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ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ

Актуальність теми. В умовах значного погіршення якісного стану сільськогосподарських земель раціональне й ефективне їх використання є одним із основних соціальних, економічних та екологічних завдань суспільства. Вирішення цього завдання вимагає вдосконалення земельних відносин. Ці відносини опосередковують інтереси всіх суб’єктів, що стосуються землі у процесі її використання, і, таким чином, впливають на ефективність їх функціонування. Існуюча недосконалість земельних відносин у сільському господарстві, яке в найбільшою мірою пов’язано з використанням земельних угідь, є однією з основних причин низької ефективності господарського функціонування сільськогосподарських підприємств. 

Зазначеним питанням надають значної ваги у своїх дослідженнях такі вче​ні, як І. Ф. Баланюк, М. С. Богіра, В. І. Благодатний, П. І. Гайдуцький, О. Д. Гнат​кович, Г. Д. Гуцуляк, А. С. Даниленко, Д. С. Добряк, Й. М. Дорош, С. І. Дорогун​цов, Ю. О. Лупенко, Є. В. Мішенін, А. Я. Сохнич, М. Г. Ступень, О. Г. Та​раріко, А. М. Третяк, М. В. Щурик, В. В. Юрчишин, М. А. Хвесик та інші.  Питання регулювання земельних відносин досліджують Д. І. Бабміндра, О. Д. Гнаткович, В. В. Горлачук, А. С. Даниленко, Д. С. Добряк, В. М. Заяць, М. І. Кобець, А. М. Мі​рош​ниченко, Л. Я. Новаковський, С. О. Осипчук, П. Т. Саб​лук, А. Г. Ти​хонов, А. М. Третяк, М. М. Федоров, І. І. Червен, А. Д. Юрченко та інші.  Технічні аспекти регламентації регулювання земельних відносин є предметом дослід​ження таких учених, як С. Ю. Булигін, Д. С. Добряк, О. П. Канаш, С. О. Осип​чук, А. М. Третяк та інші. Окремі аспекти земельних відносин у сільському господарстві висвітлені в дослідженнях молодих науковців – О. Ко​валишин, Ю. Лит​вина, І. Лютої, П. Матковського, С. Смолінської, Н. Спаських, О. Сте​ценко, О. Черечон та інших. Однак ні загальні питання земельних відносин, ні питання їх державного регулювання, ні, тим більше, питання ефективності цих відносин на сьогодні не можуть претендувати на винят​кову завершеність у зв’язку з наявністю низки невирішених аспектів загальної проблеми як на теоретичному, так і на практичному рівнях, здебільшого тому, що земельні відносини динамічно змінюються зі зміною ситуації в країні. 

Сукупність невирішених аспектів питань удосконалення земельних відносин як чинника ефективності функціонування сільськогосподарських підприємств і обумовлює актуальність теми дослідження. У процесі дослідження виходили з того, що підвищення ефективності земельних відносин ґрунтується на їх удосконаленні, але є не самоціллю, а основним засобом досягнення органічної єдності між ринковою саморегуляцією та державним регулюванням економіки у сфері землекористування з метою забезпечення його зрівноваженого розвитку для підвищення рівня життя сільського населення та рівня продовольчої безпеки країни.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. У дисертаційній роботі представлено результати досліджень, виконаних автором, які є складовою комплексної теми наукових досліджень економічного факультету Львівського національного аграрного університету на 2006-2010 рр. “Розробка організаційно-економічного механізму підвищення соціально-економічної ефективності функціонування агропромислового комплексу Західного регіону України” (номер держреєстрації 0106U002073) та землевпорядного факультету Львівського національного аграрного університету на 2006–2010 роки “Розробка науково обґрунтованих принципів організації та інформаційного забезпечення використання і охорони земель у Західному регіоні України” (державний реєстраційний номер 0106U002077). У рамках цих тем автор дослідив теоретичні за​сади земельних відносин, рівень розвитку та можливі шляхи їх удосконалення.  

Мета і завдання дослідження. Метою дослідження є розробка шляхів удосконалення земельних відносин у сільському господарстві як чинника підвищення ефективності функціонування сільськогосподарських підприємств. Для досягнення цієї мети у процесі дослідження вирішено низку конкретних завдань, основними з яких є:

· з’ясування сутності, видів і особливостей земельних відносин та обґрунтування об’єктивної необхідності їх удосконалення з метою підвищення ефективності функціонування сільськогосподарських підприємств;

· аналіз виникнення й еволюції земельних відносин у сільському господарстві України в різні часи її існування, узагальнення цього досвіду з метою ви​ділення його позитивних моментів та умов їх застосування на сучасному етапі;
· обґрунтування методичних засад дослідження процесу розвитку й удосконалення та визначення ефективності земельних відносин у сільському господарстві;
· аналіз динаміки формування та ефективності використання земельних угідь сільськогосподарських підприємств;
· аналіз процесу розвитку земельних відносин та їх нормативно-правової бази у сільському господарстві;
· соціально-економічна оцінка ефективності земельних відносин як чинника ефективності функціонування сільськогосподарських підприємств;
· обґрунтування напрямів і умов розвитку процесу концентрації земельних угідь через їх консолідацію;
· обґрунтування напрямів удосконалення економічного механізму державного регулювання земельних відносин та його технічної регламентації у сільському господарстві. 

Об’єктом дослідження є процеси формування земельних відносин та підвищення їх ефективності у сільському господарстві.

Предметом дослідження є теоретичні, методичні та практичні аспекти процесів удосконалення земельних відносин як чинника ефективності функціонування сільськогосподарських підприємств.

Методика дослідження. Методологічною основою дисертаційного дос​лідження є діалектичний метод пізнання економічних явищ, теоретичні засади, викладені у працях вітчизняних і зарубіжних учених щодо вдосконалення земельних відносин. У дослідженні застосовували такі методи: абстрактно-логічний (теоретичні узагальнення та формування висновків); монографічний (вивчення закордонного та вітчизняного досвіду формування і розвитку земельних відносин у сільському господарстві); порівняння (порівняння рівня ефективності функ​ціонування сільськогосподарських підприємств, зокрема ефективності використання ними землі за різних форм власності й організаційно-правових форм господарювання за сталості одних чинників та зміни інших); анкетного обстеження суб’єктів земельних відносин (з метою одержання додаткових даних щодо сучасного стану земельних відносин та можливостей і напрямів їх удосконалення).

Інформаційною базою дослідження є відповідні законодавчі та нормативно-правові акти України, праці вітчизняних і зарубіжних авторів, спеціальні та науково-практичні інформаційні джерела, у тому числі матеріали періодичних видань та спеціальні монографічні джерела за темою дисертаційної роботи. Використано матеріали Державної служби статистики України, Головного управління статистики у Львівській області, Головного управління Держкомзему у Львівській області,  а також результати власних спостережень автора. 

Наукова новизна одержаних результатів, які виносяться на захист, полягає в тому, що у процесі проведеного дослідження на основі широкого і всебічного аналізу:

вперше:

· запропоновано поліпшити методику визначення ефективності земельних відносин застосуванням розроблених варіантів логічного підходу до створення алгоритму визначення цієї ефективності як чинника і як умови ефективності функціонування сільськогосподарських підприємств з урахуванням можливих видів ефективності земельних відносин для різних груп їх учасників та обґрунтуванням відповідних показників цієї ефективності, виходячи зі ступеня задоволення інтересів усіх учасників цих відносин;

удосконалено:

· методику дослідження проблеми удосконалення земельних відносин визначенням і систематизацією можливих варіантів їх комбінації між їх су​б’єктами у сільському господарстві з метою визначення основних напрямів і шляхів їх удосконалення та підвищення ефективності на основі класифікації й систематизації цих суб’єктів; 

· методику розрахунку розміру грошової компенсації у процесі обміну нерівноцінними ділянками землі в частині, по-перше, доповнення змісту коригувальних коефіцієнтів її розрахунку індексом порівняльної інвестиційної привабливості заданої земельної ділянки, визначеного на основі зіставлення розрахункової окупності інвестиційної грошової одиниці на одиницю площі кожної з ділянок; по-друге, в частині доповнення змісту розрахункової вартості земельної ділянки коефіцієнтом переведення вирощуваної на заданій площі культури у зернові;

· організаційно-економічні підходи до здійснення та фінансування транс​акції купівлі-продажу земельної ділянки через розробку її послідовності й оптимальної схеми способів здійснення та фінансування купівлі-продажу сільськогосподарських земель;

набули подальшого розвитку: 

· зміст поняття “земельні відносини” в ієрархії понять аграрних відносин на різних рівнях у напряму розуміння його як відносин між людьми стосов​но власності на землю та реалізації можливостей її раціонального використання і повного розпорядження нею, які мають об’єктивний соціально-економічний та екологічний характер;

· організаційно-економічні підходи до здійснення процесів концентрації земельних масивів через їх консолідацію на основі систематизації основних способів її реалізації, визначення її реальних цілей та можливих ефектів у сільськогосподарських підприємствах;

· основні засади удосконалення економічного механізму державного регулювання земельних відносин та його технічної регламентації у сільському гос​подарстві на основі визначення основних напрямів і принципів державної інвен​таризації сільськогосподарських угідь, державного регулювання земельного ринку і земельних ринкових відносин та визначених стратегічних напрямів їх розвитку і його забезпечення, що ґрунтуються на врахуванні можливостей використання позитивного зарубіжного досвіду в цій сфері з визначенням структури як власників, так і користувачів земельних ресурсів. 

Практичне значення одержаних результатів. Висновки і пропозиції, сформовані за результатами проведеного дослідження, є основою для прийняття обґрунтованих рішень щодо визначення пріоритетних напрямів розвитку земельних відносин як основи підвищення ефективності функціонування сільськогосподарських підприємств. Розроблено рекомендації щодо вдосконалення механізму державного регулювання земельного ринку і земельних ринкових відносин та його технічної регламентації, визначено основні стратегічні напрями розвитку земельних відносин у сільському господарстві та його забезпечення, обґрунтовано способи і послідовність здійснення та фінансування трансакцій купівлі-продажу сільськогосподарських земель, а також результати узагальнення досвіду зарубіжних країн щодо вирішення основних проблем в удос​коналенні земельних відносин у сільському господарстві схвалені та прийняті до впровадження Головним управлінням агропромислового розвитку Львівської обласної державної адміністрації у процесі підготовки і впровадження в регіоні земельного ринку (довідка № 09-05/10-78 від 08.06.2011 р.). 

Головним управлінням Держкомзему у Львівській області до використання прийняті: пропозиції щодо класифікації існуючих форм обігу земельних ресурсів сільськогосподарського призначення та видів права у системі земельних відносин і їх правове забезпечення; систематизовані можливі варіанти комбінації земельних відносин між їх суб’єктами у сільському господарстві; способи консолідації земельних ділянок сільськогосподарського призначення та визначення її ефектів; удосконалена методика розрахунку грошової компенсації у процесі обміну нерівноцінними ділянками землі; основні напрями і принципи державної інвентаризації сільськогосподарських угідь у регіоні; результати роз​рахунку прогнозу процесів купівлі цих угідь після впровадження земельного ринку та максимального розміру сільськогосподарської земельної іпотеки у Львівській області (довідка № 01 – 16/4 – 1984 від 10.06.2011 р.).

Результати наукових розробок автора використовують у навчальному процесі Львівського національного аграрного університету (довідка № 01-35-12 від 07.06.2011 р.) під час вивчення дисциплін “Управління земельними ресурсами”, “Землевпорядне проектування”, “Державний земельний кадастр” та “Прогнозування використання земель”.
Особистий внесок здобувача. Дисертаційна робота є самостійно виконаною науковою працею, в якій викладено авторський підхід до вирішення проб​леми розуміння суті та шляхів удосконалення земельних відносин у сільському господарстві як чинника ефективності функціонування сільськогосподарських підприємств, сформований на основі опрацювання відповідних літературних джерел, фактичної інформації та власних спостережень. Усі наукові результати, що викладені в дисертації й виносяться на захист, одержані автором самостійно. З наукових праць, опублікованих у співавторстві, у дисертаційній роботі використано лише ідеї й положення, отримані власне автором. 

Апробація результатів дисертації. Основні результати досліджень викладено у звітах кафедри економіки підприємства Львівського національного аграрного університету й доповідалися на щорічних звітних науково-практич​них конференціях Львівського національного аграрного університету, а також на наукових і науково-практичних конференціях: Міжнародному науковому конгресі молодих вчених та студентів “Здоров’я села – здоров’я держави” (м. Львів, 2000 р.); Міжнародному науково-практичному форумі “Теорія і практика розвитку АПК” (м. Львів, 2006 р.); Міжнародному науково-практичному форумі “Екологічні, економічні та технологічні аспекти використання земельних ресурсів” (м. Львів, 2007 р.); Всеукраїнській науковій конференції молодих учених (м. Умань, 2008 р.); Міжнародному науково-практичному форумі “Екологічні, технологічні та соціально-економічні аспекти ефективного використання матеріально-технічної бази АПК” (м. Львів, 2008 р.); Всеукраїнській науково-прак​тичній конференції “Вісник науковця – 2009” (м. Миколаїв, 2009 р.); Науково-методичному форумі “Університетська освіта: стан, проблеми, перспективи” (м. Львів, 2009 р.); Міжнародній науково-практичній інтернет-конференції “Важелі і механізми формування сталого розвитку економіки в умовах світової глобалізації” (м. Тернопіль, 2010 р.). 

Публікації. За результатами дослідження опубліковано  25 наукових праць, з них 17 статей у наукових фахових виданнях, у тому числі 8 одноосібних, та  8 – у матеріалах конференцій, загальним обсягом 8,08 друк. арк., з них особисто автора – 5,63 друк. арк. 

Структура і обсяг дисертації. Дисертаційна робота складається зі вступу, трьох розділів, висновків, списку використаних джерел і додатків. Загальний обсяг дисертації – 241 сторінка, з них 190 сторінок займає основний текст. Дисертація вміщує 33 таблиці, 45 рисунків, 6 додатків, список використаних джерел із 358 найменувань.

ОСНОВНИЙ ЗМІСТ РОБОТИ

У вступі представлено актуальність теми дослідження, її зв’язок з науковими програмами, мету, завдання, об’єкт, предмет і методи дослідження, наукову новизну і практичне значення одержаних результатів та їх апробацію.

У першому розділі дисертації – “Теоретичні та методичні основи дослід​ження рівня розвитку і ефективності земельних відносин” – представлено ре​зультати дослідження поняття, змісту, видів і особливостей земельних відносин як чинника ефективності функціонування сільськогосподарських підприємств, їх виникнення й еволюції, сформовано методику дослідження процесу удосконалення та методику визначення ефективності земельних відносин у сільському господарстві.

На нашу думку, земельні відносини – це відносини між людьми стосовно власності на землю та реалізації можливостей її раціонального використання і повного розпорядження нею. Крім того, земельні відносини є об’єктивними в тому сенсі, що їх виникнення та функціонування не залежать від волі й свідомості людей, і суб’єктивними щодо форми вираження об’єктивної їх суті. 

У випадку із земельними відносинами їх ефективність має економічну, соціальну, екологічну, технологічну і навіть енергетичну сторони, оскільки основ​ними наслідками удосконалення земельних відносин є задоволення потреб населення в якісних і екологічно безпечних продуктах харчування та промисловос​ті – у сировині за забезпечення необхідного рівня ефективності функціонування виробників цієї продукції. Хоча безпосереднього зв’язку між ступенем досконалості земельних відносин і наведеними його можливими наслідками очевидно не простежується, ступінь їх раціональності можна вважати виразником ефективності земельних відносин, якщо допустити, що процес використання земельних фондів – це своєрідна система, на “вході” до якої є земельні відносини, а на “виході” – наведені наслідки (рис. 1). 

Рис. 1. Варіант логічного підходу до формування алгоритму визначення 
ефективності земельних відносин як чинника ефективності 

функціонування сільськогосподарських підприємств.
Можна допустити й дещо інший варіант: земельні відносини вважаємо необхідними умовами, від ступеня досконалості яких залежить ефективність використання земельних фондів і всі відповідні наслідки останнього (рис. 2). 


Рис. 2. Варіант логічного підходу до формування алгоритму визначення ефективності земельних відносин як умови ефективності функціонування сільськогосподарських 
підприємств.
В обох представлених варіантах логічним вирішенням проблеми визначення ефективності земельних відносин буде співвідношення показників, що характеризують наслідки функціонування системи виробництва продук​ції, із ресурсами, які використовувались для одержання цих наслідків у відповід​них умовах, тобто за різних варіантів земельних відносин. Удосконалення земельних відносин об’єктивно сприяє зростанню ефективності функціонування цих підприємств, оскільки основою їх функціонування є використання земельних ресурсів.

Ефективність земельних відносин треба розглядати як для особистих селянських господарств, так і для сільськогосподарських підприємств – учасників цих відносин, а також в аспекті ефективності земельних відносин стосовно країни загалом і конкретної сільської території, наприклад, як збільшення надходжень від платежів за землю та за здійснення різних земельних трансакцій до бюджетів усіх рівнів. Тобто, наприклад, ефективність орендних земельних відносин може характеризуватись ступенем оптимальності рівня орендної плати, який у свою чергу визначатиметься рівнем задоволення її розміром обох сторін цих відносин – орендаря та орендодавця. 

Форми організації земельних відносин пов’язані з їх можливими напрямами та суб’єктами (рис. 3). 


[image: image1]
Рис. 3. Можливі варіанти комбінації земельних відносин між їх 
суб’єктами у сільському господарстві. 

Загалом класифікацію цих відносин доцільно здійснювати відповідно до видів цих учасників і видів ефективності: економічної, екологічної та соціальної. При цьому, якщо економічна ефективність стосується практично всіх учасників земельних відносин, то соціальна – здебільшого селян – працівників сільськогосподарських підприємств і жителів сільських територій, а екологічна – сільських територій загалом.

У другому розділі – “Оцінка рівня розвитку та ефективності земельних відносин як чинника ефективності функціонування сільськогосподарських підприємств” – представлено результати дослідження динаміки формування й ефективності використання земельних угідь сільськогосподарськими підприємствами, подано оцінку процесу розвитку земельних відносин та їх нор​мативно-правової бази у сільському господарстві, соціально-економічну оцінку ефективності земельних відносин як чинника ефективності функціонування сільськогосподарських підприємств. 

Результати адаптації запропонованого методичного підходу до аналізу ефективності земельних відносин у аграрній сфері економіки Львівської області засвідчують її надзвичайно низький рівень, який, проте, досить динамічно змінюється, причому ці зміни можуть набувати різнопланового, навіть суперечливого характеру.

Потенційна доступність земель резервного фонду для їх ринку у Львівській області становить не більше ніж 60 тис. га (23% його загальної площі) або близько 3% розпайованих земель. Тобто, можлива частка розпайованих у регіоні земель, потенційно доступних до ринку земель у разі його проголошення, становить 2,6-3%. Питома вага власне ринкових трансакцій щодо права на земельну частку (пай) селянами, виходячи зі структури загальної кількості нотаріально посвідчених договорів відчуження права на земельну частку, є вкрай мізерною, якщо навіть припустити, що договори дарування та міни були прихованою формою купівлі-продажу, які були заборонені. Має місце позитивний вплив підвищення рівня ефективності господарювання на рівень орендної плати – на 1% зростання прибутку орендна плата зростає на 1,12%. З іншого боку, сама по собі орендна форма використання сільськогосподарських земель позитивно впливає на ефективність функціонування аграрного підприємства. 

У досліджуваному регіоні спостерігається тенденція до зниження рівня ви​ко​нання зобов’язань, передбачених у договорах оренди. При цьому дещо зрос​ла питома вага орендної плати, що виплачується в натурі. Останнє, в принципі, не мож​на вважати абсолютно негативною тенденцією, адже форма розрахунку узгоджується обома сторонами, тож очевидно, що натуральна оплата ці сторони влаштовує. 

У структурі договорів оренди сільськогосподарських земель упродовж тривалого часу переважали договори з розміром орендної плати на рівні 1,5% грошової оцінки сільгоспугідь, хоча нині ситуація дещо змінилась (табл. 1).

Таблиця 1
Динаміка структури кількості договорів оренди земельних часток 

за рівнем орендної плати у Львівській області

	Рік
	Частка у загальній кількості договорів оренди землі, %

	
	Рівень орендної плати до 1,5%
	Рівень орендної плати до 1,5–3%

	2000
	100,0
	0,0

	2005
	87,4
	12,6

	2010
	47,2
	52,8

	2010 до 2000, +/-
	- 52,8 п.
	52,8 п.


Рівень орендної плати залишається мізерним, оскільки здійснюється на основі нормативної вартості земель, яка не верифікується ринком унаслідок його недосконалості. 

Очевидних позитивних економічних та екологічних зрушень у розвитку земельних відносин не досягнуто. В умовах відсутності ринку землі її оренда значною мірою імітує ринкові відносини, як єдина квазіринкова форма реалізації селянами набутого права власності на землю. Неповноцінність ринку земель сприяє зростанню обсягів стихійної “тіньової” її форми. 
На думку опитаних у процесі соціологічного обстеження власників земель​них ділянок, керівників сільськогосподарських підприємств, у тому числі фермерських господарств, та за результатами роботи фокус-груп голів сільських рад, мораторій на купівлю-продаж землі є певним захистом їхніх інтересів у нестійких умовах нецивілізованого ринку. Відповідно, більшість опитаних, які не є при​хильниками впровадження ринку землі вже нині, наголошують на необхідності доопрацювання відповідного законодавства та встановлення контролю з боку держави за оборотом земель сільськогосподарського призначення (табл. 2). 

Таблиця 2
Розподіл керівників сільськогосподарських підприємств за оцінкою ними найімовірніших наслідків впровадження ринку землі в Україні

	Імовірний наслідок впровадження ринку землі
	Частка рес​пондентів, %

	підвищення ефективності використання сільгоспугідь
	56

	зниження ефективності використання сільгоспугідь
	44

	скуповування земель сільськогосподарського призначення іноземцями
	45

	консолідація земель (укрупнення земельних ділянок у користуванні сільськогосподарських виробників)
	56

	поширення спекуляції земельними ділянками
	49

	підвищення інвестиційної привабливості сільського господарства
	49

	біологізація сільськогосподарського виробництва
	35

	поширення застосування прогресивних технологій у сільському господарстві
	48


Опитані здебільшого зацікавлені у збільшенні термінів оренди земельних паїв. На сьогодні в Україні лише оренда землі дає змогу її власнику ефективно реалізувати право розпорядження своєю власністю, хоча вона й не стимулює до здійснення інвестицій у землю. 

У третьому розділі роботи – “Шляхи удосконалення земельних відносин як чинника ефективності функціонування сільськогосподарських підприємств” – показано можливості використання у сільському господарстві Ук​раїни зарубіжного досвіду вдосконалення земельних відносин, обґрунтовано ос​новні напрями розвитку процесу концентрації земельних угідь через їх консолідацію та удосконалення економічного механізму державного регулювання земельних відносин і його технічної регламентації в галузі.

Спільною рисою процесу удосконалення та підвищення ефективності земельних відносин у сільському господарстві в різних країнах є завершення основного етапу цього процесу створенням цивілізованого ринку землі. Подальші етапи цього процесу зазвичай стосуються удосконалення цього ринку та поліпшення умов його функціонування (рис. 4). 


Рис. 4. Результати узагальнення досвіду зарубіжних країн щодо реалізації основних напрямів процесу удосконалення земельних відносин 
у сільському господарстві.
Характерною спільною рисою земельної реформи в розвинутих у економічному аспекті країнах є її спрямованість на підвищення ефективності викорис​тання земельних фондів через їх концентрацію у рентабельних і відносно крупних господарствах, у тому числі через кооперацію. Земельні відносини є об’єк​том державного регулювання, а життєвість і ефективність організаційної форми їх функціонування залежить від ступеня сприятливості для цього умов, створених державою. 

Земельний ринок у кожній країні є контрольованим, право власності на землю – обмеженим. Законодавство більшості країн спрямоване на зобов’язан​ня користувачів і власників землі розпоряджатися нею раціонально – економічно ефективно та екологічно безпечно. Найпрактичнішим і економічно, соціально та екологічно  виправданим є підхід до удосконалення земельних відносин, що застосовується у США та в деяких інших країнах, за якого держава викуповує землю у сільськогосподарських виробників, аби перевести її у державну чи місцеву власність, а потім здавати в оренду великим виробникам. Такий підхід не суперечить ринковим засадам, оскільки його реалізація, можлива лише за наявності ринку земель, забезпечує ефективність використання сільськогосподарських земель великими господарствами, створює можливості для контролю параметрів ринку  та структури угідь.

Застосування прогресивних технологій виробництва сільськогосподарської продукції, відповідної техніки, сучасного менеджменту, маркетингу, організації праці тощо як важливих чинників підвищення ефективності використання сільськогосподарських угідь у підприємствах може мати відповідний результат за наявності в цих підприємствах відповідних для цього умов, однією з найважливіших серед яких є розмір земельної площі, на якій підприємство господарює. Шляхом до оптимізації цього параметра є процес консолідації земельних угідь через обмін земельними ділянками, їх оренду та купівлю (рис. 5).



Рис. 5. Основні способи концентрації земельних ділянок 

сільськогосподарського призначення.

Крім концентрації сільськогосподарських угідь, явище консолідації земель об’єктивно сприяє іншим корисним змінам у сільському середовищі, що мають вимірний і невимірний характер – до останніх належать здебільшого про​яви екологічної ефективності.

Одним із способів концентрації земельних ресурсів є обмін земельними ділянками. Часто операції обміну доводиться здійснювати з нерівноцінними ділянками, що вимагає певної компенсації для однієї зі сторін. Удосконалення методики розрахунку грошової компенсації у процесі обміну нерівноцінними ділянками землі потребує подальшого продовження в частині, по-перше, допов​нення змісту коригувальних коефіцієнтів її розрахунку індексом порівняльної інвестиційної привабливості заданої земельної ділянки, визначеного на основі віднесення розрахункової окупності однієї інвестиційної грошової одиниці на одиницю площі кожної з ділянок (Кіп); по-друге, в частині доповнення змісту розрахункової вартості земельної ділянки коефіцієнтом переведення вирощуваної на заданій площі культури у зернові (Кпі). Тоді одна зі сторін за обміну нерів​ноцінних ділянок одержить грошову компенсацію в розмірі  
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де Р1 і Р2 – площі ділянок землі, Б1 і Б2 – їх оцінки в балах, В1 і В2 – вартість 1 га земельних ділянок, розрахована як добуток урожайності (природної й агротехнічної) та цін на їх реалізацію; К1, К2 – коефіцієнти, кожен з яких є добутком конкретних коефіцієнтів, які відображають особливості місця розташування – відмінності у різних масивах сільськогосподарських земель, транспортний фактор, дос​тупність до ринків збуту продукції та мережі агротехсервісу, конфігурацію земель​ної ділянки, еродованість, рівень інженерно-меліоративного облаш​тування. При цьому абсолютно можливий варіант, коли обмін земельними ділянками може відбуватися на елементарній основі ринкових цін на аналогічні ділянки.

Зрозуміло, що логіка здійснення трансакції купівлі-продажу землі на основі ринкових відносин передбачає дотримання наступного алгоритму її здійснення (рис. 6).
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Рис. 6. Послідовність здійснення трансакції купівлі-продажу 

земельної ділянки.

Очевидно, що найвідповідальнішим у цій послідовності є визначення ціни земельної ділянки, за якою її можна продати продавцем покупцю. Важливим є і вибір джерела фінансування такої трансакції (рис. 7). 


Рис. 7. Способи здійснення та фінансування купівлі-продажу 

сільськогосподарських земель і джерела їх фінансування.
З існуючих типів оренди та орендної плати на сучасному етапі розвитку земельних відносин найприйнятнішим є гнучка готівкова оренда, яка набуває поширення в Україні й переважає в усіх країнах світу. Тип орендної плати у виг​ляді частки від обсягу продукції рослинництва, або навіть тваринництва, по​в’язаний із розподілом ризику між сторонами орендних відносин. Крім того, в умовах довгострокової оренди така форма її оплати може мати переваги за нестабільного економічного стану в країні, загрози високих темпів інфляції. 


Осторога щодо масового придбання в Україні сільськогосподарських угідь іноземцями не є однозначною – в інших країнах іноземні власники не є во​лодарями значних площ сільськогосподарської землі. Навіть у випадках прид​бан​ня сільгоспугідь іноземцями останні, згідно з практикою, використовують їх мак​симально ефективно й раціонально. Зрештою, держава спроможна розумно регулювати інтенсивність процесу купівлі іноземцями землі у приватну власність. 

У стратегічному плані формування земельних відносин повинно бути чітко передбачено, скільки й яких користувачів мало б бути в Україні, щоб вони могли забезпечити потреби країни у продукції, яку одержують із землі, не порушуючи, а, навпаки, покращуючи при цьому стан земельних ресурсів. У перспективі перевагу варто надавати суб’єктам господарювання, які можуть забезпечити ефективне відтворення земельних ресурсів із застосуванням сучасних технологій підвищення родючості ґрунтів, збереження й охорони земель сільського господарства, поліпшення екології тощо. 

Конкретним інструментом реалізації такої стратегії може бути передбачуване впровадження ринку землі, яке допоможе вирішити ще одну проблему – розвиток земельно-іпотечного кредитування, що сприятиме залученню додаткових коштів у сферу аграрної економіки. Але для того, щоб цей сектор інфраструктури земельного ринку функціонував ефективно, він також потребує державного регулювання, як і весь цей ринок. 

В основі будь-якого з існуючих та можливих у майбутньому підходів до оцінки земельної ділянки в умовах ринку для здійснення її купівлі-продажу доцільно враховувати: по-перше, ринкову вартість безпосередньо цієї ділянки  (Wm) (яку складають під впливом попиту і пропозиції на неї після оголошення її до продажу, що абсолютно характерно для ринкових відносин у розвинутих країнах світу) або аналогічної за всіма параметрами ділянки (Wma); по-друге, можливі (очікувані) доходи з одиниці площі цієї земельної ділянки (Vp) за мінусом витрат на її придбання (Cp), приведених до річної розмірності за розрахунковий період експлуатації цієї ділянки.

Розрахунок рівня ціни (P) на конкретну земельну ділянку в такому разі можна здійснювати за алгоритмом згідно з формулою: 

P = (Vp- Cp)·S·Iw,                  


 
(2)

де  S – площа ділянки;  Iw – індекс відносної вартості ділянки, який розраховують згідно з відповідним алгоритмом за формулою:

Iw=  Wp/ Wma,                   



 (3)

де Wp – розрахункова вартість земельної ділянки, що виражає інтерес покупця у її придбанні та інтерес продавця у її продажу, яка дорівнює Vp- Cp.

При цьому, можливий варіант, що кінцевою ціною трансакції купівлі-про​дажу конкретної земельної ділянки на практиці може виявитися, підсумку, Wm.

ВИСНОВКИ

1. Недосконалість земельних відносин у сільському господарстві України зумовлена загальною незавершеністю процесу формування економічного механізму державного регулювання та економічного стимулювання раціонального використання земель і процесу реформування правових та економічних аспектів відносин власності на землю, відсутністю цивілізованого розвинутого ринку земель та його інфраструктури. 

2. Рівень досконалості земельних відносин у сільському господарстві як чинник ефективності функціонування сільськогосподарських підприємств найкраще виражається у їх ефективності й характеризується рівнем задоволення інтересів учасників цих відносин. Він може проявлятись у економічній, екологічній і соціальній сферах розвитку селян, сільської території та держави.

3. Ринок земель у сільському господарстві України сьогодні фактично представлений лише їх орендою, що певною мірою гальмує здійснення інвестицій у поліпшення землі та її використання. Поряд з орендою, основними, наразі потенційними, формами консолідації земель з метою укрупнення організаційно-правових форм господарювання у сільському господарстві є купівля земельних ділянок або її різновид – обмін земельними ділянками. 

4. Сьогодні в Україні фактично немає власності приватних сільськогосподарських підприємств на землі сільськогосподарського призначення. Землю не використовують як економічний актив та основний чинник підвищення інвестиційної привабливості галузі. Господарства населення також не можуть зарахувати землю, що перебуває у їхній приватній власності, до свого економічного активу через існування мораторію на купівлю-продаж землі та відсутність у них переваг юридичних осіб. Тобто, інвестиційні аспекти функцій землі як основного засобу виробництва у галузі на сьогодні фактично відсутні.

5. Основним напрямом підвищення ефективності земельних відносин на основі їх удосконалення в Україні повинно стати виважене й обґрунтоване впровадження ринку землі, однак лише після розробки й прийняття комплексу необхідних законів і відповідних законодавчих регламентів, які б обмежували можливість спекуляції та нераціонального використання сільськогосподарських земельних фондів. Першим кроком на шляху до створення умов для впровад​ження в Україні ринку сільськогосподарських земель має бути інвентаризація  земельних угідь за їх використанням та власниками і користувачами. 

6. Основними умовами для впровадження земельного ринку, згідно зі зарубіжним досвідом, повинні бути: законодавчо усталена адекватна методика оцінки землі та встановлена її мінімальна ціна; законодавчо визначені обмеження концентрації земельних ділянок у одних руках з урахуванням усіх родичів і близьких; законодавчо визначені кваліфікаційні вимоги до осіб, що отримують у власність земельні ділянки; законодавчо визначені обмеження трансакцій з перепродажу земель на кілька років; законодавче забезпечення державного регулювання процесів обігу землі в ринкових умовах.

7. Земля, особливо сільськогосподарська, є особливим, специфічним товаром, вільного обігу якого і вільного розпорядження яким його власником в умовах ринку об’єктивно не може бути. Не менш важливим за формування влас​не ринку земель є створення системи його державного регулювання та інституційного забезпечення його реалізації як необхідний і ефективний напрям удос​коналення земельних відносин та практики їх реалізації.

8. Основним напрямом трансформації системи державного регулювання земельних відносин створенням відповідного нормативно-правового забезпечення повинна бути зміна характеру цього забезпечення в бік створення основи для застосування вказаних обмежень права власності не до власників земельних ділянок, а до порушників цього права, оскільки існуюча на сьогодні практика обмежень власності спричиняє неринкові способи доступу до землі.

9. Впровадження ринку земель дасть змогу здійснювати іпотечне кредитування сільськогосподарських підприємств, за якого як заставу можна буде використати або землю, або право на її оренду. Розвиток такого кредитування вимагає підготовки відповідних експертів-спеціалістів із земельно-фінансово-кредитних відносин, розвитку системи інституційного забезпечення земельно-іпотечного кредитування (страхування, оцінки, правового забезпечення, моніторингу земель).

10. Зміна парадигми подальшого удосконалення земельних відносин має забезпечувати верховенство суспільних інтересів над державними, що абсолют​но не передбачає їх суперечності. Стратегічною метою удосконалення земельних відносин є підвищення ефективності функціонування сільськогосподарських підприємств як основи забезпечення продовольчої безпеки країни та матеріально-фінансової стабільності її сільських територій. Отже, удосконалення земельних відносин треба вважати одним із складових державної аграрної політики щодо зрівноваженого розвитку сільських регіонів і, водночас, одним із чинників реалізації цієї політики.
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Анотація

Дудич Г. М. Удосконалення земельних відносин як чинник ефективності функціонування сільськогосподарських підприємств. – На правах рукопису.

Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата економічних наук за спеціальністю 08.00.04 – економіка та управління підприємствами (за видами економічної діяльності). – Львівський національний аграрний університет Міністерства аграрної політики та продовольства України, Львів, 2011.

Представлено результати дослідження поняття, змісту, видів і особливостей земельних відносин як чинника ефективності функціонування сільськогосподарських підприємств, їх виникнення й еволюції у сільському господарстві України, сформовано методику дослідження процесу удосконалення та методику визначення ефективності земельних відносин у сільському господарстві. Проаналізовано динаміку формування й ефективності використання земельних угідь сільськогосподарських підприємств, подано оцінку процесу розвитку земельних відносин та їх нормативно-правової бази у сільському господарстві й соціально-економічну оцінку ефективності земельних відносин як чинника ефективності функціонування сільськогосподарських підприємств. Представлено можливості застосування у сільському господарстві України зарубіжного досвіду вдосконалення земельних відносин, обґрунтовано основні напрями розвитку процесу концентрації земельних угідь через їх консолідацію й удосконалення економічного механізму державного регулювання земельних відносин і його технічної регламентації у сільському господарстві.

Ключові слова: земельні відносини, ефективність, обіг земельних ресурсів, земельний ринок, технічна регламентація, інвентаризація, консолідація земельних угідь, сільськогосподарські підприємства. 

Аннотация

Дудыч Г. Н. Совершенствование земельных отношений как фактор эффективности функционирования сельскохозяйственных предприятий. – На правах рукописи.

Диссертация на соискание научной степени кандидата экономических наук по специальности 08.00.04 – экономика и управление предприятиями (по видам экономической деятельности). – Львовский национальный аграрный университет Министерства аграрной политики и продовольствия Украины, Львов, 2011.

Представлены результаты исследования понятия, содержания, видов и особенностей земельных отношений как фактора эффективности функционирования сельскохозяйственных предприятий, их возникновения и эволюции в сельском хозяйстве Украины, сформировано методику исследования  процесса совершенствования и методику определения эффективности земельных отношений в сельском хозяйстве. В ходе исследования исходили с того, что повышение эффективности земельных отношений логически основывается на их совершенствовании, но является не самоцелью, а главным средством достижения органического единства между рыночной саморегуляцией и государственным регулированием экономики в сфере землеиспользования с целью обеспечения его уравновешенного в экономическом, экологическом и социальном смысле развития для повышения уровня жизни сельского населения и уровня продовольственной безопасности страны. Осуществлена попытка формирования методики определения эффективности земельных отношений на основании разработанных вариантов логического подхода к формированию алгоритма определения этой эффективности как фактора и как условия эффективности функционирования сельскохозяйственных предприятий с учетом возможных видов эффективности земельных отношений для разных групп их участников и обоснованием соответствующих показателей этой эффективности, исходя из степени удовлетворения интересов всех участников этих отношений. 

Обосновано, что определение эффективности именно земельных отношений имеет специфику, связанную с проблемами методического характера, поскольку в данном случае существуют трудности с подсчетом затратной части известного соотношения. В связи с этим при определении эффективности земельных отношений, как и в случае с другими экономическими отношениями, эту эффективность целесообразно определять, исходя из сравнения фактически достигнутого результата от их организации и функционирования в динамике или с максимально возможным эффектом, который также может быть диверсифицированным. В случае с земельными отношениями он имеет экономическую, социальную, экологическую, технологическую и даже энергетическую стороны, поскольку логика подсказывает, что основным следствием степени совершенства земельных отношений является удовлетворение потребностей населения в качественных и экологически безопасных продуктах питания, а промышленности – в сырье при обеспечении необходимого уровня эффективности функ​ционирования производителей этой продукции. И хотя непосредственной связи между степенью совершенства земельных отношений и указанными его возможными последствиями не прослеживается, степень их рациональности можно считать выразителем эффективности земельных отношений, если предположить, что процесс использования земельных фондов – это своеобразная система, на входе которой размещены земельные отношения, а на выходе – указанные следствия. Можно предположить и несколько иной вариант: земельные отношения являются необходимыми условиями, от степени совершенства которых зависит эффективность использования земельных фондов и все соответствующие последствия. 

Проанализирована динамика формирования и эффективности использования земельных угодий сельскохозяйственных предприятий, дано оценку процесса развития земельных отношений и их нормативно-правовой базы в сельском хозяйстве и социально-экономическую оценку эффективности земельных отношений как фактора эффективности функционирования сельскохозяйственных предприятий. Показаны возможности использования в сельском хозяйстве Украины зарубежного опыта совершенствования земельных отношений, обосновано основные направления развития процесса концентрации земельных угодий путем их консолидации и совершенствования экономического механизма государственного регулирования земельных отношений и его технической регламентации в сельском хозяйстве на основании определения основных направлений и принципов государственной инвентаризации сельскохозяйственных угодий, принципов государственного регулирования земельного рынка и земельных отношений, а также определенных стратегических направлений их развития и его обеспечения, которые основываются на учете возможностей использования положительного зарубежного опыта в этой сфере с определением структуры собственников  и пользователей земельных ресурсов.  

Ключевые слова: земельные отношения, эффективность, оборот земельных ресурсов, рынок земли, техническая регламентация, инвентаризация, консолидация земельных угодий, сельскохозяйственные предприятия.
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The results of the research of essence, content, types and peculiarities of land relations as the factor of the efficiency of agricultural enterprises functioning, its appearance and evolution in agricultural business of Ukraine are presented, the methodology of the research of the process of the improvement as well as the methodology of the determination of land relations efficiency in agricultural business is formed. It is analyzed the dynamics of the formation and efficiency of agricultural enterprises lands use, it is estimated that the process of land relations development and their normative and legal basis in agriculture as well as social and economical estimation of land relations efficiency as the factor of the efficiency of agricultural enterprises functioning. The possibilities of the application of foreign experience of the improvement of land relations in agriculture of Ukraine is presented, the main directions of the development of the process of agricultural lands concentration by its consolidation and the improvement of economical mechanism of governmental regulation of land relations and its technical regulation in agriculture are substantiated.


Key words: land relations, efficiency, land resources turnover, land market technical regulation, inventory, agricultural lands consolidation, agricultural enterprises.
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Основні умови здійснення трансакцій купівлі-продажу сільськогосподарських земель та їх забезпечення





основні можливі способи фінансування купівлі-продажу сільськогосподарсь�ких земель





довгострокові кредити на купівлю нерухомості





середньострокові позики на придбання машин і обладнання





короткострокові виробничі кредити





РЕАЛІЗАЦІЯ ТРАНСАКЦІЇ ТА ЇЇ ДОКУМЕНТАЛЬНЕ ОФОРМЛЕННЯ





УЗГОДЖЕННЯ ЦІНИ МІЖ ПРОДАВЦЕМ І ПОКУПЦЕМ





ВИЗНАЧЕННЯ РИНКОВОЇ ЦІНИ





ЗДІЙСНЕННЯ ЕКСПЕРТНОЇ ОЦІНКИ ЗЕМЕЛЬНОЇ ДІЛЯНКИ





ВИБІР ЗЕМЕЛЬНОЇ ДІЛЯНКИ





КОНСОЛІДАЦІЯ





агрохолдинги





організація нових сільськогосподарських підприємств типу товариств





створення нових господарств через �кооперацію





об’єднання земельних паїв





обмін





вилучення або викуп (з подальшим продажем або переданням) 





оренда





купівля





НЕРИНКОВІ





РИНКОВІ





Основні способи концентрації земельних ділянок





АДМІНІСТРАТИВНИЙ КОНТРОЛЬ ЗА ВИКОРИСТАННЯМ ЗЕМЛІ








МОЖЛИВІСТЬ ЗМІНИ ЦІЛЬОВОГО ПРИЗНАЧЕННЯ ЗЕМЛІ








КУПІВЛЯ ТА ОБМІН ЗЕМЕЛЬНИМИ ДІЛЯНКАМИ





ДЕРЖАВНЕ РЕГУЛЮВАННЯ І ОХОРОНА ЗЕМЛІ





ПЕРЕДАННЯ ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК У СПАДЩИНУ

















УКРУПНЕННЯ ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК





ВОЛОДІННЯ ЗЕМЛЕЮ ІНОЗЕМЦЯМИ








ВИКУП ЗЕМЛІ





РИНОК ЗЕМЛІ ТА ЙОГО РЕГУЛЮВАННЯ








ОРЕНДА ЗЕМЛІ





ПРИВАТИЗАЦІЯ ЗЕМЛІ





ОСНОВНІ НАПРЯМИ РЕАЛІЗАЦІЇ ПРОЦЕСУ УДОСКОНАЛЕННЯ ЗЕМЕЛЬНИХ ВІДНОСИН У ЗАРУБІЖНИХ КРАЇНАХ





селянин і спадкоємці





селянин і громада





cеля��нин і суспіль��ство





селянин і селянин





з приводу передачі землі у спадщину








з приводу застави землі під різні цілі





з приводу сплати податків за землю








з приводу включення землі у капітал підприємства








з приводу викупу землі для суспільних потреб





з приводу оренди землі





з приводу власності на землю





селянин і податкова служба





селянин і банк





селянин і орендар





селянин і держава 





можливі Суб’єкти земельних відносин





ЗЕМЕЛЬНІ ВІДНОСИНИ








НАСЛІДКИ ФУНКЦІОНУ-ВАННЯ СИСТЕМИ





СИСТЕМА ВИРОБНИЦТВА СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОЇ ПРОДУКЦІЇ (СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКІ ПІДПРИЄМСТВА Й ІНШІ ВИРОБНИКИ ТА ІНФРАСТРУКТУРА)





ЗЕМЛЬНІ 


ТА ІНШІ    РЕСРУР-СИ





НАСЛІДКИ ФУНКЦІОНУ-ВАННЯ СИСТЕМИ





СИСТЕМА ВИРОБНИЦТВА СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОЇ ПРОДУКЦІЇ (СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКІ ПІДПРИЄМСТВА Й ІНШІ ВИРОБНИКИ З ЇХ РЕСУРСАМИ ТА ІНФРАСТРУКТУРА)





ЗЕМЕЛЬНІ ВІДНОСИ-НИ








_1385541942.unknown

