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Вступ
Тема даної роботи розкриває сутність права землекористування в Україні, його особливості, види, а також тенденції розвитку.
Останніми роками в Україні проводиться економічна реформа, в результаті якої формуються ринкові відносини. Процеси реформування безпосередньо торкнулись і земельних ресурсів. 18 грудня 1990 року в Україні розпочата земельна реформа, що затверджена Постановою Верховної Ради України “Про земельну реформу”.

Зважаючи на біосферне та загальноекологічне значення земельних ресурсів, насамперед ґрунтового покриву, завдання земельної реформи слід вважати надзвичайно широкими і багатоаспектними, оскільки при цьому йдеться про ресурсо-екологічну безпеку існування людства та суспільного прогресу в цілому.

Але основний акцент у земельній реформі ставиться на змінах форми власності на землю. Провідне місце в реформуванні земельних відносин посідає приватизація земель, суть якої полягає у тому, що це юридично визначена процедура (процес, порядок), за якої реалізується матеріальна і процесуальна правосуб’єктність осіб, спрямована на виникнення права приватної власності громадян на землю.
Кажучи про приватизацію земель, зміну форм власності і земельну реформу автор пояснює передумову виникнення права землекористування як такого, адже за радянських часів такої можливості практично не було.
Сутність права землекористування як правовідносин, які виникають у процесі використання земельних ресурсів, полягає в тому, що вони включають сукупність прав та обов’язків, пов’язаних зі здійсненням права землекористування.

Право землекористування як правовий інститут в оновленому вигляді закріплено чинним Земельним кодексом. Цей інститут є похідним від інституту права власності на землю.
Особливість використання землі значною мірою визначається правом власності на землю.

Зміст права землекористування характеризується сукупністю прав та обов’язків землекористувачів, але у науковій літературі немає єдиного сходження думок вчених щодо цього питання.

Законодавчо закріплені такі самостійні види права землевикористання, як постійне, орендне та концесійне. За строками право землекористування може бути постійним або тимчасовим, за підставами виникнення – загальним та спеціальним, за цільовим призначенням – для ведення фермерського господарства, для будівництва і обслуговування жилого будинку, господарських будівель і споруд (присадибна ділянка), для здійснення підприємницької діяльності тощо.

Нова редакція Земельного кодексу була прийнята у жовтні 2001 р.
Новим Земельним кодексом передбачено право земельного сервітуту, під яким розуміють право власника або землекористувача земельної ділянки на обмежене платне чи безоплатне користування чужою земельною ділянкою.
Передбачені також умови припинення земельного сервітуту.
Але діючий Земельний кодекс України має цілу низку вад, які пов’язані з великою кількістю відсильних норм, безадресних формулювань і декларативних положень, що містяться в ньому. Основними недоліками головного земельного закону України є відсутність відповідного механізму реалізації земельно-правових норм, а також невідповідність окремих його норм вимогам регулювання земельних відносин в умовах розвитку ринкової економіки. Така невідповідність стала ще більш явною з прийняттям чинної Конституції України, що закріпила низку положень, які, на жаль, не знайшли свого відображення в загальногалузевому кодифікованому акті земельного законодавства. 
При подальшому здійсненні земельної реформи в Україні варто врахувати досвід іноземних держав щодо врегулювання земельних відносин.

Тому сьогодні найбільш актуальною є потреба проведення комплексної загальногалузевої кодифікації земельного законодавства, яке з огляду на нижченаведені факти, на жаль, не є кодифікованим і складається із значного масиву нормативних правових актів, багато з яких суперечать один одному та не відповідають положенням діючої Конституції і вимогам, які висуваються до них сучасною земельною реформою.
Таким чином, право землекористування в Україні потребує як наукового дослідження, так і законовчого вдосконалення для уникнення правових колізій при його застосуванні.
Розділ 1. Поняття та особливості права землекористування
На теперішній час, перехід до ринкових умов господарювання на землі в процесі здійснення сучасної земельної реформи та законодавче закріплення різних форм власності на землю істотно впливає на сферу користування землекористування.

Використання земель здійснюється як власниками земельних ділянок, так і землекористувачами. У першому випадку правовою формою такої експлуатації земель виступає право власності на земельні ділянки, у другому – право землекористування.

Право землекористування прийнято розглядати в різних аспектах. Як правовий інститут право землекористування являє собою сукупність однорідних правових норм, які регулюють підстави, умови та порядок виникнення, здійснення, зміни та припинення права на використання земельних ресурсів. Право землекористування як суб’єктивне право становить забезпечену і гарантовану державою правову можливість конкретної особи добувати у встановленому порядку корисні властивості землі. Сутність права землекористування як правовідносин, які виникають у процесі використання земельних ресурсів, полягає в тому, що вони включають сукупність прав та обов’язків, пов’язаних зі здійсненням права землекористування.

Право землекористування як правовий інститут в оновленому вигляді закріплено чинним Земельним кодексом. Цей інститут є похідним від інституту права власності на землю.

Крім того, сам характер використання землі значною мірою визначається правом власності на землю.

Як відомо, власник земельної ділянки має право визначати її юридичну долю чи організувати її використання згідно з цільовим призначенням та отримувати доходи. З урахуванням принципу обов’язкового використання всіх земельних ділянок, крім тих, що перебувають, наприклад, у стані рекультивації чи консервації, власник сам безпосередньо використовує земельну ділянку або передає її у користування (у тому числі і на умовах оренди) іншій особі – землекористувачеві. В останньому випадку до землекористувача переходять дві правомочності власника земельної ділянки – право володіння та право користування цією ділянкою [1].
З точки зору строків традиційно розрізнялося постійне та тимчасове землекористування. Чинне земельне законодавство не передбачає строкового, тобто тимчасового використання землі. Разом з тим, відповідно до Перехідних положень ЗК України суб’єкти, які одержали земельні ділянки у тимчасове користування до введення в дію Земельного кодексу, тимчасово зберігають право на ці ділянки.

Поряд з постійним землекористуванням, законодавство регламентує використання землі на умовах оренди – строкове платне володіння і користування землею на підставі договору. Постійним вважається землекористування без заздалегідь установленого строку. Окремі категорії постійних землекористувачів можуть здійснювати не тільки постійне, а водночас і орендне землевикористання. Така можливість передбачена ст. 24 Земельного кодексу, зокрема, для державних і комунальних сільськогосподарських підприємств, установ та організацій, які можуть орендувати земельні ділянки, що перебувають у власності громадян та юридичних осіб. Особливість постійного користування зазначених суб’єктів землями сільськогосподарського призначення полягає в тому, що вони можуть бути приватизовані у порядку, встановленому ЗК України [2, ст.25].
Згідно з чинним Земельним кодексом України сфера поширення постійного землекористування істотно обмежена. Воно може здійснюватися лише на землях, що належать до державної або комунальної власності, і стосується лише певної категорії суб’єктів.
Об’єктом права постійного землекористування є певна, індивідуально визначена і юридично відокремлена земельна ділянка (або її частина), яка перебуває у державній або комунальній власності, закріплена за конкретним державним або комунальним підприємством, установою чи організацією для використання згідно з її цільовим призначенням, тобто надана для конкретної цілі. Об’єктами цього права є земельні ділянки, які надаються з усіх категорій земель, що належать до державної чи комунальної власності. Такі земельні ділянки, як правило, не підлягають передачі у приватну власність і призначені для забезпечення публічних інтересів.
Суб’єктами права постійного землекористування можуть бути лише державні та комунальні підприємства, установи та організації, тобто юридичні особи (ч.2 ст.92 ЗК). Це фактично означає, що не можуть використовувати земельні ділянки на праві постійного землекористування фізичні особи та іноземні юридичні особи.

Юридичною особою новий Цивільний кодекс України (ст. 80) вважає організацію, створену і зареєстровану в установленому законодавством порядку. Залежно від порядку створення закон розрізняє юридичні особи приватного права та юридичні особи публічного права. Саме останні можуть набувати статусу постійних землекористувачів. Вони створюються розпорядчими актами Президента України, органу державної влади або органу місцевого самоврядування і функціонують для здійснення завдань публічного характеру. Серед організаційно-правових форм юридичних осіб виокремлюються установи та підприємства.
Установою вважається організація, створена однією або кількома особами (засновниками), які не беруть участі в управлінні нею, шляхом об’єднання (виділення) їхнього майна для досягнення мети, визначеної засновниками, за рахунок цього майна (ст. 83 Цивільного кодексу) [3].

Підприємство – це самостійний господарюючий статутний суб’єкт, який має статус юридичної особи і здійснює виробничу, науково-дослідну і комерційну діяльність з метою одержання відповідного прибутку (доходу).
Самостійними видами підприємств залежно від форми власності виступають, зокрема, комунальне підприємство, засноване на власності відповідної територіальної громади, і державне підприємство, засноване на державній власності.
Здійснюючи господарську діяльність, пов’язану з використанням земельної ділянки, юридична особа набуває земельних прав і виконує земельні обов’язки, тобто набуває статусу постійного землекористувача.
Земельний кодекс України максимально враховує різноманітні аспекти земельних відносин в умовах ринкової економіки, створює правові основи ринку землі як сільськогосподарського, так і несільськогосподарського призначення. Він містить новий – третій розділ “Обіг земельних ділянок”, який врегульовує всі питання, що не відбиті в чинному земельному законодавстві: купівлі-продажу, застави, дарування, успадкування, оренди. Встановлено можливість обміну земельних ділянок, зокрема тих, які орендуються. Визначено механізм продажу земельних ділянок, у тому числі із земель права державної та комунальної власності. Запроваджуються земельні торги (аукціони, конкурси) [4].
Отже, право землекористування є системою закріплених у земельному законодавстві правових норм, які регулюють суспільні відносини, пов’язані з добуванням корисних властивостей земельних ресурсів.

Розділ 2. Зміст права землекористування
Перш за все, ми вважаємо, що зміст права землекористування полягає в загальному розумінні у користуванні земельною ділянкою та діяльністью, яка пов’язана із правом землекористування. 
Тому, перш ніж перейти до визначення переліку прав та обов’язків суб’єктів землекористування, слід з’ясувати зміст категорії “землекористування”. Так, поняття “землекористування” в об’єктивному розумінні становить “сукупність земельних правових норм, які регулюють суспільні відносини, пов’язані із користуванням земельних ресурсів”. А ось у суб’єктному розумінні – це сукупність правомочностей, виникаючих з приводу володіння та користування суб’єкта земельною ділянкою [5]. 
Право землекористування є правомочністю фізичної або юридичної особи щодо користування земельною ділянкою, що виникає в процесі використання земельних ресурсів. Правомочність, як суб’єктивне право землекористувача, надає його володарю можливості для добування корисних властивостей конкретної земельної ділянки.
Таким чином, зміст права землекористування суб’єктів розглянутих вище земельних прав (власності, постійного користування, довічного успадковуваного володіння, оренди) складають їхні конкретні права і обов’язки по використанню земельної ділянки.
В залежності від цільового призначення ділянки власники землі, землевласники, землекористувачі та орендарі мають право:
- самостійно господарювати на землі;
- використовувати у встановленому порядку для потреб господарства наявні на земельній ділянці загальнопоширені корисні копалини, торф, лісові угіддя, водні об’єкти, прісні підземні води;
- зводити житлові, виробничі, культурно-побутові та інші будови і споруди;
- власності на посіви і посадки сільськогосподарських культур і насаджень;
- в установленому порядку проводити зрошувальні, осушувальні та інші меліоративні роботи, будувати ставки та інші водойми відповідно до природоохоронних вимог використання земельних ділянок;
- на відшкодування вкладених витрат на підвищення родючості ґрунтів при добровільній відмові від земельної ділянки та на відшкодування збитків у разі вилучення земельної ділянки для державних або муніципальних потреб.
Поряд з правами зазначені суб’єкти несуть обов’язки:
- ефективно використовувати землю відповідно до її цільового призначення, підвищувати її родючість, застосовувати природоохоронні технології виробництва, не допускати погіршення екологічної обстановки на території в результаті своєї господарської діяльності;
- здійснювати комплекс заходів щодо охорони земель відповідно до земельного законодавства;
- своєчасно вносити плату за землю;
- не порушувати прав інших суб’єктів земельних відносин, а також порядок користування лісовими угіддями, водними та іншими природними об’єктами;
- своєчасно подавати у відповідні державні органи встановлені законом відомості про стан і використання земель;
- вести будь-яке будівництво, керуючись діючими будівельними правилами та за погодженням з заінтересованими державними органами [6].
З приводу суб’єктів землекористування необхідно врахувати, що під ними слід розуміти таких осіб, які наділені чинним законодавством правами та обов’язками, достатніми для участі в тих чи інших земельних правовідносинах [7]. До виключного кола суб’єктів, які можуть набувати права постійного користування земельною ділянкою, закон відносить лише деякі види юридичних осіб, які належать до юридичних осіб публічного права. 
Розділ 3. Види землекористування, передбачені законодавством України
На думку автора, слід зробити наступну класифікацію видів права землекористування:
-за підставами виникнення: загальне та спеціальне;

-за цільовим призначенням: для будівництва індивідуальних гаражів, для індивідуального дачного будівництва, для ведення особистого селянського господарства, для ведення садівництва, для ведення фермерського господарства, для будівництва і обслуговування жилого будинку, господарських будівель і споруд (присадибна ділянка), для здійснення підприємницької діяльності;

- за строками: постійне (безстрокове) та строкове (на певний строк).

Законодавчо закріплені такі самостійні види права землевикористання, як постійне, орендне та концесійне.

Землекористування може бути постійним і тимчасовим:
1) право постійного користування земельною ділянкою – це право володіння і користування земельною ділянкою, яка перебуває у державній або комунальній власності, без встановлення строку. Це право належить:
а) підприємствам, установам та організаціям, що належать до державної та комунальної власності;
б) громадським організаціям інвалідів України, їх підприємствам (об’єднанням), установам та організаціям.
2) право тимчасового користування земельною ділянкою на умовах оренди.
Право оренди земельної ділянки – це засноване на договорі строкове платне володіння і користування земельною ділянкою, необхідною орендареві для провадження підприємницької та інших видів діяльності [8]. Таке право може належати громадянам та юридичним особам України, іноземним громадянам і особам без громадянства, іноземним юридичним особам, міжнародним об’єднанням і організаціям, а також іноземним державам. Оренда земельної ділянки може бути короткостроковою – не більше 5 років та довгостроковою – не більше 50 років. Як підтверджує практика, такі строки оренди найбільш доцільні, так як орендар для підвищення продуктивності своєї діяльності починає роботи вкладення в земельну ділянку, що сприяє збереженню корисних властивостей землі і підвищенню її родючості. Орендодавцями земельних ділянок є їх власники або уповноважені ними особи. Договір оренди земельної ділянки обов’язково повинен містити істотні умови:
- об’єкт оренди, тобто місце розташування та розмір земельної ділянки;
- термін договору оренди;
- орендна плата (розмір, індексація, форми платежу, терміни та порядок внесення і перегляду розміру плати);
- цільове призначення, умови використання і збереження якості землі;
- існуючі обмеження і обтяження, щодо використання земельної ділянки (заборони на передачу в суборенду, заборони на провадження окремих видів діяльності, тощо, згідно зі ст. 111 ЗКУ);
- сторона (орендодавець чи орендар), яка несе ризик випадкового пошкодження або знищення об’єкта оренди чи його частини;
- умови повернення земельної ділянки орендодавцеві;
- відповідальність сторін.
Якщо у договорі відсутня хоча б одна із вищевказаних умов, то це є підставою для відмови у державній реєстрації договору оренди виконавчим комітетом сільської, селищної, міської ради за місцезнаходженням земельної ділянки, а також визнання договору недійсним.
Крім істотних умов у договорі оренди земельної ділянки за згодою сторін можуть бути зазначені й інші умови:
- щодо якісного стану земельних угідь;
- порядку виконання зобов’язань сторін;
- обставин, що можуть вплинути на зміну або припинення договору оренди земельної ділянки тощо.
Договір оренди земельної ділянки повинен бути укладений у письмовій формі. Обов’язковою невід’ємною частиною договору є план (схема) земельної ділянки. Укладений договір потрібно нотаріально посвідчити за місцезнаходженням земельної ділянки та зареєструвати в місцевих органах виконавчої влади.
Орендована земельна ділянка або її частина може за згодою орендодавця передаватись орендарем у володіння та користування іншій особі (суборенда) [9].
В умовах переходу від централізованої системи управління до ринкової економіки найважливішим принципом землеволодіння і землекористування є введення плати на всі землі, що залучаються у господарський обіг. Платежі за землю відповідно до прийнятих законодавчих актів повинні встановлюватися у формі земельного податку й адекватної йому категорії у системі орендних відносин – орендної плати, їхній розмір визначається на основі кадастрових оцінок, які враховують якість місця розташування земель відповідного цільового призначення.
Оренда, як особлива форма реалізації права власності та господарського використання землі, як основний засіб виробництва в сільському господарстві займає важливе місце у системі економічних категорій і земельних відносин. В економічно-правовому розумінні оренда – це оформлений договором майновий найм, згідно з яким одна сторона (орендодавець) надає іншій стороні (орендареві) майно, засоби виробництва, землю у тимчасове користування за домовленістю в договорі оренди – плату.
Об’єктами оренди є земельні ділянки, що перебувають у власності громадян і юридичних осіб, територіальних громад сіл, селищ, міст (комунальної власності), держави. Об’єктами можуть бути й земельні ділянки з насадженнями, будівлями, спорудами, водоймами, розташованими на них, якщо це передбачено договором оренди. В умовах трансформації форм земельної власності існує обмежений і неврегульований ринок землі, її оренда сприяє залученню у господарський оборот ділянок, формальні чи реальні власники яких із тих чи інших причин не можуть або не бажають використовувати сільськогосподарські угіддя за прямим призначенням.
В найближчі роки єдиним реальним шляхом створення оптимальних сільськогосподарських землекористувань ринкового типу є оренда землі, оскільки вона виступає одним із дійових регуляторів земельних відносин при відсутності вільного ринку земель.
Виходячи з вищенаведеного, вважаємо за необхідне розкрити зміст оренди землі як важливого права землекористування на сьогодні.
Оренда землі – це форма землекористування, при якій власник землі (орендодавець) передає її на певний тимчасовий строк іншій особі (орендареві) для ведення господарства за особливу винагороду, тобто за орендну плату.
З передачею землі в оренду відбувається розподіл повноважень власника: права власника залишаються з ним, але він переуступає орендареві значну їх частину по використанню землі. Таким чином, повноваження по господарському використанню землі відмежовуються від інших повноважень власника і персоніфікуються в іншому суб’єкті правовідносин.
Прийняття Закону України “Про оренду землі” та включення до Земельного кодексу України статей про приватну власність і оренду землі стало одним із важелів приведення виробничих відносин на селі у відповідність із рівнем розвитку виробничих сил та виробничих відносин, у тому числі у сфері землеволодіння та землекористування.
Нині у нашій державі склалися сприятливі умови для розвитку орендних земельних відносин: визначилися земельні власники, розширюються можливості для організації різних форм господарювання, набувають розвитку ринкові відносини. Закон України “Про оренду землі” сприяє цьому, він забезпечує не лише правові відносини між власником землі та орендарем, а й формує певні умови функціонування ринку землі. Можна стверджувати, що майбутній розвиток сільського господарства України великою мірою залежатиме від розвитку в ньому земельно-орендних відносин, а єдиним реальним шляхом створення оптимальних сільськогосподарських землекористувань ринкового типу є оренда землі.
У процесі використання землі як засобу виробництва орендар стає важливою фігурою поряд із великими землевласниками. Підприємець-орендар намагатиметься одержувати із земельної ділянки дохід, не менший від середньої норми прибутку і більший від капіталовкладень у цю землю. Але весь прибуток, створений при використанні орендованої земельної ділянки, він присвоїти собі не може. Певну його частину підприємець-орендар має віддати власникові землі у вигляді земельної ренти за право користування земельною ділянкою. Земельна рента регулярно привласнюється власниками землі – вона виступає економічною формою реалізації власності на землю та її природні ресурси і є доходом, не пов’язаним із підприємницькою діяльністю. Але земельна рента – це складова взаємовідносин підприємця-орендаря, інших суб’єктів підприємницької діяльності з власниками землі, оскільки при відсутності власної землі підприємці змушені брати її в оренду. Тобто оренда – це форма землекористування, при якій її власник передає земельну ділянку на певний термін іншій особі (орендареві) для ведення підприємницької діяльності за певну винагороду [4].
Крім того, існує ще один вид права землекористування, як концесія. У статті 94 Земельного Кодексу зазначено: 
1. Для здійснення концесійної діяльності концесіонеру надаються в оренду земельні ділянки у порядку, встановленому цим Кодексом.
2. Види господарської діяльності, для яких можуть надаватися земельні ділянки у концесію, визначаються законом.
Концесія як форма підприємницької діяльності в сучасних умовах відроджується. Тому ЗК України передбачає можливість концесійного використання земельних ресурсів.
Відповідно до ст. 1 Закону України “Про концесії” від 16 липня 1999 р. концесія визначається як надання – з метою задоволення суспільних потреб уповноваженим органом виконавчої влади або органом місцевого самоврядування на підставі концесійного договору на платній та строковій основі юридичній або фізичній особі (суб’єкту підприємницької діяльності) права на створення (будівництво) та управління (експлуатацію) об’єктом концесії (строкове платне володіння), за умови взяття суб’єктом підприємницької діяльності (концесіонером) на себе зобов’язань щодо створення (будівництва) та управління (експлуатації) об’єктом концесії, а також майнової відповідальності й можливого підприємницького ризику.
Цим законом закріплено і перелік сфер господарської діяльності, для здійснення якої суб’єкти права державної чи комунальної власності можуть надаватися в концесію. До них, зокрема, відносяться: водопостачання; відведення та очищення стічних вод; надання послуг міським громадським транспортом; збирання та утилізація сміття; надання послуг, пов’язаних з постачанням споживачам тепла; будівництво та експлуатація автомобільних доріг, об’єктів дорожнього господарства, інших дорожніх споруд; будівництво та експлуатація шляхів сполучення; будівництво та експлуатація вантажних і пасажирських портів; будівництво та експлуатація аеродромів; надання послуг у сфері кабельного телебачення; надання послуг зв’язку; транспортування та розподіл природного газу; виробництво або транспортування електроенергії; будівництво жилих будинків; використання об’єктів соціально-культурного призначення; створення комунальних служб паркування автомобілів тощо.
Серед об’єктів права державної чи комунальної власності, що можуть надаватися в концесію, закон називає майно підприємств, які є цілісними майновими комплексами, законсервовані об’єкти, що можуть бути добудовані з метою їх подальшого використання для надання послуг, пов’язаних із задоволенням громадських потреб, тощо.
Якщо у зазначених випадках для здійснення концесійної діяльності необхідні земельні ділянки, то вони надаються на умовах оренди на строк дії концесійного договору. Використання на умовах оренди земельної ділянки фактично обслуговує концесійний договір, а сама земельна ділянка не є об’єктом концесіі. У зв’язку з цим ч. 1 коментованої статті ЗК передбачено, що порядок надання концесіонеру в оренду земельної ділянки встановлений саме нормами земельного законодавства, зокрема ст. 124 ЗК. Згідно з вимогами даної статті передача в оренду земельних ділянок, що перебувають у державній або комунальній власності, здійснюється на підставі рішення відповідного органу виконавчої влади або органу місцевого самоврядування шляхом укладення договору оренди земельної ділянки.
Дещо інший зміст зафіксовано у ч. 2 коментованої статті, якою встановлено, що виключно законами мають визначатися види господарської діяльності (яка є значно ширшою, ніж концесійна діяльність), для яких земельні ділянки можуть надаватися у концесію. У цих випадках об’єктом концесії виступає конкретна земельна ділянка.
Серед видів господарської діяльності ст. 3 Закону України “Про концесії” називає, зокрема, будівництво та експлуатацію автомобільних доріг, об’єктів дорожнього господарства, інших дорожніх споруд; будівництво та експлуатацію шляхів сполучення; будівництво і експлуатацію вантажних і пасажирських портів; будівництво та експлуатацію аеропортів тощо [10].
На розвиток Закону “Про концесії” був прийнятий спеціальний Закон України “Про концесії на будівництво та експлуатацію автомобільних доріг” від 14 грудня 1999 р. Ним встановлено, що об’єктом концесії є автомобільна (позаміська) дорога загального користування, що перебуває у державній власності.
З вищевикладеного можна зробити висновок, що ринок землі в Україні стрімко розвивається, але проблемою правового регулювання, на нашу думку, було і залишається чітке розмежування між купівлею-продажом, користуванням та експлуатацією земельних ділянок державного стратегічного значення, з одного боку, та земельних ділянок приватної власності.
Розділ 4. Тенденції розвитку права землекористування
На думку автора, право землекористування в Україні до періоду державної незалежності розвивалося досить повільними темпами і мало управлінський характер. Зміни і розвиток землекористування як такого почалося вже при земельній реформі та вдосконалення законодавства, здебільшого при його кодифікації.
Спроба здійснити земельну реформу на основі Земельного кодексу УРСР 1990 року і постанови “Про земельну реформу” не дала відчутних результатів. Вказані законодавчі акти сприйняли основні інститути і принципові засади земельного законодавства, що сформувалися в роки радянської влади, починаючи з 1917 року, і не привнесли кардинальних змін у регулювання земельних відносин.

Таким чином, корінних змін в організації належного використання і охорони земель в Україні в 1990-1991 роках не відбулося. Земельна реформа на цьому етапі розвивалася в рамках діючого (радянського) законодавства, на базі таких інститутів і засад, як виключна власність держави на землю, виключення земельних ділянок з цивільного обігу та винятково адміністративний характер передачі прав на землю тощо.
З прийняттям 13 березня 1992 року чинної редакції Земельного кодексу України ситуація суттєво змінилася. Вперше кодифікований акт, що регулює земельне законодавство, проголосив юридичну демонополізацію земельної власності. Даний закон встановив, що разом з державною вводиться колективна та приватна форми власності на землю і проголосив їх рівноправними.
В 2000 р. стала реалізовуватися вимога Указу про заміну сертифікатів на земельну частку (пай) на Державні акти на право приватної власності на землю. Цим самим створилися реальні умови для впровадження в нашій державі повноцінного ринку землі. Важливим кроком у здійсненні земельної реформи на цьому етапі став Указ Президента України “Про основні напрями земельної реформи в Україні на 2001–2005 роки” (30 травня 2001 р.). Передбачений Указом комплекс взаємопов’язаних правових, організаційних, фінансових, науково-технічних та інших заходів має забезпечити прискорення завершення в Україні земельної реформи, а також створити ефективний механізм регулювання земельних відносин та державного управління земельними ресурсами. Але особливого значення для завершення земельної реформи в нашій державі набуло прийняття нової редакції Земельного кодексу України. 
Нова редакція Земельного кодексу була прийнята у жовтні 2001 р.
Новим Земельним кодексом передбачено право земельного сервітуту, під яким розуміють право власника або землекористувача земельної ділянки на обмежене платне чи безоплатне користування чужою земельною ділянкою. При цьому земельний сервітут встановлюється за домовленістю між власниками двох сусідніх земельних ділянок на підставі договору або за рішенням суду з умовою, що він буде найменш обтяжливим для власника земельної ділянки, щодо якої цей земельний сервітут встановлений.
До основних видів земельного сервітуту, встановлення яких можуть вимагати власники або землекористувачі, відносяться право проходу та проїзду на велосипеді, право проїзду на транспортному засобі по наявному шляху, право прокладати на свою земельну ділянку водопровід з чужої природної водойми або через чужу земельну ділянку, право прогону худоби наявним шляхом та ін. Передбачені також умови припинення земельного сервітуту.
Але діючий Земельний кодекс України має цілу низку вад, які пов’язані з великою кількістю відсильних норм, безадресних формулювань і декларативних положень, що містяться в ньому. Основними недоліками головного земельного закону України є відсутність відповідного механізму реалізації земельно-правових норм, а також невідповідність окремих його норм вимогам регулювання земельних відносин в умовах розвитку ринкової економіки. Така невідповідність стала ще більш явною з прийняттям чинної Конституції України, що закріпила низку положень, які, на жаль, не знайшли свого відображення в загальногалузевому кодифікованому акті земельного законодавства. 
До сьогодні відсутні помітні зрушення у вирішенні такого важливого завдання земельної реформи, як розвиток ринкового та неринкового обігу. Неринковий обіг покликаний сприяти розумній концентрації сільськогосподарських угідь у руках дбайливих і відповідальних власників, підвищенню результативності використання земельних ресурсів, зменшенню

негативних антропогенних навантажень на ґрунтовий покрив, передачі у власність земель громадян та юридичних осіб земельних ділянок під об’єктами нерухомого майна, що належать їм на праві власності та для здійснення підприємницької діяльності [11].

Однією із причин гальмування земельної реформи на стадії запровадження ринку земель є те, що у нашій державі, як і в інших країнах СНД, питання ринку земель досліджено недостатньо і земельна реформа не ґрунтувалася на наукових напрацюваннях. З часом багато вчених-земельників звернулися до досвіду інших держав. У результаті даного дослідження було з’ясовано у чому суть специфіки земельних відносин у цих країнах [12].
При подальшому здійсненні земельної реформи в Україні варто врахувати досвід іноземних держав щодо врегулювання земельних відносин, а саме такі фактори, що: 1) в економічно розвинених країнах посилюється вплив держави на ринок землі; 2) державою проводиться цілеспрямована робота щодо концентрації земель. Вишукуються такі економічні важелі, які б

впливали на розширення землеволодіння та землекористування одним сільськогосподарським утворенням; 3) державна політика чітко спрямована на те, щоб кожна сотка землі, у чиїй би власності вона не знаходилася, продуктивно працювала на суспільство.

На думку багатьох юристів-вчених та юристів-практиків земельна реформа в Україні виконана лише на 50 %. Зумовлено це, як вважає А. Третяк, голова Спілки землевпорядників України, у інтерв’ю тижневику “Дзеркало тижня”, відсутністю механізму впровадження ряду законів, що прийняті Верховною Радою України, через призму стандартів. Одне із основних завдань земельної реформи – раціональне використання та охорона земель, по цій причині практично не реалізовано. Адже основа земельної реформи – землеустрій, що визначав системний підхід до економного, ефективного, раціонального та екологічно безпечного використання земельного фонду, який здійснюється не послідовно, без дотримання наукових обґрунтувань та підходів[13].

Аналізуючи сучасний стан земельного законодавства України, можна прийти до наступних висновків:
1) значний масив норм діючого Земельного кодексу України та інших законодавчих та підзаконних актів, що повинні регулювати земельні відносини, фактично втратив силу. Формально дію цих норм не скасовано, але вони суперечать чинній Конституції України і не відповідають вимогам, які висуваються до них сучасною земельною реформою;
2) чинна нормативна база складається загалом з підзаконних актів – постанов Кабінету Міністрів України, указів Президента України, відомчих наказів і інструкцій та характеризується відсутністю певної ієрархії нормативних актів, системи субпідрядності норм і системи їхньої взаємодії. Це призводить до таких ситуацій, коли важливі кардинальні питання вирішуються на рівні відомчих інструкцій;
3) у співвідношенні актів, які видавалися пізніше, з актами, які видавалися раніше, не спостерігається достатньої наступності, у зв’язку з чим іде процес утворення багаторівневого із значними нашаруваннями масиву актів земельного законодавства, часто неузгоджених та таких, що суперечать один одному. 
Тому сьогодні найбільш актуальною є потреба проведення комплексної загальногалузевої кодифікації земельного законодавства, яке з огляду на вищезазначені факти, на жаль, не є кодифікованим і складається із значного масиву нормативних правових актів, багато з яких суперечать один одному та не відповідають положенням діючої Конституції і вимогам, які висуваються до них сучасною земельною реформою. Неприйняття нового єдиного кодифікованого акта, який би регулював земельні відносини, є причиною відсутності стрункої збалансованої системи субпідрядності земельно-правових норм; зводить нанівець розробку і прийняття багатьох законодавчих актів; вносить суперечливий характер у вже прийняті нормативні документи. В кінцевому підсумку таке становище веде до неузгодженості в управлінні земельними ресурсами, до різкого зниження економічної ефективності їх використання, негативно позначається на охороні земель.
Можна погодитись із Пащенко О.М., який досліджував проблему кодифікації земельного законодавства, що, насамперед новий земельний закон України повинен розглядати землю не тільки як об’єкт права власності (як це робиться в цивільному законодавстві), але разом з тим і як природний ресурс, об’єкт господарювання, а в ряді випадків – як основний природній засіб виробництва, себто як суто економічно-екологічну категорію. Це означає, що при веденні законопроектних робіт законодавець повинен чітко розмежувати сфери правового регулювання між земельним законодавством, з одного боку, і цивільним, адміністративним та іншими галузями законодавства – з іншого. Перш за все особливу увагу слід приділити чіткому розмежуванню земельного законодавства із законодавством цивільним. На наш погляд, новий Земельний кодекс повинен містити цивільно-правові норми, враховуючи при цьому специфіку землі, як об’єкта правового регулювання і відносин, що виникають відносно цього специфічного об’єкта [14].

Новий Земельний кодекс повинен мати замкнений, локально визначений і конкретизований перелік випадків, засобів, меж та наслідків втручання держави у здійснення прав громадян і юридичних осіб щодо вільного володіння, користування та розпоряджання землею, якщо це не шкодить навколишньому середовищу і не порушує прав і законних інтересів інших осіб. Це означає, що регулювання земельних відносин у новому кодифікованому акті повинно базуватись на принципі забезпечення раціонального використання і охорони земель, всього навколишнього середовища. Тому права приватних власників земель можуть і повинні бути обмеженими, але з досить чітким зазначенням цілей, для забезпечення яких вводяться обмеження, а також детальною фіксацією порядку відшкодування збитків, яких зазнав власник при встановленні тих чи інших обмежень. 
Як зазначає професор О.О. Погрібний, необхідність таких обмежень підтверджується й багатовіковим досвідом західних країн з розвиненою ринковою економікою, які мають належні законодавчі обмеження повноважень приватних власників земельних ділянок з метою захисту громадських інтересів та охорони природних об’єктів від нераціонального використання.
Кодекс обов’язково має включати перелік земель, що не можуть передаватися у приватну власність за будь-яких обставин у зв’язку з особливим їх значенням для екологічної і економічної безпеки, а також обороноздатності країни. Він повинен передбачати випадки і порядок примусового припинення прав на землю (примусовий викуп, конфіскація) в разі використання землі з порушеннями законодавства чи засобами, які призводять до деградації земель, погіршення екологічної ситуації.
Особлива увага у новому Земельному кодексі повинна приділятися правовому захисту (охороні) земель. Згідно ст.14 Конституції України земля визнана “основним національним багатством, що перебуває під особливою охороною держави” [15].
Названа конституційна норма, на думку професора Н.І. Титової, вказує на пріоритетний правовий режим, насамперед стосовно земель сільськогосподарського призначення, який не лише має бути збережений в новому основному земельному законі України, а й потребує більш чіткого правового закріплення (порівняно з існуючим сьогодні законодавством про землю).
Кодекс повинен регулювати усі земельні правовідносини, які виникають у процесі використання, відновлення та охорони будь-яких категорій земель. Бо ж, як слушно зауважує професор В.І. Андрейцев, те, що норми із земельно-правовим змістом “розтягуються” по різних кодексах, законах та підзаконних нормативно-правових актах, є свідченням дуже низької юридичної техніки нормотворчої діяльності. А це створює відчутні перешкоди на шляху розуміння, усвідомлення та ефективного застосування Земельного кодексу.
Новий земельний закон має містити детальний і зрозумілий всім механізм здійснення операцій із земельними ділянками та земельними частками (в тому числі проведення залогових операцій з землею), врегулювати порядок виникнення, здійснення і захисту земельних прав та питання управління, розпоряджання землями, що знаходяться в державній (муніципальній) власності тощо. Тобто новий Земельний кодекс має врегулювати створення цивілізованого ринку землі.
Необхідною умовою ефективності нового земельного закону повинна стати повна, логічно і юридично виважена система земельно-процесуальних норм, які мають забезпечити реалізацію земельних норм матеріального права. Саме система, бо тільки в єдиному узгодженому між собою вигляді земельно-процесуальні норми будуть виступати тим важелем, який надасть можливість якісно реалізовувати норми матеріального права.
Кодекс повинен відображати стратегію держави стосовно всіх зазначених проблем, спрямовану на подальший розвиток земельної реформи, та має створити єдину законодавчу основу для подальшої нормотворчої та правозастосовчої практики. Адже саме законодавчі, а не підзаконні акти, завжди мають виступати засобом управління різноманітними процесами. Відхід від принципу верховенства закону негативно позначається на змісті, стилі і взаємовідносинах державних органів, що у кінцевому рахунку виступає ще одним фактором кризового стану державного управління. Стан регулювання земельних відносин, що склався сьогодні, наочний тому приклад.
Професор Андрейцев В.І. розкриває ще одну тенденцію розвитку права постійного землекористування стосовно правосуб’єктності землекористувачів. 

Скажімо, ЗК України передбачає повноваження постійних землекористувачів щодо самостійного господарювання землі, виникнення їхньої власності на посіви і насадження сільськогосподарської та інших культур, на вироблену сільськогосподарську продукцію, можливість використання у встановленому законом порядку для власних потреб наявних на земельній ділянці загальнопоширених корисних копалин, торфу, водних об’єктів, а також корисних властивостей землі, спорудження житлових будинків тощо.

Відповідно, до складу земельної правосуб’єктності постійних землекористувачів входять обов’язки щодо цільового використання земельних ділянок, своєчасної сплати земельного податку, збереження корисних властивостей земель, збереження геодезичних знаків та ін.

Отже, зазначені повноваження правосуб’єктних постійних землекористувачів не можуть виходити за межі їхнього володіння і користування. Тому, скажімо, вони не мають права здійснювати будь-які дії або функції щодо розпорядження цими земельними ділянками, оскільки це – прерогатива виключно відповідних власників земельних ділянок.
У ЗК України також передбачається можливість реалізації відповідно до закону або договору й інших прав та виконання визначених законом обов’язків. Але які вони можуть бути та в якій формі встановлюватися, чітко в ЗК України не передбачається. Як бачимо, така конструкція правової моделі не досить точна, що знижує практичну цінність її застосування, особливо для правовідносин постійного землекористування.

З цих позицій вважаємо за доцільне в процесі подальшої кодифікації земельного законодавства в цій частині передбачити, що відповідні права та обов’язки постійних землекористувачів, а також власників земель, що надали їх у постійне землекористування, можуть відображатися в договорі на праві постійного землекористування, який укладається на підставі Державного акта на право постійного землекористування, що створить юридичні можливості для детальнішого врегулювання прав та обов’язків суб’єктів зазначених правовідносин, а також додаткові гарантії щодо реалізації набутої правосуб’єктності постійних землекористувачів і захисту прав суб’єктів цих правовідносин [16].
Взагалі, кажучи про загальну ситуацію стосовно продажу і користування землею, слід сказати, що створення ринку землі треба розглядати в контексті “малої та великої приватизації” в Україні протягом останніх десяти років, яка у свідомості переважної більшості громадян України справедливо сприймається, насамперед, як антисуспільне, антиукраїнське і злочинне явище, що характеризується великою несправедливістю, непрозорістю, корумпованістю, спрямованістю виключно в інтересах кримінально-кланових структур та окремих осіб, наближених до влади, а також призвело до страшних пропорцій і масштабів поляризації суспільства за рівнем матеріальних статків. З такими, насамперед, психологічними установками-переконаннями більшості громадян України без відповідної підготовки розпочинати масштабний процес створення ринку землі – найбільшого національного багатства, надбання багатьох поколінь українців, просто безперспективно, небезпечно і недопустимо. Змінити такий стан речей дуже непросто. Але робити це потрібно, незважаючи на серйозність затрат на цьому шляху. В решті-решт це є єдиний і, мабуть, останній шанс влади продемонструвати своїм громадянам, що принцип справедливості та пріоритету прав людини – є найвищою цінністю в Україні, що держава існує для людини, що Україна має намір будувати правову державу [17]. Не можна з цим не погодитися.
Висновки

З вищенаведеного, слід зробити квінтесенцію, що для стабілізації земельних відносин в Україні необхідно, щоб земельна реформа найближчим часом була спроможна дати реальні та відчутні позитивні результати.
Право землекористування прийнято розглядати в різних аспектах. Як правовий інститут право землекористування являє собою сукупність однорідних правових норм, які регулюють підстави, умови та порядок виникнення, здійснення, зміни та припинення права на використання земельних ресурсів. Право землекористування як суб’єктивне право становить забезпечену і гарантовану державою правову можливість конкретної особи добувати у встановленому порядку корисні властивості землі. Сутність права землекористування як правовідносин, які виникають у процесі використання земельних ресурсів, полягає в тому, що вони включають сукупність прав та обов’язків, пов’язаних зі здійсненням права землекористування.

Використання земель здійснюється як власниками земельних ділянок, так і землекористувачами. У першому випадку правовою формою такої експлуатації земель виступає право власності на земельні ділянки, у другому – право землекористування.
Право землекористування почало розвиватися як інститут земельного права по суті лише із досягненням незалежності країни, введенням земельної реформи на основі Земельного кодексу УРСР 1990 року і постанови “Про земельну реформу”.

Виділяють такі види права землевикористання, як постійне, орендне та концесійне.

Землекористування може бути постійним і тимчасовим, розрізнятись за цільовим використанням.
Однією із причин гальмування земельної реформи на стадії запровадження ринку земель є те, що у нашій державі, як і в інших країнах СНД, питання ринку земель досліджено недостатньо і земельна реформа не ґрунтувалася на наукових напрацюваннях.
На теперішній час найбільш актуальною є потреба проведення комплексної загальногалузевої кодифікації земельного законодавства, яке з огляду на вищезазначені факти, на жаль, не є кодифікованим і складається із значного масиву нормативних правових актів, багато з яких суперечать один одному та не відповідають положенням діючої Конституції і вимогам, які висуваються до них сучасною земельною реформою.

Новий Земельний кодекс повинен мати замкнений, локально визначений і конкретизований перелік випадків, засобів, меж та наслідків втручання держави у здійснення прав громадян і юридичних осіб щодо вільного володіння, користування та розпоряджання землею, якщо це не шкодить навколишньому середовищу і не порушує прав і законних інтересів інших осіб.
Кодекс обов’язково має включати перелік земель, що не можуть передаватися у приватну власність за будь-яких обставин у зв’язку з особливим їх значенням для екологічної і економічної безпеки, а також обороноздатності країни.
Кодекс повинен відображати стратегію держави стосовно всіх зазначених проблем, спрямовану на подальший розвиток земельної реформи, та має створити єдину законодавчу основу для подальшої нормотворчої та правозастосовчої практики.
Крім того, необхідно вдосконалити кодифікацію законодавства стосовно правосуб’єктності землекористування.

Звичайно, сучасна система права землекористування не є досконалою, але Україна йде шляхом європейської демократії, а це завжди було і є – повага прав і свобод кожної людини і громадянина.

Список використаної літератури
1. Земельне право України: Підручник / М. В. Шульга, Г. В. Анісімова, Н. О. Багай, А. П. Гетьман та ін.; – К.: Юрінком Інтер, 2004. – 368 с.
           2. Земельний кодекс України // Відомості Верховної Ради України (ВВР), 2002, № 3-4, ст.27. 

           3. Цивільний кодекс України // Відомості Верховної Ради України (ВВР), 2003, №№ 40-44, ст.356.

           4. Корнєєв Ю. В., Мацелик М.О. Земельне право: Навч. пос. – К.: Центр учбової літератури, 2009. – 240 с. 
            5. Земельне право України: підручник / За ред. О. О. Погрібного, І. І. Каракаша // К.: Істина, 2003. – 448с.
            6. Кузнєцова Н.В. Екологічне право: Навчальний посібник. – М.: Юриспруденція, 2000. – 168 с.
            7. Земельне право: курс лекцій для студентів юрид. вузів та факультетів / за ред. М.Г. Ковтуна. – К.: Юмана, 2001. – 208 с.
            8. Закон України “Про оренду землі” // Відомості Верховної Ради України (ВВР), 1998, N 46-47, ст.280.
             9. Кунченко-Харченко В.І. Правознавство  (Текст) / Кунченко-Харченко В.І., Печерський В.Г., Трубін Ю.Ю.; Міністерство освіти і науки України, Черкаський державний технологічний університет. – Черкаси: ЧДТУ, 2009 – 471 с.
           10.  Закон України “Про концесії” // Відомості Верховної Ради України (ВВР), 1999, N 41, ст.372.
           11. Прадун В.П. Актуальні проблеми удосконалення земельних відносин у контексті програми дій “Порядок денний на ХХІ століття” / В.П. Прадун, В.М. Трегобчук // Землевпорядкування. – 2002. – № 3.
12. Земельна реформа та земельні відносини в Україні / Л. В. Мілімко // Міжнародний юридичний вісник: збірник наукових праць Національного університету державної податкової служби України. – 2014. – Вип.1. – С. 214-218.

13. Володимир Чопенко „Земельна реформа загрузла в …землі” / В. Чопенко // Тижневик “Дзеркало тижня”. – 29 квітня–12 травня 2006 р. – № 17 (596).
14. Пащенко О.М. Проблеми кодифікації земельного законодавства України // Вісник Одеського інституту внутрішніх справ. – Одеса. – 2001. – № 1. – С. 102-104.
           15. Конституція України // Відомості Верховної Ради України (ВВР), 1996, № 30, ст. 141)
16.Андрейцев В.І. Проблеми систематизації та кодифікації законодавства у сфері постійного землекористування / В. І. Андрейцев // Вісник Київського національного університету ім. Тараса Шевченка. Юридичні науки. – 2005. – Вип. 65. – С. 4–8.
17. Землекористування: сучасність та перспективи / Авт.-упоряд.: Артеменко В.П., Врублевський О.С. – K.: Інститут громадянського суспільства: ТОВ “ІКЦ „Леста”, 2005. – 252 с.

PAGE  
29

