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Мета лекції
 
Охарактеризувати право землекористування, визначити суб’єктів права постійного землекористування та умови договору суборенди земельної ділянки. Охарактеризувати підстави зміни, припинення і поновлення договору оренди землі; ввести студентів у проблематику даної теми, надати студентам базових, опорних знань з цієї теми, орієнтувати їх на самостійну роботу з вивчення цієї теми, у тому числі в процесі підготовки до семінарських занять та контрольних заходів, передбачених програмою курсу.
 
Вступ
 
Лекцією з теми «Право землекористування та його види» ми  продовжується вивчення загальної частини навчальної дисципліни «Земельне право». Змістом цієї лекції є засвоєння положень щодо законодавчого закріплення права  користування земельними ділянками.
Метою цієї лекції  є визначення системи прав  користувачів земельних ділянок, формування навичок щодо орієнтування у системі нормативного забезпечення права в користування землею.
Зв'язок лекції з попередніми темами. Лекція з теми «Право землекористування та його види» тісно пов’язана із усіма попередніми та наступними лекціями курсу, має базове теоретичне та методологічне значення для їх опанування студентами.
Зв'язок лекції з іншими навчальними дисциплінами:
1) із загальною теорією держави і права, яка займається питаннями галузі права, її ознаками, визначає критерії самостійності галузі права; поняття «галузь права», «предмет галузі права», «метод галузі права», «правовідносини»;
2) із конституційним правом. Основи правового регулювання  земельних відносин базуються на положеннях конституційного права;
3) із цивільним правом, господарським правом, оскільки вони забезпечують загальне правове регулювання статусу фізичних та юридичних осіб приватного права, зокрема, суб’єктів земельного права; крім того, ці галузі стосуються регулювання майнових та зобов’язальних відносин в  земельному праві;
4) із аграрним правом, оскільки саме земля є основним засобом аграрного виробництва;
5) із адміністративним правом, оскільки  визначені земельні відносини мають характер відносин управління;
6) із фінансовим, у тому числі податковим правом, оскільки   відносини в  з приводу оплати за землю також охоплюються предметом земельного  права;
7) із кримінальним правом, оскільки деякі порушення земельного устрою мають характер кримінальних злочинів і є підставою для настання кримінальної відповідальності.


І. ЗАГАЛЬНІ ЗАСАДИ ПРАВА ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ ТА ЙОГО ВИДИ
 
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 застосування постійного 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 користування землею у складі прав на землю займає важливе місце. Воно відіграє важливу роль як передбачений законом спосіб використання корисних властивостей землі. Правові приписи регламентації відносин стосовно сучасного використання землі, зосереджені у гл. 15 ЗК України. Крім того, певні аспекти цього права врегульовані нормами цивільного законодавства. Здійснення сучасної земельної реформи, яка обумовила перехід до ринкових умов господарювання на землі, та закріплення багатосуб'єктності права  власності на землю і суттєве розширення можливостей використання  цього об'єкта природи на титулі права власності значно вплинуло і на сферу застосування права землекористування.
 Право землекористування прийнято розглядати в різних аспектах: а) як правовий інститут право землекористування (в об'єктивному значенні) 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 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. Конституція України (ст. 13) передбачає, що кожен має право користуватися природними об'єктами права власності Українського народу відповідно до закону; б) у суб'єктивному значенні – як забезпечену і гарантовану можливість і здатність конкретної особи володіти земельною ділянкою і використовувати її за цільовим призначенням з метою вилучення корисних властивостей для задоволення матеріальних та інших потреб та інтересів; в) 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, тобто право землекористування надає та визначає обсяг правомочностей фізичних та юридичних осіб щодо володіння, користування, а також у встановлених законом випадках обмежене право розпорядження земельною ділянкою.
Реалізація принципу обов'язкового використання всіх земельних ділянок за винятком тих, які, наприклад, перебувають у запасі, у стані рекультивації чи консервації, обумовлює ситуацію, коли власник сам безпосередньо використовує земельну ділянку або передає її у користування іншій особі-землекористувачеві. В останньому випадку до цієї особи переходять дві відносно самостійні правомочності власника земельної ділянки – право  володіння та право користування цією ділянкою. Іноді у передбачених законом випадках можливе обмеження права розпорядження земельною ділянкою (наприклад передача земельної ділянки в суборенду).
Інститут права землекористування є похідним від інституту права власності на землю. Сутність цієї ознаки полягає в тому, що це право може виникати лише за волевиявленням власника. Саме цей суб'єкт може передавати користувачеві належне йому право користування як в повному, так і в обмеженому обсязі. Крім того, саме власник земельної  ділянки, наданої в користування, може вимагати припинення прана землекористування на підставах і в порядку, передбачених законом. Нарешті сам характер використання земельної ділянки значною мірою обумовлений і визначається правом власності на землю.
Норми об'єктивного права землекористування, регулюючи використання землі, ґрунтуються на певних принципах як основних засадах  правового регулювання. Вони випливають із загальних принципів, передбачених ст. 5 ЗК України. У свою чергу, відповідні норми цього інституту закріплюють особливості суб'єктивного права землекористування.
Отже, праву землекористування притаманний комплексний характер, що систематизує законодавчі вимоги і, по-перше, об'єднує їх земельно-правовий інститут, по-друге, охоплює правомочності і право володіння та право користування земельною ділянкою) суб'єктів-користувачів конкретних земельних ділянок, по-третє, регламентує права і обов'язки землекористувачів, які реалізуються правовідносинах.
Право землекористування в будь-якому зазначеному розумінні має декілька різновидів.
Передбачені чинним земельним та цивільним законодавством право на користування землею у системному вираженні можуть бути класифіковані на певні види за різними критеріями. В основу наукової класифікації цих прав мають бути покладені суттєво важливі ознаки, які відображають схожість або відмінність. Для права землекористування як права безпосередньої експлуатації землі такою ознакою виступає перш за все конкретна мета землекористування (вирощування сільськогосподарських культур, будівництво споруд та ін.), тобто можна розрізнити право сільськогосподарського та несільськогосподарського землекористування.
З урахуванням цього критерію можлива більш детальніша класифікація за категоріями земель України (ст. 19 ЗК України), видами угідь у межах однієї категорії земель.
Можна розрізняти права на користування землею за суб'єктним складом: громадяни України, особи без громадянства та іноземні, юридичні особи України та іноземні юридичні особи. На зміст права землекористування суттєво впливають строки, на які надається земля в користування.
Право землекористування може бути постійним або тимчасовим. Постійним визнається землекористування без заздалегідь установленого строку. Тимчасове – з  визначенням конкретних строків користування земельною ділянкою. Різновидами тимчасового землекористування є оренда та використання земельних ділянок для проведення геологознімальних, пошукових, геодезичних та інших розвідувальних робіт. Останнє користування може бути як оплатним, так і безоплатним. Воно суттєво відрізняється від оренди та постійного землекористування і визначається в літературі як зобов'язальне право невиключного строкового володіння та користування земельною ділянкою для проведення розвідувальних робіт.
Певні особливості прав і обов'язків землекористувачів існують при первинному (наприклад, оренда) і вторинному (наприклад, суборенда), а також у випадках загального, відособленого і сумісного користування землею.
Можливі й інші підстави класифікації права користування. Так можна розрізняти платне і безоплатне, індивідуальне і колективне право користування землею.
За ступенем захисту та пріоритетами розрізняють речові, зобов'язальні та змішані права на землю. Перші, на відміну від других, характеризуються тим, що вони, по-перше, мають абсолютний характер, по-друге, своїм предметом мають індивідуально визначену річ, по-третє, характеризуються «правом слідування». Право користування земельною ділянкою оформлюється відповідно до Закону України «Про  реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» і 126 ЗК України).
Відповідно до Конституції України в чинному земельному та цивільному законодавстві знайшли своє закріплення певні права на користування землею: право на загальне, сумісне та відособлене користування  землею; право на постійне користування земельною ділянкою, право на оренду земельної ділянки, право на сервітутне користування земельною ділянкою; право на забудову чужої земельної ділянки, право на користування чужою земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб та ін.
Наведений перелік прав на користування земельними ділянками не є вичерпним. Зокрема, чинне цивільне законодавство України передбачає можливість передачі земельної ділянки в довірче управління (розд. 70 ЦК України). Відповідно до ст. 18 ЛК України виокремлюється тимчасове (довгострокове та короткострокове) користування лісами. З урахуванням того, що використання лісових ресурсів неможливе без використання відповідних земельних ділянок, на яких ці ресурси розташовані, то тимчасове користування землею лісокористувачів можна розглядати як самостійний титул землекористування.
Згідно зі статтею 92 Земельного кодексу Право постійного користування земельною ділянкою – це право володіння і користування земельною ділянкою, яка перебуває у державній або комунальній власності, без встановлення строку.  Права постійного користування земельною ділянкою із земель державної та комунальної власності набувають лише підприємства, установи та організації, що належать до державної або комунальної власності; публічне акціонерне товариство залізничного транспорту загального користування, утворене відповідно до Закону України «Про особливості утворення публічного акціонерного товариства залізничного транспорту загального користування»; вищі навчальні заклади незалежно від форми власності.
 Виникнення права постійного користування земельною ділянкою пов'язане з переходом земельної ділянки від власника до конкретного постійного землекористувача зазначених правомочностей щодо володіння і користування землею. Згідно з ч. 1 ст. 92 ЗК України право постійного користування земельною ділянкою здійснюється шляхом реалізації цих правомочностей.
Право володіння земельною ділянкою полягає в тому, що конкретна особа – землекористувач – набуває можливість здійснювати господарське «панування» над цією земельною ділянкою. Право користування – це визнані законом можливості використання постійним користувачем земельної ділянки її корисних властивостей для задоволення власних матеріальних та інших потреб.
Конкретний зміст правомочностей володіння і користування постійного землекористувача визначається законом. Згідно з ч. 1 ст. 92 ЗК України право постійного користування земельною ділянкою може набуватися за рахунок земель, що перебувають у державній або комунальній власності. Перелік таких земель визначається ст. 83 і 84 ЗК. Так, відповідно до ч. 2 ст. 83 ЗК України у комунальній власності перебувають усі землі в межах населених пунктів, а також земельні ділянки за їх межами, на яких розташовані об'єкти комунальної власності. Це, зокрема, землі під залізницями, автомобільними дорогами, об'єктами повітряного і трубопровідного транспорту, землі загального користування населених пунктів (майдани, вулиці, проїзди, шляхи, набережні, пляжі, парки, сквери, бульвари тощо); землі лісового та водного фондів, крім випадків, визначених ЗК тощо.
Згідно з ч. 1 ст. 84 ЗК у державній власності перебувають усі землі України, крім земель комунальної та приватної власності. До державних земель, зокрема, належать: землі атомної енергетики та космічної системи; землі оборони; землі під об'єктами природно-заповідного фонду та історико-культурними об'єктами, що мають національне та загальнодержавне значення; землі під водними об'єктами загальнодержавного значення тощо.
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.
Здійснюючи господарську діяльність, пов'язану з використанням земельної ділянки, юридична особа набуває земельних прав і виконує земельні обов'язки, тобто набуває статусу постійного землекористувача.
 
Висновки з першого питання
Таким чином, можна визначити, що право землекористування являє собою систему правових норм, закріплених у Земельному законодавстві, які регулюють суспільні відносини, пов'язані з використанням земельних ресурсів. Право землекористування в об'єктивному значенні розглядається як сукупність правових норм, які регулюють суспільні земельні відносини у сфері використання, відтворення та охорони земель, визначають суб'єктний, об'єктний склади, особливості використання земельних ділянок, закріплюють права й обов'язки землекористувачів, підстави виникнення і припинення права землекористування.
Право землекористування земельною ділянкою як суб'єктивне право являє собою встановлену об'єктивним правом можливість фізичних і юридичних осіб здійснювати реалізацію земельної правосуб'єктності стосовно користування відособленою земельною ділянкою.
Згідно зі ст. 93 ЗК право постійного користування земельною ділянкою – це право володіння і користування земельною ділянкою, яка перебуває у державній або комунальній власності, без установлення строку.
Права постійного користування земельною ділянкою із земель державної та комунальної власності набувають лише підприємства, установи та організації, що належать до державної або комунальної власності
ІІ. СУБ'ЄКТИ, ОБ'ЄКТИ ТА ЗМІСТ ПРАВА ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ. ПРАВА ТА ОБОВ'ЯЗКИ ЗЕМЛЕКОРИСТУВАЧІВ
 
Чинне законодавство чітко визначає суб'єктно-об'єктний склад та перелік  прав на користування земельними ділянками. Суб'єктами права землекористування виступають юридичні та фізичні особи, які у встановленому законом порядку набули це право для досягнення відповідних цілей і мають у зв'язку із цим певні земельні права та обов'язки. До складу суб'єктів на право користування землею закон відносить фізичних та юридичних осіб України, державу і територіальні громади в особі органів державної влади та органів місцевого самоврядування; іноземців, осіб без громадянства, іноземних юридичних осіб і державні міжнародні організації тощо (ст. 93 ЗК)
Юридичною особою чинний ЦК України (ст. 80) вважає організацію, створену і зареєстровану у встановленому законом порядку. Серед юридичних осіб залежно від порядку їх створення закон розрізняє юридичні особи приватного та публічного права. Передбачена законом можливість підприємств, установ та організацій виступати як самостійний суб'єкт землекористування являє собою їх земельну правоздатність. Така правоздатність завжди відповідає цілям та завданням діяльності юридичної особи, які закріплені у статутних документах.
Поняття земельної правоздатності застосовується лише до суб'єктів, які здійснюють землекористування. Правомочності різних державних органів та органів місцевого самоврядування щодо розпорядження та управління землею, регулювання земельних відносин випливають з компетенції цих органів, якою вони наділені державою. Разом з тим не виключається ситуація, колив одній особі уособлюються і органи, які здійснюють управління землею, і землекористувачі.
Юридичні особи, які володіють земельною правоздатністю, завжди дієздатні, тобто вони здатні своїми діями набувати і здійснювати права та обов'язки у галузі землекористування. Земельна право дієздатність може бути притаманна лише самостійно оформленим як єдине ціле юридичним особам, а не їх структурним підрозділам. Юридичні особи, що володіють земельною право-дієздатністю, набувають статус суб'єктів землекористування з моменту надання їм земельної ділянки та державної реєстрації відповідного права, у зв'язку з чим у них виникають суб'єктивні земельні права і обов'язки.
У складі суб'єктів землекористування розрізняють сільськогосподарські та несільськогосподарські державні і комунальні підприємства, установи та організації. Першим надаються земельні ділянки у постійне користування для науково-дослідних, навчальних цілей та ведення товарного сільськогосподарського виробництва (ст. 24 ЗК України), другим – для  здійснення відповідної несільськогосподарської діяльності (ст. 65 ЗК України).
Крім того, вони можуть використовувати земельні ділянки на умовах  оренди. Недержавні і некомунальні юридичні особи можуть виступати суб'єктами лише орендного землекористування.
Серед суб'єктів землекористування самостійне місце займають районні, обласні, Київська і Севастопольська міські державні адміністрації, Рада міністрів АР Крим та Кабінет Міністрів України, а також  селищні, міські, районні та обласні ради, Верховна Рада АР Крим у межах повноважень, визначених законом. Вони, зокрема, можуть здійснювати орендне землекористування (ст. 5 Закону України «Про оренду землі»).
Суб'єктами землекористування можуть виступати іноземні юридичні  особи, міжнародні об'єднання та організації, а також іноземні держави, які як орендарі на підставі договору оренди здійснюють права володіння і користування земельною ділянкою.
Певні особливості притаманні фізичним особам як суб'єктам права землекористування. Серед них чинне земельне законодавство розрізняє громадян України, іноземців та осіб без громадянства. Ця категорія суб'єктів може здійснювати використання землі на умовах оренди обмеженого користування чужою земельною ділянкою та ін.
Громадяни як суб'єкти права землекористування повинні бути правоздатними та дієздатними у зазначеній сфері. Земельна правоздатність громадян являє собою їх здатність виступати у ролі носіїв прав і обов'язків щодо використання земель. Вона виникає у громадянина з моменту народження і припиняється з його смертю. Як і цивільна правоздатність, вона визнається рівною мірою за всіма громадянами. Цю правоздатність не  слід змішувати з правом громадянина на отримання земельної ділянки в користування, тобто із його суб'єктивним правом.
Самостійне значення для громадян має поняття земельної дієздатності. Оскільки вона передбачає свідому поведінку особи, яка викликає юридичні наслідки, то така поведінка вимагає певного життєвого досвіду і правильного розуміння значення своїх вчинків. У зв'язку з цим земельна дієздатність може бути визнана за громадянами не в однаковому обсязі. Земельна дієздатність притаманна в повному обсязі тільки повнолітнім громадянам, а також особам, які вступили у шлюб до досягнений повноліття, та деяким іншим особам.
Земельна правоздатність реалізується громадянином індивідуально або у складі об'єднання. Наприклад, згідно зі ст. 36 ЗК України громадянам або їх об'єднанням із земель державної або комунальної власності можуть надаватися в оренду земельні ділянки для городництва, іноді земельна ділянка юридично закріплюється за певним громадянином, а право користування нею здійснюють всі члени сім'ї або родичі, які володіють земельною правоздатністю. Так, особисте селянське господарство не має статусу юридичної особи. Відповідно до Закону України «Про особисте селянське господарство» (ст. 1) такі господарства можуть створюватися фізичною особою індивідуально або особами, які перебувають у сімейних чи родинних відносинах і спільно проживають, з метою задоволення особистих потреб у порядку, встановленому законом. Громадяни – члени  особистого селянського господарства використовують на умовах оренди відповідні земельні ділянки.
Об'єктом права землекористування зазвичай вважається те, з приводу чого формуються і існують відповідні земельні правовідносини. Відповідно до Конституції України та ЗК України об'єктами прав на користування землею можуть бути: землі в межах території України, окремі категорії земель; окремі земельні ділянки. Стаття 2 ЗК України до об'єктів земельних відносин (і у сфері землекористування) відносить, окрім цього, право на земельні ділянки, у тому числі на земельні частки (паї). Серед прав на земельні ділянки самостійне місце займають оренда, суперфіцій та емфітевзис, про що йтиметься далі).
У переважній більшості випадків об'єктом права землекористування виступають окремі земельні ділянки. Безпосереднім об'єктом цього права зазвичай є певна індивідуально визначена і юридично відокремлена земельна ділянка (або її частина), яка перебуває у державній, комунальній або приватній власності, що закріплена за конкретним суб'єктом для використання згідно з її цільовим призначенням. Саме з приводу цієї ділянки виникають і здійснюються відповідні земельні правовідносини як форма реалізації суб'єктивного права, а також відповідні повноваження землекористувача: право володіння та право користування земельною ділянкою, а іноді й внутрішньогосподарського управління нею. Отже, таким об'єктом є земельна ділянка, місце розташування і межі якої визначаються на місцевості з урахуванням її розміру
Закон не виключає можливості використання однією юридичною особою кількох земельних ділянок різного цільового призначення. У деяких випадках право користування певними земельними ділянками може бути  пов'язане з необхідністю надання одній юридичній особі двох або декілька різних природних об'єктів. Наприклад, для розробки родовищ корисних копалин гірничодобувним підприємствам надаються у користування не тільки ділянки надр у межах гірничих відводів, а й відповідні земельні ділянки, необхідні для експлуатації надр.
Об'єкти права землекористування класифікуються з урахуванням, наприклад того, за рахунок яких земель вони надані (державної, комунальної чи приватної власності). Класифікація цих об'єктів можлива і за іншими ознаками. Так, якщо підставою класифікації вважати основне цільове призначення земельних ділянок, то можна розрізняти об'єкти сільськогосподарського та несільськогосподарського призначення.
Зміст прав на користування землею становить сукупність прав та обов'язків суб'єктів відповідних правовідносин, які формуються з приводу використання конкретної земельної ділянки.
Права та обов'язки землекористувачів. Здійснення суб'єктивного права землекористування обумовлює реалізацію належних конкретному землекористувачеві його земельних прав і додержання ним покладених на нього обов'язків щодо використання земельної ділянки.
Комплекс прав та обов'язків землекористувачів досить широкий, але кожному з них належить право володіння і право користування, а іноді й обмежене право розпорядження та право внутрішньогосподарського управління відведеною земельною ділянкою як самостійні правомочності, які передаються власником земельної ділянки її користувачу.
Сутність права володіння земельною ділянкою землекористувачем полягає в юридично забезпеченій можливості утримувати її як свою власну (наприклад, забороняти доступ до земельної ділянки інших осіб).
Право користування земельною ділянкою – це  юридично забезпечена можливість суб'єкта здійснювати господарське та інше безпосереднє  використання земельної ділянки з метою отримання доходів та інших благ матеріального та нематеріального характеру від корисних властивостей землі.
Користування наданою земельною ділянкою – не  лише право, а й обов'язок землекористувача. При цьому він повинен забезпечувати використання землі за цільовим призначенням. Якщо землекористувач не виконує цей обов'язок, то для нього наставатимуть негативні наслідки.
Право на безпосередню експлуатацію земельної ділянки передбачає наявність у землекористувача ряду конкретних суб'єктивних прав. Перелік останніх зумовлений цільовим призначенням земельної ділянки. Згідно зі ст. 95 ЗК України землекористувачі, якщо інше не передбачено законом або договором, мають право: самостійно господарювати на землі; власності на посіви і насадження сільськогосподарських та інших культур, на вироблену сільськогосподарську продукцію; використовувати у встановленому порядку для власних потреб наявні на земельній ділянці загальнопоширені корисні копалини, торф, лісові угіддя, водні об'єкти, а також інші корисні властивості землі; відшкодування збитків у випадках, передбачених законом; споруджувати жилі будинки, виробничі та інші будівлі і споруди.
В одних випадках зазначені права зумовлені основною метою землекористування, в інших – сприяють  тією чи іншою мірою її досягненню.
Крім того, слід мати на увазі, що, по-перше, не кожному землекористувачеві належать всі без винятку права; по-друге, право на використання, наприклад, торфу, лісових угідь, водних об'єктів та ін., які розташовані у межах земельної ділянки, не входить до змісту власні права землекористування, оскільки воно існує щодо інших об'єктів природи, а не землі.
Наведений перелік прав землекористувачів не є вичерпним. Він може уточнюватися з точки зору як розширення, так і обмеження приписами спеціальних законів, які регламентують діяльність цих суб'єктів.
Усю сукупність закріплених законом прав землекористувачів з урахуванням їх змісту можна поділити на дві групи – права  у сфері ефективного використання земельних ділянок і права у сфері реалізації інших майнових та немайнових прав.
До першої групи прав належать: самостійне господарювання на  землі, використання у встановленому порядку для власних потреб наявних на земельній ділянці загальнопоширених корисних копалин, торфу, лісових угідь, водних об'єктів, а також інших корисних властивостей землі. Другу групу прав землекористувачів становлять такі права: власності на посіви і насадження сільськогосподарських та інших культур, на вироблену сільськогосподарську продукцію; на відшкодування збитків У випадках, передбачених законом; на спорудження жилих будинків, виробничих та інших будівель і споруд та ін.
Сутність права самостійного господарювання на землі полягає в тому, що конкретний землекористувач за своїм волевиявленням, самостійно визначає напрями своєї виробничої та іншої діяльності, використовує земельну ділянку в межах її цільового призначення. Право землекористувача використовувати у встановленому порядку  для власних потреб наявні на земельній ділянці загальнопоширені корисні копалини, торф, лісові угіддя, водні об'єкти, а також інші корисні властивості землі полягає в тому, що відповідно до Кодексу України про надра (ст. 23 ) він у межах наданої йому земельної ділянки має право без отримання спеціального дозволу (ліцензії) видобувати для своїх господарських і побутових потреб корисні копалини місцевого значення і торф. За умови розміщення на земельних ділянках землекористувачів лісових угідь та водних об'єктів,  які мають право користуватися цими об'єктами згідно з лісовим та земельним законодавством.
Право землекористувачів на відшкодування збитків означає, що перелік таких випадків має бути визначений тільки законом. За статтею 156 ЗК України землекористувачі мають таке право, зокрема при вилученні сільськогосподарських угідь , лісових земель та чагарників для потреб, не пов'язаних із сільськогосподарським і лісогосподарським виробництвом; при тимчасовому зайнятті сільськогосподарських угідь, лісових земель та чагарників для інших видів використання; неодержанні доходів за час тимчасового невикористання земельної ділянки та ін.
Відповідно до цільового призначення земельної ділянки землекористувач має право споруджувати жилі будинки, виробничі та інші будівлі і споруди. Спорудження будівель і споруд землекористувач має здійснювати в порядку, встановленому будівним законодавством, зокрема за наявності дозволу уповноважених органів та ін.
Землекористувач може вимагати усунення будь-яких порушень його прав на землю, навіть якщо ці порушення не пов'язані з позбавленням права володіння земельною ділянкою, і відшкодування завданих збитків (ст. 152 ЗК України). Способи захисту земельних прав закріплені ст. 152 ЗК України.
Здійснення прав землекористувачами передбачає дотримання ними певних обов'язків, пов'язаних з використанням конкретних земельних ділянок. Обов'язки землекористувачів передбачені ЗК України та нормами інших законів. Зокрема, перелік, закріплений ст. 96 ЗК України, включає обов'язки:
а) забезпечувати використання землі за цільовим призначенням та за свій рахунок приводити її у попередній стан у разі незаконної зміни її рельєфу, за винятком випадків незаконної зміни рельєфу не власником такої земельної ділянки;
б) додержуватися змін законодавства про охорону довкілля;
в) своєчасно сплачувати земельний податок або орендну плату;
г) не порушувати прав власників суміжних земельних ділянок та землекористувачів;
 ґ) підвищувати родючість ґрунтів та зберігати інші корисні властивості землі;
д) своєчасно надавати відповідним органам виконавчої влади та органам місцевого самоврядування дані про стан і використання земель та інших природних ресурсів у порядку, встановленому законом;
 е) дотримуватися правил добросусідства та обмежень, пов'язаних із встановленням земельних сервітутів та охоронних зон. Наведений перелік обов'язків не є вичерпним. Закон може встановлювати й інші обов'язки землекористувачів.
За змістом усі обов'язки землекористувачів можна класифікувати на три групи: у сфері ефективного використання земельних ділянок (наприклад, забезпечувати використання землі за цільовим призначенням); у сфері відтворення і комплексної охорони земель (наприклад, додержуватися вимог законодавства про охорону довкілля); у сфері реалізації інших майнових та немайнових обов'язків (наприклад, не порушувати прав власників суміжних земельних ділянок та землекористувачів).
Можлива класифікація обов'язків землекористувачів і за іншими підставами. Так, можна виділити групу обов'язків, об'єктом яких є надана в користування земельна ділянка (забезпечувати використання землі за цільовим призначенням; підвищувати родючість ґрунтів  і зберігати інші корисні властивості землі та ін.). Самостійну групу становлять обов'язки землекористувача перед власниками та користування сусідніх земельних ділянок (дотримуватися правил добросусідства та обмежень, пов'язаних із встановленням земельних сервітутів та охоронних зон). До третьої групи обов'язків землекористувачів належать обов'язки щодо додержання вимог законодавства про охорону довкілля. Серед обов'язків землекористувачів закон особливо акцентує увагу на забезпеченні використання землі за цільовим призначенням та додержанні вимог законодавства про охорону довкілля. Так, ст. 96 ЗК України покладає на всіх землекористувачів обов'язок забезпечувати використання землі за цільовим призначенням та за власні кошти.
Щодо окремих категорій землекористувачів, які здійснюють інші види землекористування, наприклад, орендарів та інших закон встановлює додаткові права та обов'язки, обумовлені тим чи іншим видом землекористування.
Висновки з другого питання
Таким чином, до складу суб'єктів на право користування землею закон відносить фізичних та юридичних осіб України, державу і територіальні громади в особі органів державної влади та органів місцевого самоврядування; іноземців, осіб без громадянства, іноземних юридичних осіб і державні міжнародні організації тощо (ст. 93 ЗК)
Об'єкти права постійного землекористування класифікують з урахуванням, наприклад, того, за рахунок яких земель вони надані (державної чи комунальної власності). Класифікація цих об'єктів можлива і за іншими ознаками. Так, якщо підставою класифікації вважати основне цільове призначення земельних ділянок, то можна розрізняти об'єкти сільськогосподарського та несільськогосподарського призначення тощо.
 


ІІІ. НАБУТТЯ ТА ПРИПИНЕННЯ ПРАВА ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ..
 
Виникнення права землекористування значною мірою залежить від виду цього права. Так, право постійного землекористування юридичних осіб виникає в результаті дій, які являють собою акт розпорядження землею державної чи комунальної власності. У зв'язку з цим земельні ділянки надаються на підставі рішень уповноважених органів, до компетенції яких входить право розпорядження землею.
Право землекористування виникає також при переході права власності на житловий будинок, будівлю або споруду (ст. 120 ЗК України). У цьому випадку, якщо об'єкт нерухомості розміщений на земельній ділянці, що перебуває у користуванні, у разі його набуття у власність до набувача переходить право користування тією земельною ділянкою, на якій він розміщений, на тих самих умовах і в тому ж обсязі, що були у попереднього землекористувача. Перехід права власності на будинок або його частину від однієї особи до іншої за договором довічного утримання обумовлює перехід права на земельну ділянку на умовах, на яких вона належала попередньому землевласнику (землекористувачу). Якщо право власності на будівлю та споруду переходить до кількох осіб, то право на земельну ділянку визначається пропорційно до часток осіб у праві власності жилого будинку вартості будівлі або споруди. Нарешті, при переході права власності на жилий будинок, будівлю або споруду до громадян або юридичних осіб, які не можуть мати у власності земельні ділянки, до них переходить право користування земельною ділянкою, на якій розташований жилий будинок, будівля чи споруда, на умовах оренди.
[bookmark: _ftnref1]Чинна редакція ст. 120 ЗК України встановлює, що істотною умовою договору, який передбачає набуття права власності на жилий будинок, будівлю або споруду, є кадастровий номер земельної ділянки[1] ,право на яку переходить у зв'язку з набуттям права власності на ці об'єкти.
Укладення договору, який передбачає набуття права власності на жилий будинок, будівлю або споруду, що пов'язане з переходом права на  частину земельної ділянки, здійснюється після виділення цієї частки в окрему земельну ділянку та присвоєння їй окремого кадастрового номера.
Виникнення права землекористування громадян закон також пов'язує з набувальною давністю. Так, відповідно до ст. 119 ЗК України громадяни, які добросовісно, відкрито і безперервно користуються земельною ділянкою протягом 15 років, але не мають документів, які б свідчили про наявність у них прав на цю земельну ділянку, можуть претендувати на передачу цієї ділянки як у власність, так і в користування на підставі набувальної давності. 
Надання земельних ділянок юридичним особам здійснюється на підставі рішень органів виконавчої влади та органів місцевого самоврядування, що приймаються на підставі проектів землеустрою щодо відведення цих ділянок у разі: надання земельної ділянки із зміною її цільового призначення; формування нових земельних ділянок. Надання земельних ділянок у користування в інших випадках здійснюється на підставі технічної документації із землеустрою щодо встановлення (відновлення) меж земельної ділянки. В цьому разі розроблення такої документації здійснюється на підставі дозволу наданого органом, уповноваженим здійснювати розпорядження цією земельною ділянкою.
Повноваження органів щодо передачі земельних ділянок у користування чітко визначає ст. 122 ЗК України. Цією нормою, зокрема, встановлено, що надання земельних ділянок суб'єктам для всіх потреб здійснюють сільські, селищні та міські ради із земель комунальної власності відповідних територіальних громад, а районні та обласні ради – з  відповідних земель спільної власності територіальних громад.
Повноваження органів виконавчої влади щодо надання земельних ділянок із земель державної власності розмежовані з урахуванням рівня цих органів та місця розташування і цільового призначення земельних ділянок.
Територіальний  орган виконавчої влади з питань земельних ресурсні у галузі земельних відносин на його територіальні органи відповідно до ч. 4 ст. 122 ЗК України передають земельні ділянки сільськогосподарського призначення державної власності, крім випадків, визначених ч. 8 статті 122, у користування для всіх потреб.
Порядок надання земельних ділянок державної або комунальної власності юридичним особам, наприклад, у постійне користування, встановлює ст. 123 ЗК України. З аналізу змісту цієї норми випливає, що підставою виникнення цього права землекористування є сукупність юридичних фактів (клопотання про надання дозволу на розробку проекту землеустрою щодо відведення земельної ділянки; отримання дозволу на розроблення проекту землеустрою щодо відведення земельної ділянки; позитивний висновок Комісії з розгляду питань, пов'язаних з погодженням документації із землеустрою; рішення уповноваженого органу про надання земельної ділянки, визначення її меж на місцевості (у натурі); державної реєстрації цього права).
Окрім наведених підстав виникнення права землекористування, чинне земельне законодавство передбачає набуття права землекористування на договірних засадах. Ця підстава та порядок виникнення, наприклад, орендного чи сервітутного землекористування характеризується суттєвою специфікою. У процесі здійснення суб'єктивного права землекористування можливе його припинення, яке може настати як за бажанням землекористувача, так і у примусовому порядку.
Підстави припинення права користування земельною ділянкою, перелік яких є вичерпним, передбачені у ст. 141 ЗК України. Так, за бажанням землекористувача його право на використання земельної ділянки припиняється в результаті добровільної відмови від цього права та припинення діяльності релігійних організацій, державних чи комунальних підприємств, установ та організацій. У ряді інших випадків право землекористування припиняється у примусовому порядку за наявності певних підстав: вилучення земельної ділянки у випадках, передбачених ЗК України; використання земельної ділянки способами, які суперечать екологічним вимогам; використання земельної ділянки не за цільовим призначенням; систематична несплата земельного податку або орендної плати; використання земельної ділянки з метою, що суперечить вимогам охорони культурної спадщини. Останні підстави припинення права землекористування пов'язані з порушенням землелекористувачами норм чинного законодавства.
Самостійне місце серед підстав припинення права користування земельною ділянкою згідно зі ст. 141 ЗК України займає набуття іншою особою права власності на будинок, будівлю або споруду, які розташовані на земельній ділянці.
Більшість підстав, закріплених у цій статті, є безумовними, тому за  наявності їх право землекористування підлягає обов'язковому припиненню.
Добровільна відмова від права постійного користування земельною ділянкою – це  результат самостійного волевиявлення землекористувача пов'язаного з потребою в земельній ділянці, яка відпала. Волевиявлення юридичної особи має бути оформлено у відповідній формі – письмовій заяві, яка адресується власникові земельної ділянки. Добровільна відмова може бути реалізована і мати правове значення, у разі, якщо її прийняв власник земельної ділянки, який на підставі прийнятого рішення повідомить про це органи державної реєстрації.
Припинення діяльності релігійних організацій, державних чи комунальних підприємств, установ та організацій – самостійна  підстава припинення права постійного землекористування. Юридична особа може припиняти свою діяльність у результаті передачі всього свого майна, прав та обов'язків іншим юридичним особам – правонаступникам  або внаслідок ліквідації у порядку, передбаченому цивільним законодавством. Припинення її діяльності пов'язується з внесенням до Єдиного державного реєстру відповідного запису. Не розглядається як припинення юридичної особи  її перетворення, тобто зміна організаційно-правової форми.
У всіх інших випадках припинення діяльності зазначених юридичних  осіб безумовно припиняє їх право землекористування.
Згідно зі ст. 24 ЗК України у разі ліквідації державного чи комунального  підприємства, установи, організації землі, які перебувають у їх постійному користуванні, за рішенням відповідного органу виконавчої влади або органу місцевого самоврядування переводяться до земель запасу або надаються іншим громадянам та юридичним особам для використання за їх цільовим призначенням, а договори оренди земельних ділянок припиняються.
Припинення права, наприклад, сільськогосподарського землекористування може виступати наслідком приватизації земель державних і комунальних сільськогосподарських підприємств, установ та організацій. У цьому випадку згідно зі ст. 25 ЗК України органи виконавчої влади або органи місцевого самоврядування у процесі приватизації створюють резервний фонд земель у розмірі до 15 % площі всіх угідь які були у постійному користуванні відповідних підприємств, установ та організацій. Цей фонд земель перебуває у державній або комунальній власності і призначається для подальшого перерозподілу та використання за цільовим призначенням.
[bookmark: _ftnref2]Специфічною підставою припинення права користування земельною ділянкою із земель державної та комунальної власності є вилучення у випадках, передбачених ст. 149 ЗК України. Таке вилучення здійснюється  для суспільних та інших потреб за рішенням органів державної влади та органів місцевого самоврядування. Названа норма визначає систему органів, уповноважених вилучати земельні ділянки для зазначених цілей, та підкреслює, що вилучення земельних ділянок проводиться за згодою постійних землекористувачів[2].
 
Висновки з третього питання
Таким чином, право постійного землекористування виникає в результаті дій, які являють собою акт розпорядження землею. У зв'язку з цим земельні ділянки надаються на підставі рішень уповноважених органів, до компетенції яких входить право розпорядження землею. Право землекористування може виникнути також при переході права власності на будівлю або споруду до юридичних осіб, які не можуть мати у власності земельні ділянки (ч. 5 ст. 120 ЗК). Надання у постійне користування земельної ділянки, що вже перебуває у користуванні, провадиться лише після вилучення її у порядку, передбаченому статтями 149 -151 ЗК України.  
ІV. ПРАВО НА ОРЕНДУ ЗЕМЛІ
 
Сучасний етап земельної реформи в Україні характеризується прискореним розвитком земельно-орендних відносин, що обумовлено широкою доступністю оренди порівняно з можливістю набуття права власності, особливо у зв'язку з мораторієм на землі сільськогосподарського призначення. Відповідно до ст. 93 ЗК України право оренди земельної ділянки – це  засноване на договорі строкове платне володіння і користуванні земельною ділянкою, необхідною орендареві для провадження підприємницької та іншої діяльності. Однак, зважаючи на загальний харакі ер цієї норми, у ній прямо вказується (ч. 6) на регулювання земельно-орендних відносин Законом України «Про оренду землі».
 Системний аналіз законодавства про оренду земель вказує, що право оренди земельної ділянки характеризується такими юридичними ознаками:
1) оренда – це  окрема форма землевикористання, тобто форма експлуатації земель для задоволення інтересів відповідних суб'єктів;
2) це договірна форма використання земель; договірний характер відносин передбачає добровільність укладення договору;
3) об'єктом права оренди за договором виступає певна земельна ділянка, що перебуває у власності громадян, юридичних осіб, комунальній або державній власності. Право оренди земельної ділянки може бути  реалізовано лише після державної реєстрації права власності на відповідну земельну ділянку;
 4) визначення (індивідуалізація) ділянки як об'єкта оренди, що може бути здійснено на підставі плану або схеми земельної ділянки; кадастрового плану земельної ділянки з відображенням обмежень (обтяжень) у її використанні та встановлених земельних сервітутів; акта визначення меж земельної ділянки в натурі (на місцевості); акта приймання-передачі об'єкта оренди; тобто документів, які є невід'ємною частиною договору оренди.
Слід мати на увазі законодавчі заборони та обмеження щодо оренди  окремих земельних ділянок. Так, не підлягають передачі в оренду земельні ділянки, штучно створені у межах прибережної захисної смуги чи смуги відведення, на землях лісогосподарського призначення чи природно-заповідного фонду, що перебувають у прибережній захисній  смузі водних об'єктів, або на земельних ділянках дна водних об'єктів Має місце встановлені законодавством обмеження (наприклад, ч. 2 ст. 28 Закону України «Про поховання та похоронну справу» заборонена оренда земельних ділянок, на яких розташовані поховання);
 5) сторонами договору оренди земельної ділянки визначені орендодавець і орендар.
Орендодавцями земельних ділянок є їх власники або уповноважені ними органи. Орендодавцями земельних ділянок, що перебувають у комунальній власності, виступають сільські, селищні, міські ради в межах повноважень, визначених законом. Орендодавцями земельних ділянок, що перебувають у державній власності, є органи виконавчої влади, які відповідно до закону передають земель ні ділянки у власність або користування. Законодавством не встановлено обмежень щодо кола суб'єктів-орендодавців, а важливо лише що орендодавцями земельних ділянок можуть бути їх власники або уповноважені ними особи. Однак якщо суб'єкти права приватної власності самостійно вирішують питання про надання земельних ділянок  в оренду, то передача ділянок, що перебувають у державній або комунальній власності, здійснюється на підставі рішення відповідного органу виконавчої влади або органу місцевого самоврядування, за результатами проведення земельних торгів, крім випадків, встановлених частинами 2, 3 ст. 134 ЗК України).
Орендарями земельних ділянок вважаються юридичні або фізичні особи, яким на підставі договору оренди належить право володіння і користування земельною ділянкою. Земельні ділянки можуть здаватися в оренду районним, обласним, Київській і Севастополі, міським державним адміністраціям, Раді міністрів АРК  та Кабінету Міністрів України; сільським, міським, районним та обласним радам, громадянам та юридичним особам України, а також іноземцям і особам без громадянства, іноземним юридичним особам, міжнародним об'єднанням, а також іноземним державам;
6) використання земельної ділянки на праві оренди повинно здійснюватися відповідно до її цільового призначення;
7) зміст оренди земель становлять правомочності володіння та користування орендаря. Однак у деяких випадках, передбачених законом, орендар може здійснювати у певних межах і розпорядження належної йому індивідуально визначеною земельною ділянкою або її частини (наприклад, передача в суборенду);
8) це користування та володіння є платним, що забезпечується внесеням орендарем орендодавцеві орендної плати;
9) оренда передбачає передачу земельної ділянки обов'язково у строкове (тимчасове) користування. Строки дії оренди визпачають сторони в договорі оренди земельної ділянки;
10) зворотний характер орендних відносин: після закінченнястроку  дії договору оренди земельна ділянка підлягає поверненню її власнику ;
 11) оренда земель оформляється договором оренди земельної ділянки  або договором купівлі-продажу права оренди земельної ділянки, що виступає правовою підставою виникнення права оренди землі;
12) земельна ділянка як об'єкт права оренди може використовуватись орендарем для здійснення перш за все підприємницької діяльності - самостійної, ініціативної, систематичної, на власний ризик господарської діяльності, що здійснюється суб'єктами господарювання з метою досягнення економічних і соціальних результатів та одержання прибутку (ст. 42 ГК України, а також і для інших видів діяльності, не заборонених законом (наприклад, для ведення селянського господарства тощо);
 13) повна господарська самостійність орендаря; орендар земель набуває право власності на одержану з орендованої земельної ділянки продукцію і доходи.
Таким чином, оренда земель – це  окрема організаційно-правова форма використання земельної ділянки, яка передбачає передачу  ії власником-орендодавцем (державою, територіальною громадою, ромадянином чи юридичною особою) у тимчасове строкове володіння та користування іншій особі-орендареві за плату для здійснення переважно підприємницької або інших видів діяльності з привласненням останнім одержаної продукції і доходів.
Документом, який регулює відносини між орендодавцем земельної ділянки і орендарем, є договір оренди земельної ділянки. Договір оренди землі – це  договір, за яким орендодавець зобов'язаний передати орендареві земельну ділянку у володіння і користування на певний строк, а орендар зобов'язаний використовувати земельну ділянку відповідно до умов договору та вимог земельного законодавства (ст. 13 Закону України «Про оренду землі»).
Згідно зі ст. 15 Закону України «Про оренду землі» до істотних та необхідних умов для укладення договору оренди земельної ділянки, належать:
1) об'єкт оренди (кадастровий номер, місце розташування та розмір земельної ділянки);
2) строк дії договору оренди – не  більше 50 років, при передачі в оренду сільськогосподарських угідь для ведення  сільськогосподарського виробництва строк дії договору оренди земельних ділянок визначається з урахуванням періоду ротації згідно з проектами землеустрою. А при передачі в оренду ділянок, розташованих у межах гірничого відводу, наданого для розробки родовища нафти або газу – з урахуванням строків початку виробництва свердловини та виробничих споруд, пов'язаних з їх експлуатацією, на орендованій ділянці або її частині. Строк дії договору оренди у ряді випадків може обумовлюватися настанням певних умов.
3) Орендна плата (розмір, індексація, форми платежу, строки і порядок внесення і перегляду, відповідальності за її несплату). Орендна плата – це  платіж, який орендар вносить орендодавцю за користування земельною ділянкою. Розмір, форма і строки внесення орендної плати за землю встановлюються за згодою сторін у договорі оренди (крім строків внесення орендної плати за земельні ділянки державної та комунальної власності, які встановлюються відповідно до Податкового кодексу України.
Розмір орендної плати щодо земель державної та комунальної власності встановлюється у договорі оренди, але річна сума платежу:
- не може бути меншою: для земель сільськогосподарського призначення розміру земельного податку;
для інших категорій земель трикратного розміру земельного податку;
- не може перевищувати:
а) для земельних ділянок, наданих для розміщення, будівництва, обслуговування та експлуатації об'єктів енергетики, які виробляють електричну енергію з відновлюваних джерел енергії, включаючи технологічну інфраструктуру таких об'єктів (виробничі приміщення, бази, розподільчі пункти (пристрої), електричні підстанції, електричні мережі), - 3% нормативної грошової оцінки;
б) для інших земельних ділянок, наданих в оренду, - 1 2 % нормативної грошової оцінки; - може бути більшою граничного розміру орендної плати, ніж той, що значений вище, у разі визначення орендаря на конкурентних засадах.
4) Умови використання та цільове призначення земельної ділянки, що передається в оренду. Певний характер цільового використання впливає зокрема, на зміст прав та обов'язків сторін. Серед прав орендодавця найголовніше закріплене право вимагати від орендаря використання земельної ділянки за цільовим призначенням згідно з договором оренди. Невиконання орендарем цього важливого обов'язку є підставою для припинення договору оренди шляхом його розірвання.
5) Умови збереження стану об'єкта оренди. Будь-який договір оренди земельної ділянки повинен мати на меті, крім досягнення сприятливого економічного результату, забезпечення цільового і раціонального використання, а також і належної охорони земельної ділянки природного об'єкта.
6) Умови повернення земельної ділянки орендодавцеві. Ця умова передбачає необхідність обов'язкової фіксації у договорі оренди земельної ділянки якісної характеристики земель із визначенням їхнього стану, визначення способів виконання робіт, пов'язаних із покращенням земель, їхнім захистом від ерозії тощо.
7) Обмеження та обтяження щодо використання земельної ділянки.
Передача в оренду земельної ділянки не є підставою для припинення (або зміни обмежень (обтяжень) та інших прав третіх осіб на цю земельну ділянку. До договору оренди земельної ділянки додається її кадастровий план з відображенням обмежень (обтяжень) у її використані та встановлених земельних сервітутів, якщо такі обмеження (обтяження) чи сервітути були встановлені до укладення договору.
8) Сторона (орендодавець чи орендар), яка несе ризик випадкового пошкодження або знищення об'єкта чи його частини. Ризик випадкового знищення або пошкодження об'єкта оренди несе орендодавець, якщо інше не передбачено договором оренди.
9) Відповідальність сторін. Порушення, які вчиняються у галузі земельних, орендних відносин, входять до складу земельних правопорушень, і лише у разі вчинення земельних орендних правопорушень настають ті види відповідальності, які передбачені за вчинення земельних правопорушень з урахуванням специфіки земельних орендних відносин.
10) Умови передачі у заставу та внесення до статутного фонду права оренди земельної ділянки.
Відсутність у договорі оренди земельної ділянки однієї з істотних умов, передбачених ст. 15 Закону України «Про оренду землі», є підставою для визнання договору недійсним відповідно до закону. За згодою сторін у договорі оренди землі можуть зазначатися інші умови, зокрема якісний стан земельних угідь, порядок виконання зобов'язань сторін, порядок страхування об'єкта оренди, порядок відшкодування витрат на здійснення заходів щодо охорони і поліпшення об'єкта оренди, проведення меліоративних робіт, а також обставини, що можуть вплинути на зміну або припинення дії договору оренди, тощо.
Договір оренди земельної ділянки характеризується певними особливостями:
1) є підставою виникнення конкретних земельних правовідносин у разі взаємного волевиявлення обох сторін;
2) сторонами цього договору можуть бути тільки особи, які спеціально передбачені в законі і наділені встановленими правомочностями;
3) якщо земельна ділянка передається в оренду зі зміною цільового призначення або якщо межі земельної ділянки не визначені в натурі, то договір земельної ділянки може породжувати конкретні земельні правовідносини, лише якщо він поєднаний з проектом відведення земельної ділянки;
4) договір, на відміну від інших підстав виникнення, зміни і припинення земельних правовідносин, є правочином про оренду земельної ділянки і порядок її використання, у якому кожна із сторін має спеціальні права і обов'язки, відповідно до мети, для якої вони вступають у ці земельні правовідносини;
5) договір є оплатним;
6) спеціалізований характер договору спрямований на забезпечення конкретного виду діяльності;
7) визначення умови раціональності землевикористання як гарантія виконання договору оренди земельної ділянки.
Чинним законодавством України передбачена можливість передачі земельної ділянки в суборенду. Сутність суборенди полягає у тому, що орендована земельна ділянка чи її частина за згодою орендодавця може передаватися орендарем у володіння і користування іншій особі. Заборона суборенди стосується лише земельних ділянок, на яких розташовані цілісні майнові комплекси підприємств, установ і організації державної або комунальної власності, а також заснованих на майні, що належить АРК, та їх структурним підрозділам.
Умови договору суборенди земельної ділянки повинні обмежуватись умовами договору оренди земельної ділянки і не суперечити йому. Строк суборенди не може перевищувати строку, визначеного договором оренди землі. У разі припинення договору оренди  чинність договору суборенди земельної ділянки припиняється.
Оскільки договір оренди земельної ділянки є правочином, у  якому сторони визначають взаємні зобов'язання, то для його законності необхідно дотримання всіх правових вимог і порядку укладення передбаченим  законодавством України. Правові умови укладення договору – це  система визначених законодавством заходів, дотримання і виконання яких є обов'язковими для породження договором юридично значущих наслідків.
Досягнення сторонами домовленості з усіх істотних умов є достатнім для набрання договором чинності. Законом передбачені письмова форма договору оренди земельної ділянки. При цьому за бажанням однієї зі сторін договір може бути посвідчений нотаріально.
Для  набуття права оренди необхідне дотримання й такої умови, як  реєстрація права оренди земельної ділянки, яка проводиться в порядку, встановленому Законом України «Про державну реєстрацію прав на нерухоме майно та їх обтяжень» від 11 лютого 2010.
Законодавчою новелою є встановлена ч. 5 ст. 93 ЗК України можливість відчуження права оренди земельної ділянки, у тому числі його на  земельних торгах, а також можливість передачі у заставу,  внесення до статутного капіталу власником земельної ділянки на строк до 50 років. Однак відсутність чіткого регулювання у  законодавстві порядку відчуження права оренди земельної ділянки викликає непорозуміння на практиці.
Певна ясність у це питання внесена Законом України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо сприяння іпотечному кредитуванню»  від 5 серпня 2012 року. Так, ч. 1 ст. 124 ЗК встановлено, що передача в оренду земельних ділянок, що перебувають у державній або комунальній власності, здійснюється на умовах . договору купівлі-продажу права оренди земельної ділянки, шляхом укладення договору купівлі-продажу права оренди земельної ділянки, і ч. 4, згідно з якою підставою для укладення договору оренди земельних ділянок, що перебувають у власності громадян і юридичних осіб, може бути цивільно-правовий  договір про відчуження права оренди.
Аналіз частин 1 і 4 ст. 124 ЗК України вказує на різну природу вказаних у них договорів відчуження права оренди. У першому випадку як самостійну підставу виникнення земельних орендних відносин, а у другому – як  попередній договір, оскільки ним фактично передбачено укладення договору оренди земельної ділянки.
Запровадження  інституту «відчуження права оренди земельної ділянки» зумовлює ще велике коло питань. Науковцями висловлюються аргументи як за, так і проти такого відчуження. Вважається, що передання  права оренди земель державної та комунальної власності у іншій особі є неможливим, оскільки ніхто не може передати більші  прав, ніж володіє сам, відповідно, відчужити право оренди може тільки особа, яка володіє цим правом, – орендар. Укладення ж договору про відчуження права оренди між орендарем та третьою особою призводить до встановлення обов'язків для opeндодавця, що не є стороною договору. Крім того, вторинний продаж суперечить правилам ч. 5 ст. 93 ЗК України щодо суборенди земельних ділянок. Додатково слід врахувати обмеження, встановлені ст. X Закону  України «Про оренду землі»: право на оренду земельної ділянки державної або комунальної власності не може бути відчужено її орендарем іншим особам, внесено до статутного капіталу, передано у заставу, крім відчуження права на оренду земельної ділянки державної або комунальної власності, наданої для будівництва житлового будинку, яке може бути здійснено орендарем за згодою орендодавця, у разі, якщо таке будівництво розпочате, на строк та на умовах, визначених первинним договором оренди, або якщо таке відчуження передбачено первинним договором оренди. Орендар, що має намір відчужити право оренди земельної ділянки за згодою орендодавця, подає особисто або надсилає рекомендованим листом орендодавцеві відповідну заяву. Орендодавець у місячний строк з дня отримання заяви письмово надає орендарю згоду на відчуження права оренди земельної ділянки або вмотивовану відмову в наданні такої згоди. У разі якщо в установлений строк орендодавець не надав згоди на відчуження права оренди земельної ділянки або вмотивованої відмови в її наданні, орендар може відчужувати право оренди земельної ділянки через десять робочих днів з дня закінчення цього строку. Відчужене право оренди земельної ділянки підлягає державній реєстрації.
Припинення дії договору оренди земельної ділянки здійснюється за наявності передбачених законом підстав: закінчення строку, на який договір було укладено; викуп земельної ділянки для суспільних потреб та примусове відчуження земельної ділянки з мотивів суспільної необхідності в порядку, встановленому законом; поєднання в одній особі власника земельної ділянки та орендаря; смерть фізичної особи-орендаря, засудження його до позбавлення волі та відмова осіб, зазначених у ст. 7 Закону України «Про оренду землі», від виконання укладеного договору оренди земельної ділянки; ліквідація юридичної особи-орендаря, відчуження права оренди земельної ділянки заставодержателем; набуття права власності на житловий будинок, будівлю чи споруду, що розташовані на орендованій іншою особою; припинення дії договору, укладеного в рамках державно-приватного партнерства (щодо договорів оренди землі, укладених у рамках такого партнерства); а також інші випадки, передбачені законодавством (статті 31, 32).
Наслідком припинення договору оренди земельної ділянки є обов'язок орендаря повернути орендодавцеві земельну ділянку на умовах, визначених договором.
У разі погіршення орендарем корисних властивостей орендованої земельної ділянки, пов'язаних зі зміною її стану, орендодавець має право на відшкодування збитків, розмір яких визначається сторонами договору оренди. У разі недосягнення сторонами згоди про розмір відшкодування збитків спір вирішується у судовому порядку.
 
Висновки з четвертого питання
Таким чином, оренда стала одним зі способів реформування відносин власності в агропромисловому комплексі. Земельна реформа передбачає перерозподіл земель не тільки з одночасним їх передаванням у приватну та колективну власність, а й з наданням у користування юридичним особам з метою надання умов для рівноправного розвитку різних форм господарювання. Договір оренди землі – це угода сторін про взаємні зобов’язання, відповідно до яких орендодавець за плату передає орендареві у володіння і користування земельну ділянку для господарського використання на обумовлений договором строк.


ВИСНОВКИ з теми
 
Отже, право землекористування являє собою систему правових норм,закріплених у Земельному законодавстві, які регулюють суспільні відносини, пов'язані з використанням земельних ресурсів. Право землекористування в об'єктивному значенні розглядається як сукупність правових норм, які регулюють суспільні земельні відносини у сфері використання, відтворення та охорони земель, визначають суб'єктний, об'єктний склади, особливості використання земельних ділянок, закріплюють права й обов'язки землекористувачів, підстави виникнення і припинення права землекористування.
Право землекористування земельною ділянкою як суб'єктивне право являє собою встановлену об'єктивним правом можливість фізичних і юридичних осіб здійснювати реалізацію земельної правосуб'єктності стосовно користування відособленою земельною ділянкою.
Згідно зі ст. 93 ЗК право постійного користування земельною ділянкою – це  право володіння і користування земельною ділянкою, яка перебуває у державній або комунальній власності, без установлення строку.
Права постійного користування земельною ділянкою із земель державної та комунальної власності набувають лише підприємства, установи та організації, що належать до державної або комунальної власності
Об'єкти права постійного землекористування класифікують з урахуванням  земель вони надані (державної чи комунальної власності). Класифікація цих об'єктів можлива і за іншими ознаками. Так, якщо підставою класифікації вважати основне цільове призначення земельних ділянок, то можна розрізняти об'єкти сільськогосподарського та несільськогосподарського призначення тощо.
З початком економічних реформ в Україні орендні відносини посіли не останнє місце в аграрному секторі. Оренда стала одним зі способів реформування відносин власності в агропромисловому комплексі.
 
 
 
 


МЕТОДИЧНІ ПОРАДИ ЩОДО ПІДГОТОВКИ ДАНОЇ ТЕМИ
При підготовці цієї теми студентові слід:
1)    опрацювати конспект лекції;
2)    ознайомитися із навчальною літературою з цієї теми;
3)    опрацювати монографічну літературу, статті в періодичних виданнях з цієї теми;
4)    вести конспект підготовки до семінарського заняття.
Перелік рекомендованої літератури не є вичерпним. Студенти повинні використовувати інші джерела і особливо періодичні видання.
Студентам необхідно засвоїти поняття   права  користування землею, визначити його правові форми, зміст, умови  виникнення та припинення.
Необхідно сформувати уявлення про  систему права користування  на землю держави, територіальних громад (постійне користування), фізичних та юридичних осіб (оренда землі). Засвоєння матеріалу має відбуватися із урахуванням розуміння основних  засад права  користування землею, його суб'єктного, об'єктного складу та змісту, формування розуміння провідних понять та категорій щодо ознак, правової природи, класифікації правових форм набуття та припинення права  користування землею.  
Для самоперевірки доцільно використати такі контрольні запитання та завдання:
1. Право землекористування як різновид права природокористування.
2. Підстави виникнення права землекористування.
3. Суб'єкти та об'єкти права землекористування.
4. Зміст права землекористування.
5. Підстави зміни і припинення права землекористування.
6. Особливості права орендного землекористування.
7. Концесійне землекористування.
8. Особливості права сервітутного землекористування.
9. Емфітевзис та суперфіцій.
10. Юридичні засоби захисту прав суб‘єктів землекористування.
 



[1] Кадастровий номер земельної ділянки – індивідуальна, що не повторюється на всій території України, послідовність цифр та знаків, яка присвоюється земельній ділянці під час її державної реєстрації і зберігається за нею протягом усього часу існування (ст. 1 Закону України «Про Державний земельний кадастр»).
[2] Органами, що мають право вилучати земельні ділянки із земель державної і комунальної власності, є Кабінет Міністрів України, Рада міністрів Автономної Pecпубліки Крим, місцеві державні адміністрації, сільські, селищні, міські ради.

