ЗАГАЛЬНА ЧАСТИНА

Тема 1. ПРЕДМЕТ, МЕТОДИ, ПРИНЦИПИ І СИСТЕМА ЗЕМЕЛЬНОГО ПРАВА

1. Земля як частина природного середовища і життєвий простір суспільства. Земля як об'єкт власності і господарювання. Земля як адміністративно-територіальний, економічний, політичний і правовий простір

У терміну «земля» є безліч визначень і значень. У природознавстві, економіці, геополітиці, праві тощо термін „земля” розглядається в різних аспектах, основними з яких є наступні: 

1. Земля – це найважливіша частина навколишнього природного середовища, що характеризується різними властивостями (рельєфом, ландшафтом, наявністю/відсутністю ґрунтового шару, рослинності тощо).


2. Земля є первинним елементом екосистеми (середовища перебування живих організмів, разом з ними самими в їхній єдності і взаємодії). Вона виступає основою розміщення та існування інших природних ресурсів.


3. Земля – це простір (територія), необхідний для розміщення та функціонування місць розселення людей (міст, сіл, інших населених пунктів), виробничих, рекреаційних та інших об'єктів, здійснення людського спілкування та різноманітної діяльності.

4.Сукупність «земельних ділянок» - індивідуалізованих частин «землі», здатних служити об'єктами цивільних та інших прав.

5. Земля – це простір, який є основою: державного суверенітету; адміністративно-територіального поділу країни на відповідні одиниці (області, райони, міста, селища, села); виробничої та іншої господарської діяльності;


6. Земля виступає незамінним засобом виробництва в сільському і лісовому господарстві.

7. Земля має інвестиційний потенціал для економічного розвитку суспільства, тощо.

У найбільш вживаному в законодавстві та правозастосовчій практиці значенні (з правової точки зору) під «землею» слід розуміти розташований над надрами поверхневий шар.

 Такі поняття, як «земельні ресурси», «земельний фонд», «землі», залежно від відповідного контексту, деталізують певні сторони багатогранного поняття «земля».

2. Поняття та особливості суспільних відносин як предмету земельного права


Суспільні відносини - це зв'язки і взаємодії (економічні, соціальні, культурні та ін.) між людьми, їх групами та об'єднаннями в процесі спільної діяльності.

Земельні відносини - це суспільні відносини стосовно використання, охорони та відтворення землі. Вони складають предмет земельного права.

Об’єктом земельних відносин є земля, що в науці прийнято вважати тією особливістю, яка відрізняє земельні правовідносини від усіх інших. Саме за ознакою, перш за все, цього специфічного об’єкта виділяються суспільні земельні відносини та сама галузь земельного права.

Особливості суспільних земельних відносин визначають наступні фактори: 

- земля є творінням природи, тобто створена без трудової участі людини або суспільних витрат. Кількісно і якісно вона обмежена природною сферою, а тому її просторові межі важко або взагалі неможливо відтворити. Таким чином земельне законодавство регламентує відносини щодо використання та охорони земель (територій) природного походження. Правовий режим штучно створених (збудованих, насипаних) територій визначається переважно цивільним законодавством;
- земля має статус основного національного багатства, що перебуває під особливою охороною держави і є об’єктом права власності Українського народу (ст.ст. 13, 14 Конституції). Даний статус означає гарантоване, з боку держави, право кожного громадянина користуватися землями на праві загального (безоплатного) і спеціального (платного) землекористування, на одержання земельних ділянок у приватну власність на безоплатній основі (ст. 121 ЗК), на одержання т.з. "частки з суспільних фондів споживання", які формуються, зокрема за рахунок надходження до Державного і місцевих бюджетів коштів (податки, збори) за спеціальне використання природних ресурсів та інших об’єктів, що мають статус національного багатства України
;
- права власника земельної ділянки не є абсолютними
 з огляду на те, що: 

1. набуття земельної ділянки у приватну власність (навіть іноземними громадянами або юридичними особами) не припиняє власності на неї Українського народу;

2. власник земельної ділянки може розпорядитися нею лише способами прямо дозволеними чинним законодавством і не може розпорядитися нею шляхом вивезення, переміщення, знищення (пошкодження);

3. власник зобов’язаний постійно платити за володіння та користування власною земельною ділянкою. Тобто він, фактично, є платником ренти, одержувачем якої є Український народ;

4. власник може використовувати земельну ділянку лише в межах її спеціального цільового призначення (чітко визначеної мети), а також зобов’язаний здійснювати таке користування раціонально (розумно);

- земельна ділянка не має реальної вартості (собівартості), а тому, з точки зору економічної теорії, не є товаром. Собівартість є грошовим вираженням витрат на виробництво та реалізацію продукції (робіт, послуг). Природне походження земельної ділянки виключає будь-які витрати на її виробництво;

- земельна ділянка є єдиним дійсно нерухомим об’єктом (наприклад, будівлю можна перемістити). Земельну ділянку можна лише умовно перемістити у просторі шляхом збільшення або зменшення її фізичних (юридичних) меж;

- земельна ділянка не має строку амортизації. За умов цільового та раціонального використання якість та інші корисні властивості земельної ділянки повинні тільки збільшуватись (відповідно до ст.ст. 91, 96 ЗК власник та землекористувач, зокрема, зобов’язані підвищувати родючість ґрунтів). Відмова від використання земельної ділянки також не призводить до втрати її властивостей, зношення або у стан непридатності, як це відбувається із речами (майном) створеними людиною. Таким чином, автоматичного перенесення вартості земельної ділянки на вартість продукції, що виробляється (амортизація), не відбувається;

- земельна ділянка є єдиним об’єктом неживого світу, що має властивість живого – родючість. Родючі землі є єдиним і унікальним (незамінним) засобом виробництва у сільському та лісовому господарствах.
…………………

Тема 2. ДЖЕРЕЛА ЗЕМЕЛЬНОГО ПРАВА

1. Поняття й особливості джерел земельного права. Класифікація джерел земельного права, їх кодифікація і систематизація

У широкому сенсі джерелами (тобто тим, що дає початок будь-чому) земельного права є безпосередньо суспільні земельні відносини. У вузькому, і більш вживаному для юриста значенні, джерела, тобто форма (зовнішнє вираження правових норм) земельного права - це нормативно-правові акти, що містять вимоги до економічних, а також екологічних суспільних відносин у сфері використання земель.

Джерела земельного права поділяються за наступними основними критеріями
:


-  за юридичною силою: на закони і підзаконні нормативні акти;


- за предметом регулювання: на загальні та спеціальні (останні регулюють переважно земельні відносини);


- за характером правового регулювання: на матеріальні (відповідають на питання: що ?) і процесуальні (відповідають на питання: як ?);


- за формою: на кодифіковані
 і некодифіковані (звичайні). 

Систему джерел земельного права утворюють: Конституція, ратифіковані міжнародні конвенції, міждержавні договори і угоди, закони, а також постанови та інші акти ВРУ; Укази Президента; декрети, постанови та розпорядження КМУ; нормативно-правові акти міністерств та інших центральних органів виконавчої влади; нормативні акти місцевих органів виконавчої влади та органів місцевого самоврядування; локальні нормативно-правові акти. До джерел права на сьогоднішній день можна також віднести договори
 і звичаї (правові звичаї)
. Судові рішення (судова практика), згідно із переважаючою в сучасній земельно-правової науці думкою, до джерел земельного права не належать
.


2. Конституційні основи земельного законодавства України та їх значення для врегулювання земельних відносин

Конституція - єдиний законодавчий акт в Україні, що має найвищу юридичну силу. Із регулюванням земельних відносин в Основному Законі пов'язані наступні статті: 13, 14 (основи правового режиму землі), 24, 26, 41 (правовий статус учасників земельних відносин), 50, 16, 66, 41 (регламентують права громадян), а також статті, які закріплюють компетенцію відповідних органів влади
.


3. Закони та постанови ВРУ, укази і розпорядження Президента як джерела земельного права

Закони мають вищу юридичну силу в системі джерел земельного права на території країни. 
Основний «земельний закон» - ЗК. До найважливіших законодавчих актів у сфері, що нами вивчається, також належать Закони «Про землеустрій» від 22.05.2003, «Про державний контроль за використанням та охороною земель» від 19.06.2003, «Про охорону земель» від 19.06.2003, «Про оренду землі» в редакції від 02.10.2003 тощо. 

Постанови ВРУ і акти Президента є підзаконними актами і, виходячи з особливого конституційного статусу відповідних суб'єктів, характеризуються вищою, стосовно інших підзаконних нормативно-правових актів (ПКМУ та ін.), силою.

Виключеннями з цього правила виступають укази Президента, прийняті відповідно до п. 4   Перехідних положень Конституції, а також Декрети КМУ (див. далі).  


4. Постанови та декрети КМУ, правові акти міністерств і відомств, нормативні акти представницьких і виконавчих органів місцевого самоврядування в системі джерел земельного права.
Акти Уряду України (КМУ) видаються відповідно до Конституції, Закону «Про Кабінет Міністрів України» від 07.10.2010. 

Декрети КМУ мають силу законів, тобто за юридичною силою є вищими за підзаконні акти. Зміни до декретів може вносити лише ВРУ
. 

Особливий характер Декретів КМУ обумовлений, надзвичайними повноваженнями, які були тимчасово (на 6 місяців) делеговані КМУ Законом «Про тимчасове делегування Кабінету Міністрів України повноважень видавати декрети в сфері законодавчого регулювання» від 18.11.1992.

Акти міністерств та інших органів влади становлять значний масив земельно-правового нормативного матеріалу. Основна маса таких актів приймається Мінприроди, Мінагрополітики та вищим органом державної влади у сфері земельних ресурсів (з квітня 2011 року - Держземагенством). Наприклад, своїм наказом від 25.09.2012 № 580 Мінагрополітики затвердило форми документів, необхідних для проведення земельних торгів. 

Слід зазначити про хибну практику органів державної влади та місцевого самоврядування стосовно застосування (виконання) наказів вищого органу державної влади у сфері земельних ресурсів, які не відповідають (суперечать) приписам вищих за юридичною силою нормативно-правових актів, тобто є застарілими, до офіційного визнання їх такими, що втратили чинність.

5. Землевпорядні вимоги, стандарти, інші нормативно-технічні документи та їх взаємозв'язок з джерелами земельного права

Питання віднесення таких документів до джерел земельного права є дискусійним
. 

Положення нормативних документів (ДСТУ, ДСанПіН, ДБН, документи ISO та ін.) відіграють значну роль у сфері регламентації земельних відносин. Згідно зі ст. 24 Закону «Про землеустрій» державні стандарти, норми і правила у сфері землеустрою встановлюють комплекс якісних і кількісних показників і параметрів щодо документації із землеустрою. Стаття 25 встановлює наступне: склад, зміст і правила оформлення кожного виду документації із землеустрою регламентуються відповідною нормативно-технічною документацією з питань здійснення землеустрою. Прикладами таких стандартів, затверджених Держземагенством, зокрема, є СОУ 00032632-004:2009 «Землеустрій. Проекти землеустрою щодо організації і встановлення меж територій історико-культурного призначення. Правила розроблення», СОУ 00032632-005:2009 «Землеустрій. Проекти землеустрою щодо створення водоохоронних зон. Правила розроблення». Існують і досить «дивні» документи, що лише віддалено нагадують нормативно-технічні
. 
Серед розглядуваних документів окремої уваги заслуговує Класифікація видів цільового призначення земель, затверджена наказом Держкомзему від 23.07.2010 № 548. На практиці застосування «класифікатору» виходить далеко за межі тих завдань, які ставляться перед ним (а це - лише облік земель за видами їх використання у земельному кадастрі). Іноді це призводить до перешкоджання громадянам та юридичним особам в реалізації їх земельних прав. Слід зазначити, що актами земельного законодавства видання подібних класифікаторів не передбачено. Згідно зі ст. 11 Закону «Про стандартизацію» від 17.05.2001 до нормативних документів зі стандартизації відносяться класифікатори, прийняті або схвалені центральним органом виконавчої влади, що забезпечує формування державної політики у сфері стандартизації.

6. Роль і значення судової (судово-господарської) практики у врегулюванні сучасних земельних відносин
Судова практика, а також її узагальнення не визнаються вітчизняною правовою доктриною в якості джерел права. Це обумовлюється наступними основними чинниками:

- належність української правової системи до романо-германської правової сім’ї, яка джерелом права визнає закон;

- відсутністю нормотворчих повноважень у судової гілки влади. Відповідно до конституційного принципу розподілу влад, нормотворчі функції мають законодавча та виконавча гілки влади.

Тим не менш узагальнення судової практики мають великий вплив на процес врегулювання сучасних земельних відносин. Основними напрямками такого впливу є:

· рекомендаційний (методологічний) напрямок. Вищі судові інстанції, за допомогою узагальнень судової практики, видають своєрідні рекомендації підпорядкованим судам. Метою їх видання є забезпечення одноманітності застосування норм матеріального та процесуального права в процесі вирішення земельних спорів;

· інформаційний напрямок. Органи влади, за допомогою узагальнень судової практики, отримують достовірну інформацію про ефективність (дієвість) прийнятих ними нормативно-правових актів, про необхідність скасування застарілих або колізійних норм, прийняття нових нормативно-правових актів та кодифікації законодавства тощо;  

· аргументаційний (доказовий) напрямок. Посилання на узагальнення судової практики, яке здійснюється вищими судовими інстанціями, є важливим елементом аргументації своєї позиції в суді, а також в процесі спілкування із службовцями органів державної влади та місцевого самоврядування.
Вплив рішень Конституційного суду на врегулювання земельних відносин ґрунтується на усвідомленні двох основних моментів:

· КСУ не є ланкою вітчизняної судової системи;

· КСУ своїми рішеннями може скасовувати повністю або в окремій частині дію нормативно-правових актів, норми яких не відповідають (суперечать) приписам Конституції (т.з. квазізаконодавча компетенція).

До найважливіших «земельних» рішень КСУ, в першу чергу, можна віднести рішення від 22.09.2005 № 5-рп/2005; від 22.05.2008 № 10-рп/2008; від 01.04.2010 № 10-рп/2010.

Велике значення для з'ясування змісту земельно-правових норм та практики їх застосування мають: постанова пленуму ВСУ від 16.04.2004 № 7 «Про практику застосування судами земельного законодавства при розгляді цивільних справ», постанова Пленуму ВСУ від 06.11.2009 № 9 «Про судову практику розгляду цивільних справ про визнання правочинів недійсними». 

Позиція ВСУ щодо деяких «земельних питань» також викладена в листі голови ВСУ від 29.10.2008 № 19-3767/0/8-08 «Щодо розгляду земельних спорів». Важливе значення мають також постанова пленуму ВГСУ                         від 17.05.2011 № 6 «Про деякі питання практики розгляду справ у спорах, що виникають із земельних відносин», а також інформаційні листи цього Суду.

При вирішенні питань, пов’язаних із використанням земельних ділянок, необхідно враховувати постанову пленуму ВССУ від 30.03.2012 № 6 «Про практику застосування судами статті 376 Цивільного кодексу України (про правовий режим самочинного будівництва)», постанову пленуму ВССУ                    від 01.03.2013 № 3 «Про деякі питання юрисдикції загальних судів та визначення підсудності цивільних справ», лист ВССУ від 28.01.2013 № 24-150/0/4-13 «Про практику застосування судами законодавства під час розгляду цивільних справ про захист права власності та інших речових прав». 

……………….

Тема 3. ПРАВО ВЛАСНОСТІ НА ЗЕМЛЮ

1. Поняття, особливості, основні ознаки й форми права власності на землю

Відносини власності виникають у суспільстві щодо конкретного майна (матеріальних благ). Сутність цих відносин полягає в тому, що будь-яке майно присвоюється конкретною особою або колективом (що історично передувало індивідуальному привласненню), які використовують його у своїх інтересах. Всі інші особи не повинні перешкоджати в цьому.

Власність і право власності - фундаментальні категорії. Власність - це стан привласнення чогось, в першу чергу землі
. Це економічні (або ж фактичні) відносини, що їх закріплює право.
Прийнято вважати, що на ранніх етапах розвитку суспільства користування землями було загальним. Пізніше воно переросло у відокремлений інститут користування таким майном окремими колективами (родами, сім'ями), що надало поштовх до виникнення, в наступному, відокремленого інституту користування (володіння
) землею та іншим майном окремими особами.
Право власності на землю розглядають в об'єктивному і суб'єктивному розумінні (суб'єктивне право).
В об'єктивному розумінні це правовий інститут - сукупність правових норм, що регулюють особливу сферу земельних відносин, а саме відносин з надання (передачі) у власність земельних ділянок, здійснення цього права. Об'єктивне право визначає зміст суб'єктивного права власності на землю - міри можливої поведінки суб'єкта по відношенню до землі (земельної ділянки), встановленої об'єктивним правом. Вона закріплює за володарем права економічну і юридичну владу над землею. Економічна влада – це можливість використовувати землю в господарстві, отримувати прибутки і вигоди, юридична – можливість розпоряджатися, визначати її «юридичну долю» (наприклад, продати).
Закон визначає право власності, як право особи на річ (майно), яке вона здійснює відповідно до закону своєю волею, незалежно від волі інших осіб            (ст. 317 ЦК). Суть власності полягає в умовно необмеженому (обмеження визначаються правопорядком і стосуються інтересів окремих осіб і суспільства в цілому) та винятковому пануванні особи над річчю. Оскільки «земельна ділянка», як індивідуалізована частина поверхні і відповідна частина простору, є річчю (об'єктом цивільних прав) і, відповідно, майном (нерухомим майном), дане визначення підходить і до нього.
Земельна ділянка (як річ, як об'єкт права) - це правова фігура, правова абстракція. Такими ж правовими абстракціями є, скажімо, «водойми», «ліси» та ін. Таким чином, земельна ділянка це не «фрагмент природи», а позначена на карті, в документації із землеустрою, в земельному кадастрі частина поверхні і «прикріпленого» до неї простору (вглиб і вгору).

Всі абстракції прагнуть до матеріалізації, що обумовлено самою людською природою, прагненням до дотику та візуалізації об'єкта свого володіння
. 
Питанням права власності на земельні ділянки присвячені положення Глави 17 ЗК. Землі в Україні можуть перебувати у державній, комунальній та приватній власності. Окремо слід згадати про закріплене в ст. 13 Конституції право власності Українського народу на землю та інші природні ресурси.

Поділ видів власності (права власності) на форми є більшою мірою економічним явищем, ніж юридичним. Він походить з часів СРСР, коли був запроваджений для обґрунтування кардинальних відмінностей державної власності від всіх інших різновидів власності (наприклад, тієї ж особистої власності). При розробці ЦК РРФСР 1922 р. розробниками вказувалося на три форми власності - державну, кооперативну і приватну. Далі ця ідея була розвинена вже особисто І.В. Сталіним, який побачив дві основні форми власності - соціалістичну (державну та колгоспно-кооперативну) і особисту. На сьогоднішній день в законодавстві зміст поняття «форма власності» окремо не розкривається
. Проте, цей термін укорінився в правовій науці. Мова йде про такі форми земельної власності, як: державна та комунальна (які разом часто називають публічною власністю), приватна (юридичних і фізичних осіб) та колективна
.

Відповідно до положень Конституції, усі суб'єкти права власності є рівними перед законом). Однак, вказана «рівність» виражається, швидше, в наборі і змісті правомочностей (прав), характері панування, можливості застосування для захисту порушеного права речових позовів (віндикаційного, негаторного), а наявні «відмінності» складаються в самому характері об'єктів права власності (земельних ділянок), їх правовому режимі. Наприклад, землі оборони згідно із законом не можуть перебувати у приватній власності. 

Основними особливостями права власності на землю є: похідність права державної, комунальної та приватної власності від права власності на землю Українського народу; власність на землю не має абсолютного характеру (наприклад, власник не має права наносити шкоду своїй земельній ділянці або довкіллю в процесі її використання); залежність прав власника від вимог раціонального і цільового використання земельної ділянки, а також необхідності дотримання умов використання земельної ділянки як основного національного багатства, що перебуває під особливою охороною держави; пріоритетність вимог екологічної безпеки при здійсненні повноважень власності на землю тощо.

…………………
� Стосовно правового режиму "національного багатства України" див.: Закон "Про власність" від 07.02.1991 р. (втратив чинність на підставі Закону від 27.04.2007 р.) 


�  У даному контексті термін «абсолютні права» вживається не у традиційному цивілістичному значенні, а у значенні необмежених прав стовно об’єкта права власності.


� Можливі, безумовно, й інші критерії класифікації джерел земельного права.


� До основних кодифікованих актів належать т.з. «природоресурсні» кодекси (Земельний, Водний, Лісовий та Кодекс України про надра). До кодифікованих законів також відносять Закон «Про охорону навколишнього природного середовища» та деякі інші, які за ступенем систематизації правових приписів, що складають їх зміст, подібні до кодексів але прийняті у формі законів. 


� За загальним правилом договори є джерелами для відповідних контрагентів і для третіх осіб, які повинні утримуватись від дій, що можуть стати перепоною для реалізації контрагентами своїх прав і обов’язків за договором. 


� Прикладом звичаю у земельному праві є добросусідські відносини, т.з. "усталений порядок" використання земельної ділянки, "набувальна давність" тощо. На практиці, апелювати до звичаїв, як і до принципів земельного права при розгляді відповідного земельного спору, дуже важко.  


� Із альтернативною точною зору можна ознайомитись: Мирошниченко А.М. Земельне право України. � HYPERLINK "http://www.amm.org.ua/chapter-1/sources-land-law-notion-types" �http://www.amm.org.ua/chapter-1/sources-land-law-notion-types�. Окремо слід вказати про резолютивні частини рішень КСУ, які іноді фактично створюють норми права. Конституційний суд не є органом судової системи але має т.з. "квазізаконодавчу" функцію.


� Тут і далі, узагальнений термін «орган влади» позначає органи виконавчої влади та органи місцевого самоврядування.


� Див.: наприклад, Декрет КМУ «Про стандартизацію і сертифікацію» від 10.05.1993 № 46-93.


� За однією з точок зору «нормативні документи» («нормативно-технічні документи») належать до такого різновиду джерел земельного права, як накази центральних органів виконавчої влади, якими вони затверджуються. 


� До таких можна віднести «Еталон проекту відведення земельної ділянки юридичним та фізичним особам для будь-яких потреб» (1999 р.). Документ був затверджений першим заступником голови Держкомзему (шляхом розміщення підпису на першій сторінці «Еталона»), і введений в дію відповідною «вказівкою» Держкомзему від 15.07.1999 № 11, продубльованою наказами начальників обласних управлінь цього органу в своїх власних «вказівках»�.


� Стосовно земельних ділянок, їх присвоєння (привласнення) є умовним, тому умовним можна вважати і здійснення володіння земельними ділянками та іншими нерухомими речами. 


� У науковій літературі є дискусійним питання, що є первинним: володіння речами (у т.ч. землею) чи право власності на них. 


� Цій меті, зокрема, слугують встановлення у поворотних точках земельних ділянок межових знаків відповідного зразка, зведення огорож навколо ділянок та ін. Проекції «реального» простору, які зазвичай відображають на двомірних планах та картах, заносять до бази даних державного земельного кадастру (див. ст. 79 ЗК), не відповідають тому, що існує в житті. Першому відповідає т.з. «аналітична площа» (проекції частини землі на двомірні матеріали), а другому т.з. «фізична» (обчислена з урахуванням ухилів, рельєфу, ландшафту місцевості). Якщо буде впроваджена система т.з «3D-кадастру», тобто відображення ділянок з урахуванням їх «реального рельєфу» в тривимірному просторі, такі тривимірні фігури стануть об'єктами прав�.


�  Словосполучення «форма власності» зустрічається у ст.ст. 49, 86, 116 Конституції. З економічної точки зору, власність може бути індивідуальною, груповою (колективною), суспільною (загальнонародною). 


� На сьогоднішній день у Конституцією та ЗК така форма не закріплена, проте вона існувала згідно з законодавством, що діяло раніше.





