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Інститут права власності є одним із осноD
воположних у юридичній науці та чинноD
му законодавстві. Здійснення права власD

ності над будьDякою річчю не вимагає від
власника доведення правомірності володінD
ня річчю. Однак у деяких випадках подальше
здійснення власником своїх правомочностей
(передусім – на етапі розпорядження) потреD
бує встановлення факту належності майна
на праві власності конкретній особі. Для цьоD
го використовуються правопосвідчувальні
документи. Згідно з приписами ст. 126 ЗеD
мельного кодексу (далі – ЗК) України одним
із документів, що посвідчує право власності
на земельну ділянку, є державний акт. Слід
наголосити, що в науці земельного права не
було проведено спеціального дослідження,
яке б стосувалося правової природи державD
ного акта на право власності на земельну
ділянку. В результаті внесення до ЗК України
змін, що стосуються посвідчення права власD
ності на землю, склалася неоднозначна ситуD
ація, яка може призвести до виникнення ряD
ду колізій у правозастосуванні. Тому розв’яD
зання проблеми єдиного правопосвідчувальD
ного документа на право власності на зеD
мельну ділянку має важливе як теоретичне,
так і практичне значення. Її вирішення вплиD
ватиме на подальше вдосконалення земельD

ноDправової науки, сприятиме виробленню
єдиної позиції щодо правопосвідчувальних
документів на земельні ділянки. У практичD
ній площині це сприятиме належному правоD
застосуванню, уникненню помилок при заD
стосуванні конкретних земельноDправових
норм, насамперед під час укладення цивільноD
правових угод, що, у свою чергу, впливатиме
на обсяг прав та обов’язків суб’єктів праD
вовідносин у сфері реалізації права власності
на земельні ділянки.

Метою цієї статті є вивчення правової
природи державного акта на право власD
ності на земельну ділянку як правопосвідD
чувального документа, здійснення аналізу
правового забезпечення використання дерD
жавного акта на сучасному етапі.

Оскільки категорія «право власності» є
основоположною в теорії цивільного права,
звернімося до наукових джерел з римського
та цивільного права. 

Історія використання окремого докуменD
та для засвідчення права чи обов’язку особи
своїм корінням сягає Римської держави. СеD
ред найбільш ранніх форм договору у римсьD
кому праві був так званий стипулятивний
договір (stipulatio) – усний договір, який укD
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ладався у формі усного мовлення обох контрD
агентів у вигляді запитання та негайної
відповіді на нього. У ході використання стипуD
лятивного договору з’явилися письмові докуD
менти, які повторювали слова сторін договору –
«cautio». Як вважає Н. Боголепов, cautio сама
собою не створювала договору, вона слугувала
лише засобом підтвердження укладення договоD
ру в усній формі так само, як для цих цілей могD
ли слугувати свідки [1, с. 200]. На нашу думку, 
є підстави вважати, що «cautio» у римському
праві були найпершими зразками використанD
ня правопосвідчувальних документів у широD
кому розумінні цього поняття, оскільки вони
підтверджували те чи інше зобов’язання. З розD
витком літеральних договорів у Римі часів перD
шої половини республіки з’явилися інші види
документів для посвідчення прав чи обов’язків:
«nomina arcaria» (посвідчення про прийняття
грошових коштів банком) та «chirographum»
(розписка про отримання грошей, яка видаD
валася приватною особою) [2, с. 335].

Отже, римське право знало як правовстаD
новлюючі, так і правопосвідувальні документи.

Поняття «правовстановлюючий» і «правоD
посвідчувальний документ» у цивілістиці пракD
тично не розмежовуються. Разом із тим за
своєю суттю ці категорії суттєво різняться та
позначають різні етапи «буття» права власD
ності. Внаслідок вчинення правочину з’явD
ляється правовстановлюючий документ –
підстава для виникнення цивільних прав та
обов’язків. У подальшому, після державної
реєстрації цих прав та обов’язків, з’являється
правопосвідчувальний документ, який лише
підтверджує державну реєстрацію права власD
ності, що виникло на підставі правочину. 

Г. Ариванюк, аналізуючи право власності
на транспорт, ототожнює ці два поняття: безD
посередньою підставою виникнення в особи
права власності на транспортні засоби є доD
говори купівліDпродажу, міни, дарування, усD
падкування й інші правові підстави, за якими
вчинюється їх державна реєстрація та визнаD
чається особа власника, а тому свідоцтво про
реєстрацію, технічний паспорт, реєстраційний
талон водночас набувають ознак правовстаD
новлюючого документа. Зрештою, автор доD
ходить висновку, що документи, які підтверD
джують право власності на належне йому
майно, можна поділити на ті, які безпосередD
ньо засвідчують особу власника (правовстаD
новлювальні), і ті, які лише опосередковано
підтверджують право власності особи на майD
но (правопідтверджувальні) [3, с. 156–157].
Таким чином, учений поділяє документи, що
встановлюють чи засвідчують право власD
ності, за критерієм визначеності особи власD
ника. Ми не вважаємо такий підхід достатньо
обґрунтованим, оскільки при розмежуванні
цих документів потрібно виходити з їх юриD

дичної природи – «породження» прав чи заD
свідчення (державної реєстрації) прав.

На нашу думку, слід розрізняти правоD
посвідчувальні документи у широкому та вузьD
кому розумінні. Правопосвідчувальними до�
кументами у широкому розумінні слід вважаD
ти такі, що засвідчують певне право чи обоD
в’язок (розписка, акція, вексель тощо). До
правопосвідчувальних документів у вузькому
розумінні доцільно відносити такі, що засвідD
чують те чи інше право, яке пройшло державD
ну реєстрацію (державний акт про право власD
ності на землю, свідоцтво про право власності
на транспортний засіб, свідоцтво про право
власності на квартиру тощо).

На нашу думку, критерієм розмежування
правовстановлюючих і правопосвідчувальних
документів на земельну ділянку має бути процеD
дура оформлення такого документа. Так, видача
державного акта про право власності здійснюD
ється з метою державної реєстрації права власD
ності на землю, яке вже виникло. У свою чергу,
оформлення правовстановлюючих документів
здійснюється з метою закріплення права власD
ності на землю та підтвердження факту перехоD
ду права власності на землю від одного учасниD
ка майнових правовідносин до іншого.

Державний акт про право власності на земD
лю видається спеціальним уповноваженим
органом державної виконавчої влади у галузі
земельних ресурсів – Державним комітетом
України із земельних ресурсів (далі – ДержD
комзем) за встановленою ним спеціальною
процедурою. Натомість, правовстановлюючі
документи на землю можуть оформлюватися
ширшим колом суб’єктів (суд, районна дерD
жавна адміністрація) або засвідчуватися оргаD
нами нотаріату (чи прирівняними до таких)
у разі укладання угод.

Видача державного акта про право власD
ності на землю здійснюється за єдиною виD
значеною процедурою, встановленою підзаD
конним нормативноDправовим актом – ІнстD
рукцією про порядок складання, видачі, реєстD
рації і зберігання державних актів на право
власності на земельну ділянку і право постійD
ного користування земельною ділянкою та
договорів оренди землі, затвердженою накаD
зом Державного комітету України по земельD
них ресурсах від 04.05.1999 р. № 43 (далі –
Інструкція). У свою чергу, оформлення правоD
встановлюючих документів може здійснюваD
тися такими способами, як укладення угоди,
складення заповіту, прийняття судового
рішення, прийняття рішення органом місцеD
вого самоврядування або державного органу
виконавчої влади тощо.

Зважаючи на викладене, можна навести
такі ознаки державних актів на право приD
ватної власності на землю як правопосвідчуD
вального документа:
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•• видача центральним органом виконавD
чої влади;

•• видача у межах процедури державної реD
єстрації права власності на землю, що виникло
на підставі правовстановлюючих документів;

•• єдиний порядок оформлення;
•• фіксування факту державної реєстрації

права власності на землю.
Таким чином, державний акт на право

власності на землю – це правопосвідчуваль�
ний документ, який фіксує факт державної
реєстрації права власності, засвідчує особу
власника й ознаки земельної ділянки (місце�
розташування, кадастровий номер, межі). 

Стаття 126 ЗК України в редакції 2001 р.
встановлювала, що право власності на зеD
мельну ділянку та право постійного користуD
вання земельною ділянкою посвідчується
державними актами. Отже, єдиним правоD
посвідчувальним документом визнавався
державний акт на право власності на земельD
ну ділянку. Однак Закон України «Про внеD
сення змін до деяких законодавчих актів 
України щодо документів, що посвідчують
право на земельну ділянку, а також порядку
поділу та об’єднання земельних ділянок» від
05.03.2009 р. № 1066DVI закріпив інший поD
рядок посвідчення права власності на зеD
мельну ділянку. Так, цим законодавчим акD
том ст. 126 ЗК України зазнала значних змін.
Зокрема, ч. 2 ст. 126 викладена таким чином: 

«2. Право власності на земельну ділянку,
набуту у власність із земель приватної власD
ності без зміни її меж, цільового призначенD
ня, посвідчується: 

а) цивільноDправовою угодою щодо відD
чуження земельної ділянки, укладеною в поD
рядку, встановленому законом, у разі набутD
тя права власності на земельну ділянку за таD
кою угодою; 

б) свідоцтвом про право на спадщину».
Не заперечуючи прогресивності запропоD

нованих змін, які спрямовані на уникнення
зайвих матеріальних і часових витрат, а також
на зменшення підґрунтя для корупційних
схем із «пришвидшення» виготовлення дерD
жавних актів, звернімо увагу на безсистемD
ність внесених до закону змін.

По�перше, виникає загальне риторичне пиD
тання щодо рівності прав суб’єктів правовідноD
син: чому громадянин, який отримав земельну
ділянку у власність у процесі приватизації, поD
винен виготовити державний акт для того, щоб
оформити право власності на земельну ділянD
ку, а громадянин, який придбає земельну
ділянку на підставі цивільноDправових догоD
ворів, повинен пройти державну реєстрацію
цього права за спрощеною процедурою?

По�друге, зазначена норма вносить ряд
колізій у правозастосуванні. Наприклад, як
повинно посвідчуватися право власності на

земельну ділянку, право на яку громадянин
отримав за рішенням суду? Аналіз запропоD
нованої редакції ст. 126 ЗК України дає підD
стави стверджувати, що громадянин, який
отримав право власності на земельну ділянD
ку за рішенням суду, повинен також отримаD
ти державний акт, адже ця норма передбачає
лише два документа: цивільноDправову угоду
та свідоцтво про право на спадщину.

Виникає також запитання: якщо право
власності на земельну ділянку перейде до гроD
мадянина на підставі мирової угоди, оформD
леної на підставі ст. 175 Цивільного процесуD
ального кодексу, чи потрібно буде виготовD
лення державного акта? Виходячи з того, що
мирова угода є «угодою» за своєю суттю та
відображає вільне волевиявлення сторін,
можна дійти висновку, що мирова угода є спеD
цифічним різновидом цивільноDправової угоD
ди, а звідси – виготовлення державного акта у
такому випадку, на нашу думку, не потрібне.

По�третє, що відбуватиметься у випадку
втрати оригіналу цивільноDправової угоди раD
зом із державним актом на попереднього власD
ника земельної ділянки, що вважається неD
від’ємним додатком до цивільноDправової
угоди щодо відчуження земельної ділянки?
Прихильники внесених змін висуватимуть
той аргумент, що особа отримає дублікат доD
говору. Однак виникає логічне запитання: чи
потрібно у такому разі також отримувати дуD
блікат державного акта на попереднього власD
ника земельної ділянки? Крім того, після виD
готовлення дубліката цивільноDправової угоD
ди особа зобов’язана буде повторно пройди
державну реєстрацію свого права. Отже, в таD
кому випадку замість спрощення процедури
посвідчення права власності на землю відбуD
вається її суттєве ускладнення.

Слід також зазначити, що статус державD
ного акта на право приватної власності на
землю як правопосвідчувального документа
зумовлює деякі особливості його викорисD
тання. Насамперед це стосується наслідків
втрати (загублення, знищення тощо) дерD
жавного акта на право приватної власності
на землю. Зокрема, на нашу думку, у таких
випадках не вимагається визнання права
власності на земельну ділянку в порядку, що
встановлений ст. 392 Цивільного кодексу
України, оскільки втрачений державний акт
такого права не встановлював. Правові підD
стави набуття права власності на земельну
ділянку (договір, рішення суду тощо) при
втраті державного акта на право приватної
власності на землю залишаються чинними,
доки їх не буде скасовано окремо. У зв’язку з
цим, на нашу думку, при втраті державного
акта на право приватної власності на землю
слід виготовляти його дублікат за процедуD
рою, що встановлена п. 5 Інструкції. 
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Слід зазначити, що чинне законодавство
недостатньою мірою врегульовує правовідD
носини навколо виготовлення дублікатів дерD
жавних актів на право приватної власності
на землю. Так, п. 5.2 Інструкції встановлює
обов’язок власника втраченого державного
акта звернутися із заявою до відповідного
органу земельних ресурсів, яким було видано
акт, та здійснити повідомлення про втрату у
пресі. Відповідно до положень цього пункту,
якщо протягом місяця з дня публікації ніяких
повідомлень власнику не надійшло, то відпо�
відний орган, яким було видано зазначений
державний акт, дає доручення місцевому дер�
жавному органу земельних ресурсів Держком�
зему України виготовити дублікат утрачено�
го (зіпсованого) зазначеного державного акта.

Однак наведена норма не визначає: праD
вових наслідків щодо статусу втраченого дерD
жавного акта після прийняття рішення про
видачу його дубліката (недійсність, скасуD
вання тощо); моменту припинення чинності
втраченого акта; форми «доручення», що виD
дається місцевою державною адміністрацією
місцевому державному органу земельних реD
сурсів Держкомзему України; строку, протяD
гом якого місцева державна адміністрація зоD
бов’язана надати «доручення» на виготовленD
ня дубліката; статус дубліката державного
акта на право приватної власності на землю.
На практиці це створює поле для порушень
права власності на землю та ряду зловжиD
вань. Трапляються випадки, коли державний
акт на право приватної власності на землю,
який власник земельної ділянки вважає втраD
ченим, насправді переходить у володіння неD
добросовісних повірених чи інших зловмисD
ників. Поки власник виготовляє дублікат втраD
ченого державного акта, останні можуть здійсD
нити відчуження земельної ділянки на підD
ставі «втраченого акта». Відсутність визнаD
ченості у наведених питаннях у таких ситуD
аціях призводить до тривалих судових споD
рів і значно послаблює позиції власника у заD
хисті його порушених прав.

На нашу думку, необхідно передбачити,
що оголошення про втрату державного акта
повинно публікуватися у загальноукраїнсьD
ких офіційних виданнях «Голос України» або
«Урядовий кур’єр». Крім цього, вважаємо за
доцільне запропонувати запровадження відD
повідного окремого спеціалізованого розділу
на офіційному вебDсайті Держкомзему, що
відповідатиме принципам побудови інфорD
маційного суспільства. Запропоноване дозD
волить уникнути необізнаності заінтересоваD
них осіб і приховування факту втрати оригіD
налу державного акта на право власності на
земельну ділянку. Доцільно було б також заD
провадити єдиний електронний реєстр дерD
жавних актів з обов’язковим доступом до таD

кого реєстру нотаріусів, в якому слід відобD
ражати відомості про втрачені та скасовані
акти. Це дозволило би уникнути ситуацій з
відчуження чи іншого розпорядження зеD
мельними ділянками за вже недійсними дерD
жавними актами.

Не врегульовує порушених питань і проD
ект нової Інструкції про порядок заповненD
ня, реєстрації, видачі та зберігання державD
них актів на право власності на земельну
ділянку і на право постійного користування
земельною ділянкою. Більше того, п. 5.9 цьоD
го документа не передбачає «дачі доручення»
місцевою державною адміністрацією відпоD
відному органу земельних ресурсів про вигоD
товлення нового акта. 

На нашу думку, така ситуація залишає відD
чутний пробіл у правовому регулюванні проD
цедури оформлення дублікатів державних
актів замість втрачених (зіпсованих) та ствоD
рює підґрунтя для порушень прав власників
земельних ділянок.

Критичний аналіз норм наведених інстD
рукцій дозволяє запропонувати внесення деD
яких змін до відповідних положень ІнстD
рукції, якими слід встановити, що:

•• державний акт вважається скасованим з
моменту прийняття рішення відповідним орD
ганом державної влади про виготовлення
дубліката взамін втраченого державного акта;

•• рішення про видачу дубліката втраченоD
го державного акта оформлюється розпоряD
дженням відповідного органу державної влади;

•• розпорядження про видачу дубліката
втраченого державного акта приймається не
пізніше 10Dденного строку після спливу 1 міD
сяця з дати публікації повідомлення про
втрату оригіналу державного акта на право
приватної власності на землю, якщо акт не
буде знайдено або власнику не надійдуть
повідомлення щодо його долі;

•• дублікат державного акта на право приD
ватної власності на землю є повноцінним праD
вопосвідчувальним документом і використоD
вується для посвідчення права власності на
землю у порядку, визначеному ст. 126 ЗК
України.

На нашу думку, прийняття запропоноваD
них змін до Інструкції дозволить усунути наD
явні на сьогодні прогалини у нормативноD
правовому регулюванні порядку видачі дуD
блікатів державних актів на право власності
на землю як правопосвідчувальних докуменD
тів і буде беззаперечним доказом достовірD
ності посвідчення права приватної власності
на землю дублікатом державного акта.

Висновки 

Державні акти на право приватної власD
ності на землю мають залишатися єдиним
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документом, що посвідчує право власності
на землю, а тому необхідно внести відповідні
зміни до ст. 126 ЗК України.

Запропоновані нами зміни до чинних норD
мативноDправових актів дозволять поліпшити
правове регулювання використання державних
актів, уникнути колізій у правозастосуванні.

Перспективою подальших наукових
розвідок у напрямі порушених проблем моD
же бути використання отриманих резульD
татів у теоретичній і практичній діяльності, а
також дослідження юридичної природи праD
вопосвідчувального документа на об’єкти

права власності, у тому числі на земельну
ділянку, що дозволить запропонувати сисD
темні зміни до нормативноDправових актів.
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This article is devoted to legal substance analysis of the state deed for right of property in lend as
certify document. Herein a condensed retrospective review of the certify and entitle document for prop�
erty is stated. Authors determine a basic characteristics of the state deed for right of property in lend as
certify document. A critical analysis of the Land code of Ukraine last changes about right of property
in lend certification allowed to show main collision that arise after its submission. Herein a main prob�
lems of the state deed for right of property in lend duplicate legal regulation is stated. This article gives
prove of the expediency of the state deed for right of property in lend to be used as exclusive document
for right of property in lend certifying. Authors suggest some changes to Ukrainian lend legislation.

Статья посвящена анализу правовой сущности государственного акта о праве собствен�
ности на земельный участок в качестве правоудостоверяющего документа. В публикации при�
веден короткий ретроспективный обзор разделения правоустанавливающих и правоудостове�
ряющих документов. Определены основные признаки государственных актов как правоудосто�
веряющих документов. Критический анализ изменений в Земельном кодексе Украины относи�
тельно удостоверения права собственности на землю позволил очертить главные коллизийные
моменты, которые возникли после их внесения. Приведены основные проблемные вопросы пра�
вового регулирования выдачи дубликатов государственных актов. В статье обосновывается
целесообразность использования государственных актов в качестве единственного документа,
удостоверяющего право собственности на землю и предлагается ряд изменений в действующем
земельном законодательстве.


