться в межах 8,7-29,5%, витрат на основне виробництво: 10,3 – 16,9%.
Найповніше розуміння орендарем інтересів орендодавця проявляється через повноту і своєчасність проведення розрахунків за передані йому в оренду землю та майно. Стан проведення розрахунків за договорами оренди майна та землі за 2011 рік по Миколаївській області виглядає таким чином: сума нарахованої орендної плати за використане майно складає 422,2 тис. грн, виплачено - 422,2 тис. грн (100%); за землю -відповідно: 283,1 та 282,5 млн грн (99,8%).
У третьому розділі «Основні напрями удосконалення орендних відносин сільськогосподарських формувань» обґрунтовано організаційно-економічне забезпечення розвитку функціонального призначення земельно-майнових орендних відносин; визначено напрями удосконалення орендно- майнових відносин на основі зміцнення матеріально-технічної бази агроформувань; оптимізовано механізми орендних відносин та їх державного регулювання.

Механізм орендних відносин в аграрній сфері розглядається як система організаційно-правових і соціально-економічних відносин, що спрямована на ефективне їх використання та реалізується через функції оренди. 

Функціональним призначенням земельних часток та майнових паїв є задоволення життєвоважливих потреб тієї категорії сільського населення, яке виступає орендодавцем даних об'єктів господарської діяльності. За результатами дослідження функціонально-цільове призначення оренди землі та майна розглядаються з позицій функцій, властивих земельно-майновим орендним відносинам і конкретно-цільовому сутнісному прояву кожної з них. 

Функції, які характеризуються соціальною відповідальністю,  відкривають можливості системної розбудови земельно-майнових орендних відносин та на цій основі підвищення їх суспільно – економічної результативності. Цільовими функціями земельно-майнових орендних відносин є такі: організаційна, підприємницька, партнерська, управлінська, економічна, соціальна, суспільна та психологічна. Синергетичний ефект комплексної реалізації визначених функцій дозволяє досягти досконалості розвитку земельно-майнових орендних відносин, адже результати діяльності орендаря формують основу соціальної і економічної стабільності. У сукупності цих функцій завдання оренди полягає не тільки в ефективному розв’язанні соціально – економічних завдань сільського господарства, а й у дотриманні нових підходів до господарювання, що є основою прискорення соціальної стабільності та економічної відбудови села (рис. 2).

[image: image1]
Рис. 2. Складові удосконалення розвитку земельно-майнових орендних відносин*

Джерело: розробка автора
Доведено, що поєднання в одній особі власника і користувача основних засобів, сприяє підвищенню інтенсивності процесу оновлення матеріально-технічної бази підприємств за рахунок фонду відтворення основних засобів. Оцінка ефективності використання орендованого майна ґрунтується на визначенні факторів впливу, критеріїв ефективності та оцінки умов оренди майна (рис. 3).







Рис. 3. Критерії ефективності використання орендованого майна*

Джерело: розробка автора
Стабільний розвиток та ефективне функціонування аграрного сектора економіки потребує використання наявного світового та вітчизняного досвіду забезпечення здійснення земельно-майнових орендних відносин та їх удосконалення. Проведені дослідження засвідчили про можливість розвитку земельних орендних відносин за варіантами, які можуть бути використані у практичній діяльності суб’єктів господарювання: продовження дії договору з попереднім  орендарем (найдешевший вибір реалізації оренди земельної частки); пошук іншого орендаря (зростання привабливості  пропозиції  за умови об’єднання зусиль з іншими орендодавцями;  продаж землі (за умови скасування мораторію-зростання попиту на  ринку землі сільськогосподарського призначення за умови об’єднання зусиль з іншими землевласниками); самостійний обробіток землі (зростання привабливості для даного виду діяльності на умовах самозабезпечення виробничих процесів).

До факторів, що визначають розмір орендної плати за орендовану земельну частку (ділянку, пай), відносимо: а) площа ділянки – R; б) процентна ставка орендної плати – P; в) нормативна оцінка вартості земельної ділянки – ST; г) термін дії договору оренди – S; д) кількість укладених договорів оренди земельної ділянки – N; є) виробництво валової продукції підприємством – V; ж) можливість виникнення форс-мажорних обставин – F. За нашими дослідженнями значення вказаних факторів ґрунтується на нормативно визначених (Р; ST, R)  та розрахунково-прогнозних (S; N; V; F) у таких шкалах (межах):

P,%: 3; 5; 7; 9; 11;[image: image3.png]


 11,

ST, тис. грн : [image: image5.png]


 10; 10,1-20,0; 20,1-30,0; 30,1-40,0; 40,1-50,0,

R, га: [image: image7.png]


500; 501-1000; 1001-2000; 2001-5000; 5001-10000,

S, років : [image: image9.png]


10; 11-20; 21-30; 31-40; 41-49,

N, од.:[image: image11.png]


20; 21-30; 31-40; 41-50; [image: image13.png]


51

V, млн грн : [image: image15.png]


1,0; 1,1-2,0; 2,1-5,0; 5,1-10,0; 10,1-15,0

Застосування методу економіко – математичного моделювання дозволяє визначити розмір орендної плати за орендовану земельну ділянку. Цільова функція визначення  розміру орендної плати формалізовано об’єднує критерії – можливих
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––
[image: image19.wmf]m

.





[image: image20.wmf]F

N

S

ST

R

V

*

*

/

1

*

*







(3)

За розрахунками при площі орендованої земельної ділянки 500 га, розмір орендної плати за земельну ділянку складає 3,7%, при площі 5000 га – 12,7% (на підставі кількості укладених договорів не менше 75 од; терміну дії – 25 років; річному виробництві продукції підприємством не менше 62,5 тис. грн з 1 га.

Перспективний розвиток оренди земельних ділянок і майнових паїв передбачає необхідність: рівних умов для оптимального функціонування підприємств усіх форм власності; врахування факторів та параметрів, що дозволяють визначити розмір орендної плати за земельну ділянку; сприятливої державної фіскальної політики стосовно суб’єктів господарювання, які здійснюють діяльність по розрахунках за орендовану землю у відповідності до кращих світових традицій.

ВИСНОВКИ

У дисертаційній роботі на основі узагальнення теоретико-методичних аспектів комплексного аналізу запропоновано практичні рекомендації щодо забезпечення результативності здійснення орендних відносин. За результатами дослідження зроблено висновки, які відображають вирішення задач відповідно до поставленої мети:

1. Досвід реалізації орендних відносин підкреслює, що державна політика у цій сфері спрямовується на забезпечення становлення цивілізованих орендних відносин: обґрунтованих розмірів орендної плати, укладання довготермінових орендних договорів.

До першочергових і визначальних складових ефективного розвитку сільськогосподарських орендних відносин відносимо: площа угідь на ринку оренди землі; типи оренди на основі участі; термін оренди; вид і розмір оренди; державна політика та нормативно-правове забезпечення.


 2. Особливістю сучасних орендних земельних відносин є те, що орендодавці підпадають в залежність від керівників, які створили свою діяльність на основі оренди і неподільно користуються майном та землею, з правом розпорядження новоствореною вартістю на власний розсуд. Чинний розмір орендної плати не формує ні трудовий, ні економічний інтерес орендодавця; в її структурі все ще переважають розрахунки натуральною продукцією. Встановлено, що в Миколаївській області з 2001 по 2011 роки кількість укладених договорів оренди земельних часток зменшилась на 9,5%. При цьому кількість договорів оренди укладених до 3 років, зменшилась з 44,2% до 12,6%, а укладених понад 10 років зросло з 3,2 до 21,8% відповідно. Щодо рівня оплати, то 38% орендодавців не задоволені розміром орендної плати.



4. В якості об'єктивного критерію визначення розмірів орендної плати за землю виступає грошова оцінка земель в основу розробки якої покладено рентний дохід від земельної ділянки. Доведено, що оцінка розвитку та визначення ефективності орендних відносин потребує врахування нормативно визначених та розрахунково-прогнозних факторів, що визначають розмір орендної плати за орендовану частку: площа ділянки; процентна ставка орендної плати; термін дії договору оренди; нормативна оцінка вартості земельної ділянки; кількість укладених договорів оренди земельної ділянки; обсяг виробництва валової продукції підприємством; можливість виникнення форс-мажорних обставин. 
5. В організаційно-правовому плані для забезпечення ефективної діяльності агроформувань та належного рівня використання земельного і майнового потенціалів є потреба в: - усуненні порушень чинного законодавства в частині виділення майна в натурі; - внесенні відповідних змін до чинного Цивільного кодексу України або розроблення та прийняття відповідного закону України, який би регламентував використання майна, що перебуває у спільній частковій власності колишніх членів КСП. 
Обґрунтовано, що поняття «орендні відносини» має як юридичний так і економічний зміст. Орендні відносини – це засновані на договорі з орендодавцем дії орендаря по строковому платному володінню і користуванню землею та майном, що спрямовані на забезпечення його підприємницької діяльності, і яким властиві риси соціально-суспільного значення та відповідальності.

6. У Миколаївській області 369 колективних сільськогосподарських підприємств трансформовані в господарства, в основі яких лежить приватна форма власності на засоби виробництва. Серед організаційно-правових форм господарювання та підпорядкування найбільшу питому вагу займають: фермерські господарства (85%); приватні підприємства (5,4%); товариства з обмеженою відповідальністю (3,6%); акціонерні товариства (1,8%). 
7. Агроформування Миколаївської області у економіко-виробничій діяльності використовують 1,7 млн га ріллі, що становить 5% до площі орної землі держави. Щорічно ними забезпечується виробництво валової продукції в межах 3 млрд грн, а основу валової продукції формує валовий збір зернових культур, потенціал яких складає 2,5 – 3,0 млн тонн. Питома вага орендної плати за земельні ділянки в загальній сумі чистого доходу в господарствах складає 8,7 – 29,5%.
Економічна стабільність аграрних підприємств потребує: ефективного використання земельних та майнових ресурсів; належної пропорційності у розвитку виробництва і реалізації продукції; вільного маневрування внутрішніми матеріальними ресурсами, власними і позичковими коштами; безперебійного поновлення витрат на відтворення та розширення виробництва, зменшення природних й економічних ризиків приватного господарювання.
8. Доведено, що запровадження у практику виплати орендної плати виключно коштами є однозначно позитивним, оскільки за отримані кошти орендодавець спроможний придбати необхідні йому життєво-важливі товари та продукцію. Звернення і скарги громадян стосовно кількості та якості продукції, яка видавалась в рахунок орендної плати, у 2009 – 2011 роках відсутні, а в 2002 році такі питання порушувались практично у 45% всіх звернень, що надходили від орендодавців землі до органів виконавчої влади.
9. Обґрунтовано, що механізм орендних відносин функціонує як система організаційно-правових і соціально-економічних відносин у сільськогосподарському виробництві, яка спрямована на ефективне їх використання та реалізується через функції оренди. До функцій земельно-майнових орендних відносин відносяться: організаційна, підприємницька, партнерська, управлінська, економічна, соціальна, суспільна та психологічна.
У сукупності цих функцій завдання оренди полягає в ефективному розв’язанні соціально – економічних завдань сільського господарства та у запровадженні ринкових підходів підходів до господарювання. Для успішного функціонування оренди всі функції повинні проявлятися однаково та бути взаємозв’язаними. Результати дослідження економіко-виробничої діяльності суб’єктів господарювання Миколаївської області дозволили виявити загальні тенденції та виділити специфічні особливості щодо реалізації визначених функцій: з 2000 року спостерігаються позитивні зрушення ефективності їх роботи (за період 2000 - 2010 років кількість збиткових агроформувань зменшилась з 56 до 16%).




10. Доведено, що сучасний стан аграрного сектора Миколаївської області характеризується дефіцитом інвестиційних ресурсів. Тому підтримання задовільного стану наявних основних засобів досить ускладнюється, відтворювальна функція амортизації практично не виконується, значна кількість об'єктів основних засобів, якими користуються сільськогосподарські товаровиробники, є орендованими і не перебувають у їхній власності.

Стверджується, що належний розвиток орендних відносин потребує: а) наявності відповідної техніки (у кількісному і якісному відношенні) до технологічної потреби; б) придбання сільськогосподарської техніки за різними каналами; в) ефективного використання фонду відтворення орендованих основних засобів; д) раціонального здійснення економіко – виробничої діяльності суб’єктом господарської діяльності для досягнення максимального прибутку.







11. Результати соціологічних досліджень свідчать, що більшість респондентів позитивно ставляться до трансформаційних процесів, що відбуваються, і майже порівну оцінюють ефективність використання ресурсного потенціалу між великими сільськогосподарськими та фермерськими господарствами. При цьому майже 50% опитаних не володіли інформацією про стан використання та розпорядження майном. 

12. До факторів, що визначають розмір орендної плати за орендовану земельну ділянку відносяться нормативно-визначені: а) площа земельної ділянки; б) процентна ставка орендної плати; в) нормативна оцінка вартості земельної ділянки та розрахунково-прогнозні фактори: а) термін дії договору оренди – б) кількість укладених договорів оренди земельної ділянки; в) виробництво валової продукції підприємством; д) можливість виникнення форс-мажорних обставин.
Цільова функція визначення  розміру орендної плати формалізовано об’єднує критерії – можливих
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Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата економічних наук за спеціальністю - 08.00.04 – економіка та управління підприємствами (за видами економічної діяльності) - Миколаївський національний аграрний університет, Миколаїв, 2013.

Дисертацію присвячено теоретико-методичному обґрунтуванню наукових засад та розробці практичних рекомендацій щодо розвитку орендних відносин як передумови стабільно ефективного їх функціонування і забезпечення соціально-економічного значення та зростання. Систематизовано набутий світовий досвід розвитку орендних відносин з метою виявлення особливостей їх становлення в Україні на методичних засадах оцінок розвитку і удосконалення.

Досліджено процеси трансформації сільськогосподарських формувань в різні організаційно-правові форми господарювання в частині їх нормативно-правового забезпечення здійснення економіко-виробничої діяльності та становлення земельно-майнових орендних відносин.

Обґрунтовано організаційно-економічне забезпечення розвитку функціонального призначення земельно-майнових орендних відносин з позиції їх соціального значення. Визначено шляхи удосконалення орендно-майнових відносин на основі зміцнення матеріально-технічної бази сільськогосподарських формувань. На підставі визначених факторів та параметрів шляхом економіко-математичного моделювання розраховано варіанти розміру орендної плати за орендовану земельну ділянку (захищено заявкою на патент U 2012 11839) надані пропозиції щодо їх забезпечення на державному рівні.

Ключові слова: оренда, орендні відносини, трансформація, сільськогосподарські формування, функціональне призначення, орендна плата, фактори земельних і майнових відносин.

АННОТАЦИЯ
Саварина И.П. Трансформация и совершенствование арендных отношений сельскохозяйственных формирований. - Рукопись.
Диссертация на соискание ученой степени кандидата экономических наук по специальности - 08.00.04 - экономика и управление предприятиями (по видам экономической деятельности) - Николаевский национальный аграрный университет, Николаев, 2013.
В диссертации обоснованы теоретические положения арендных отношений земель сельскохозяйственного назначения. Рассмотрена ретроспектива национального и мирового опыта становления функционирования арендных отношений, которые адаптированы  к изучению особенностей их формирования в Украине на основе оценки их реальной ситуации. Определены факторы, определяющие эффективность функционирования сельскохозяйственных арендных отношений: площадь угодий на рынке земли, типы аренды на основе участия, срок аренды, вид и размер аренды, государственная политика и нормативно-правовое обеспечение. Проанализированы методические подходы оценки развития и усовершенствования  арендных отношений, что позволило определить нормативно установленные и расчетно-прогнозные факторы, которые определяют размер арендной платы за арендованный земельный участок. 

Систематизировано нормативно-правовое обеспечение развития арендных отношений, становление и функционирование сельскохозяйственных формирований в процессе их трансформации в частную форму собственности. Установлена тенденция стабилизации становления агроформирований в Николаевской области: фермерские хозяйства – 85%, частные предприятия - 5,4%; общества с ограниченной ответственностью – 3,6%: акционерные общества – 1,8%. Рассмотрены результаты экономико-производственной деятельности аграрных формирований, которые определяются производством валовой продукции в пределах 3 млрд грн и выступают основой проведения расчетов  за арендованные имущество и землю: удельный вес арендной платы за земельные участки в общей сумме чистого дохода в крупнотоварных хозяйствах составляет 8,7 – 29,5%.

Установлено, что механизм арендных отношений функционирует как система организационно-правовых и социально-экономических отношений в сельскохозяйственном производстве и осуществляется через функции аренды. Функционально-целевое назначение аренды земли и имущества рассматриваются с позиций функций, присущих земельно-имущественным арендным отношениям и конкретно-целевому проявлению сути каждой из них. К целевым функциям земельно-имущественных арендных отношений относятся: организационная, предпринимательская, партнерская, управленческая, экономическая, социальная, общественная и психологическая. Обосновано, что большая часть сельского населения положительно относятся к трансформационным процессам и почти поровну оценивают эффективность использования ресурсного потенциала между крупными сельскохозяйственными и фермерскими хозяйствами. При этом почти 50% опрошенных не владеют информацией о состоянии использования или распоряжения имуществом. Для укрепления материально технической базы агроформирований предложено использовать ресурсы фонда обновления арендованных основных средств и пути приобретения сельскохозяйственной техники.

Учитывая практическую значимость вопроса аренды имущества и земли рассчитана  шкала проведения расчетов за использование 1 га пашни с учетом коэффициента индексации; предложено экономико-математическое моделирование расчета определения размера арендной платы за земельный участок сельскохозяйственного назначения (защищена заявкой на патент       U 2012 11839) на основе применения факторов: площадь земельного участка, процентная ставка арендной платы, нормативная оценка стоимости земельного участка, срок действия договора аренды, количество заключенных договоров аренды земельных участков, производство валовой продукции предприятием, возможность возникновения форс-мажорных обстоятельств.

Ключевые слова: аренда, арендные отношения, трансформация, сельскохозяйственные формирования, функциональное назначение, арендная плата, факторы земельных и имущественных отношений.
ANNOTATION 
Savarina I.P. Transformation and improvement of lease relationships of agricultural formations. - The manuscript.
Dissertation for the degree of Candidate of Economic Sciences, specialty 08.00.04 - Economics and business administration (by economic activity) – 

Mykolayiv National Agrarian University, Mykolayiv, 2013.

The Thesis is devoted to the theoretical - methodological basis of scientific principles and the development of practical recommendations for the development of the lease as a condition of the stable and efficient operation of the socio - economic value and growth. The gained international experience of the lease relations development is systematized in order to identify the features of their formation in Ukraine on methodological principles of evaluation and improvement.

The processes of transformation of agricultural units into various managing and legal formations are researched. The attention is paid to their normative-legal managing process of economical and industrial activity and formation of land property and lease relationships. Providing of organizational and economic development of the functional purpose of lease land - ownership in terms of their social significance is substantiated. The ways of improvement of rental and property relations by strengthening the material and technical base of agricultural units are defined.

The amount of rent for the leased land (protected by patent application        U 2012 11 839) based on certain factors and parameters with the help of economic and mathematic modelling options is calculated. The proposals for their provision at the governmental level are submitted.

Key words: rent, leases, transformation of agricultural units, the functional purpose, the rent, the factors of land and property relations.
[image: image21.png]


[image: image22.png]


[image: image23.png]rPe6ew pa6oTa23 06.02.2013 .doc [PeXMM OTPaHWIEHHOI GYHKLMOHANBHOCTH] -
S8 | tnawan | Bomsk  Paswerea crpawwus  Cown  Paccuncn  Peuersuposawwe  Bug

I Times New Roman 14 Ax

44 Haitru

MIT| sapscc AaBb( |AdBbC

Barasims wacnenne  Hassanne Uswerrs
g K& U x X Aa w B B H crunn I Boenuts

d B

C R O R N RART IR SR S ATE KR K T T T SR T AR 21 &

g TR ST REEE S AL AL R SR e

B Binsmicts BHPOGHUKIE MAMEHOGYAYBAHHA BIAHOCATECA 0 JOHENBKOTO

B periony. Tax, 3a JaHHMH CTATHCTHYHOTO mopivHEKa JoHenEkoi o6macTi y 2011

B pori ofcar mpoayuii MammHHOSYAysaHHA saias 10,1% Mo BiTHOmEHHO 10

B ‘oBeary peanizozasiol mpoMHCTOEO MpoAYEILi (pic.2.1)

B 1o -

- Prc.2.1 JacTka MANDHEMCTE MAIIHHOGYAYBAHHS B IPOMHCIORO] Tanysi

- Jlosexssof 06acti (pospodinesio 2sTopox Ea ocxosi [115])

2 o

Crpamua: 6443193 | Yncno cros 39512 | B ykpawHact El Ol @)

EEE z e
Ay @ @ @ > Dosions o Transcend () [ rpebeu_paboraza 6. [, Mirosoft Excel © nm? 2037




[image: image24.png]nepeaenaro ABTOPEGEPAT IPEBELIHATALLIA).doc [Peximm orparinyen ioii dyrkumoraneHocTy] - Microsoft Word -2x

@) e e @
ﬁ 3 Haiiri ~

@ EEE B sanenms
s = |[$=-][ L2~ -] |7 o] 75es wre... saronoeo... < Vowemme | FL L

Eybep otwena Wt Assa 5 Pesakruposarie

mes vewromen <1t~ A

|41 [azaoceoe] aseoceoe AaBbC - A

K K 4o x, X Aa|¥- A

TIoKa3HUKH,SAKIXAPAKTEPHIYIOTh CTPYKTY Py KAMITATY Ta- IHAHCOBY He3a TRHICTE
TIAT-«CTapoKPAMATOPCLKHI-MaIIHHOGY TiBHMI-3aB0 D]

07
06
05
04
03
02 —
01 -

o

02
03

BPAA1 BPAA2 BPAL3 BPAM BFAIS

L]

Pic.3.IUHaMiKa-3MiHH IHTer paTbHOT0 TIOKa3HHK- CTPYKTY PH-KaIliTa Ty Ta- QiHaHCOBOi
He3QTEKHOCTI AK- P2y T TAT-CTPATEr {HOTO-y IPABTIHILA-114:Y

xpupal—TOB-"Maxiiscsxnuii-Mamusobyaisrmit-2a80x’", kpra-2—TIAT-"C TapoxpayaTOpCEKHH"
MammROGY AisHuit-3asox”, kpusa-3—TIAT-"HoBoKpayaTOPCHKHI MAIHHOGY A HAH 3280, KPHE-
TIAT-"Kpacroapificskuit-Mammo5y aisuit-3asox”, kpusa-5—IIAT- T opmis coxuii MammHOGy B I

3a80x"32-2007—2011°pp.(CKTa€HO-aBTOPOM-CAMOCTIHHO)Y
1

PesyTbTaTH: aHATizy- OKA3HAKIE CIPYKTY PHKaIliTay- Ta- $iHAHCOBOI- HesaTeHOCT
EEEN e U (*)
Bnye] @ @ @ » Cvoaens | Sost01 | ) Meroanca obunceni... [ nepeaenano ABTOPE. Ze ~ ™39 1429

Crpanmuz: 10 M3 21 | YMcio c1om: 6133 | B ykpauHokWit |




[image: image25.png]A METORUKa 06 4NCrEHHA IHTErPasHOTo MoKa3HIKa edEKTBHOCTI 3.d0C (ToneKo uTeHwe) [PexMm orpaHWHeHHOM GyHKuMOHansHOCTH] - Microsaft Word ==
B) [ trawwsn | scama  pamenacswus  Comu  Pacomn  peucrsupossme  Bua ©
) % mesnenronn -l -4 &[] |
scramms

B

Bydep osuena

A Haiima -
T pembcep AaBbC aBbc - A P

|82~ & || ssaenchme 3aronoso.

K K U se x, X Aa|[¥- A

. sauenms
Wpndt

2008 2009 2010

@Panl @Pan2

Pag3 @Pand mPags

of

@Pagl @Pa?

a3 @ Pagd @Pags

o

Crpanup: 121318 | Swcro rom 2718 | B yxpancst
Binyex| @ @ 40 ] nepeacneno ABTOPEGE. . |[[] MeTopuca obwncnen... ] Aokywentt - Mirosoft

5]

| 2 tonere © =50 1507




[image: image26.png]


[image: image27][image: image28][image: image29][image: image30.wmf]
ОРЕНДОДАВЕЦЬ


(ЗЕМЛЕВЛАСНИК)





АЛЬТЕРНАТИВИ





Пошук іншого орендаря





Продаж землі 


(за умови скасування


мораторію на продаж земель с. – г. призначення)





Самостійний обробіток землі





Продовження дії договору з попереднім орендарем (за умов, що не задовольняють орендодавця)
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Найдешевший варіант оренди земельної 


частки (паю) 





Високі операційні затрати, що можуть бути пов’язані з невеликими розмірами земельної частки (паю)
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