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П
ри посвідченні правочи-
нів, предметом яких є  зе-
мельні ділянки або їх час-
тини, нотаріуси керуються 

нормами Земельного кодексу Украї-
ни, Цивільного кодексу України, За-
конами України: «Про місцеве само-
врядування в Україні», «Про Держав-
ний земельний кадастр», «Про земле-
устрій», «Про оренду землі», «Про ко-
лективне сільськогосподарське під-
приємство», «Про фермерське госпо-
дарство», «Про особисте селянське 
господарство», «Про порядок виді-
лення в натурі (на місцевості) земель-
них ділянок власникам земельних 
часток (паїв)», «Про іпотеку», «Про 
нотаріат», «Про державну реєстра-
цію речових прав на  нерухоме майно 
та їх обтяжень» тощо; указами Прези-
дента України; постановами Кабінету 

Міністрів України № 868 від 17 жовт-
ня 2013  року (Про затвердження По-
рядку державної реєстрації прав 
на  нерухоме майно та  їх  обтяжень 
і  Порядку надання інформації з  Дер-
жавного реєстру речових прав на  не-
рухоме майно.), № 1141 від 26 жовтня 
2011 року (Про затвердження Поряд-
ку ведення Державного реєстру речо-
вих прав на нерухоме майно), № 1051 
від 17 жовтня 2012 року (Про затвер-
дження Порядку ведення Державного 
земельного кадастру).

До 2 травня 2009  року докумен-
том, який посвідчував право власності 
на земельну ділянку, відповідно до ді-
ючого законодавства, був державний 
акт.

Законом України «Про внесен-
ня змін до деяких законодавчих актів 
України щодо документів, що  посвід-
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чують право на земельну ділянку, а та-
кож порядку поділу та  об’єднання зе-
мельних ділянок» було внесено змі-
ни до  статті  126 Земельного кодексу 
України в  частині визначення доку-
ментів, якими посвідчувалося право 
власності на земельну ділянку.

Такими документами стали:
– державний акт на право власності 

на земельну ділянку;
– цивільно-правова угода щодо від-

чуження земельної ділянки;
– свідоцтво про право на спадщину.
При цьому державний акт, як  не-

від’ємна частина долучався до  ци-
вільно-правової угоди або  свідоцтва 
про право на спадщину.

з 1 січня 2013 року, у зв’язку з прий-
няттям Закону України «Про Держав-
ний земельний кадастр», у статтю 126 
Земельного кодексу України внесено 
зміни, відповідно до яких право влас-
ності, користування земельною ділян-
кою оформлюється відповідно до  За-
кону України «Про державну реєстра-
цію речових прав на  нерухоме майно 
та їх обтяжень».
Володіння, користування 
і розпорядження землею 
здійснюється вільно 
і не повинно порушувати 
права, інтереси громадян 
та юридичних осіб, 
які охороняються законом.

Земельні ділянки передаються влас-
никам, користувачам, орендарям 
з  встановленим цільовим призначен-
ням та правовим режимом.

Діючим законодавством визначено 
правочини щодо розпорядження зе-
мельними ділянками, для  яких вста-
новлено нотаріальну форму посвід-
чення і  які  підлягають державній ре-
єстрації. 

До таких правочинів можна віднести:
– придбання земельних ділянок, 

що  перебувають у  державній, кому-
нальній або приватній власності;

– відчуження земельних ділянок, 
переданих громадянам у  приватну 
власність для ведення особистого під-
собного господарства, будівництва 
та обслуговування житлового будинку 
і  господарських будівель (присадиб-
на ділянка), садівництва, дачного і га-
ражного будівництва;

– придбання громадянами у  місце-
вих рад земельних ділянок у власність 
для  ведення сільського (фермерсько-
го) господарства понад площу, що пе-
редається безоплатно;

– договори купівлі-продажу земель-
них ділянок, що знаходяться у власно-
сті держави або  територіальних гро-
мад несільськогоподарського призна-
чення для  здійснення підприємниць-
кої діяльності;

– договори купівлі-продажу діля-
нок несільськогосподарського при-
значення, на яких знаходяться об’єкти 
незавершеного будівництва та  закон-
сервовані об’єкти, приватизовані (від-
чужені)  відповідно до  законодавства 
України та інші.

Зміст правочинів про  перехід пра-
ва власності на  земельні ділянки по-
винен відповідати вимогам статті 132 
Земельного кодексу України.

При посвідченні правочинів про від-
чуження земельної ділянки, як  само-
стійного об’єкта цивільних правовід-
носин нотаріус, крім правовстановлю-
ючого документа, оформленого від-
повідно до вимог Земельного кодексу 
України, витребовує витяг з  Держав-
ного земельного кадастру.

Порядок реєстрації земельної ділян-
ки та надання витягу про її реєстрацію 
визначено Законом України «Про Дер-
жавний земельний кадастр». 
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Громадянам, у яких право власності 
на  земельну ділянку виникло до  1січ-
ня 2013 року державним кадастровим 
реєстратором видається Витяг з  Дер-
жавного земельного кадастру, який 
є  невід’ємною частиною правовста-
новлюючого документа.
Витяг з Державного 
земельного кадастру є дійсним 
протягом трьох місяців 
з моменту його видачі, 

крім витягу про  земельну ділян-
ку для оформлення права на спадщи-
ну, що видається спадкоємцям, та ви-
тягу з  Державного земельного када-
стру, що  видається для  підтверджен-
ня державної реєстрації земельної ді-
лянки або внесення інших відомостей 
до  Державного земельного кадастру, 
які є безстроковими.

Статтею  110 Земельного кодек-
су України визначено, що  на  викори-
стання власником земельної ділянки 
або її частини може бути встановлено 
обмеження.

До найпоширеніших видів обме-
жень можна віднести наступні: цільо-
ве призначення; режим використан-
ня; земельні сервітути; екологічні, са-
нітарні та інші.

Крім того, законами України і  при-
йнятими відповідно до них норматив-
но-правовими актами, договорами, рі-
шеннями судів можуть бути встанов-
лені такі обмеження у  використанні 
земель, як: умова розпочати і  завер-
шити забудову або освоєння земельної 
ділянки протягом встановлених стро-
ків; заборона на провадження окремих 
видів діяльності; заборона на зміну ці-
льового призначення земельної ділян-
ки, ландшафту; умова здійснити будів-
ництво, ремонт або  утримання доро-
ги, ділянки дороги; умова додержан-
ня природоохоронних вимог або  ви-

конання визначених робіт; умови на-
давати право полювання, вилову риби, 
збирання дикорослих рослин на своїй 
земельній ділянці в  установлений час 
і в установленому порядку (стаття 111 
Земельного кодексу України).

До обтяжень нерухомого майна 
в  тому числі земельних ділянок від-
носиться також застава (іпотека)  зе-
мельних ділянок заборони суду та  ін-
ших компетентних органів до  відчу-
ження чи вчинення інших юридичних 
дій з нерухомістю. 

Обмеження (обтяження) у викорис-
танні земель підлягають державній ре-
єстрації в Державному земельному ка-
дастрі у порядку, встановленому зако-
ном, і є чинними з моменту державної 
реєстрації.

Обтяження прав на земельні ділянки 
також підлягають державній реєстра-
ції в Державному реєстрі речових прав 
на нерухоме майно у порядку, встанов-
леному законом (частина третя стат-
ті 111 Земельного кодексу України).

При посвідченні правочинів, пред-
метом яких є земельні ділянки за дани-
ми витягу з Державного земельного ка-
дастру нотаріус перевіряє відсутність 
(наявність) обмежень (обтяжень).

Відомості з  цього витягу про  вста-
новлене обмеження (обтяження)  за-
значаються нотаріусом в  тексті дого-
вору. Перехід права власності на  зе-
мельну ділянку не припиняє встанов-
леного обмеження (обтяження).

Одним із правових механізмів здійс-
нення власником свого права власно-
сті на земельну ділянку є право на на-
дання її в користування іншим особам 
на підставі договорів оренди.

Земельні ділянки можуть передава-
тися в оренду громадянам та юридич-
ним особам України, іноземцям і осо-
бам без громадянства, іноземним юри-
дичним особам, міжнародним об’єд-
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нанням і організаціям, а також інозем-
ним державам.

Відносини, пов’язані з орендою зем-
лі, регулюються Законом України «Про 
оренду землі».

Частиною першою статті  14 цього 
Закону визначено, що  договір орен-
ди землі укладається у письмовій фор-
мі і за бажанням однієї із сторін може 
бути нотаріально посвідчений.

Істотні умови договору оренди зем-
лі визначені частиною першою стат-
ті 15 вказаного Закону.

Відсутність у  договорі оренди зем-
лі однієї з  істотних умов, передбаче-
них статтею  15 Закону України «Про 
оренду землі» є підставою для відмови 
у державній реєстрації договору орен-
ди, а також для визнання договору не-
дійсним відповідно до закону.

Статтею  125 Земельного кодексу 
України визначено, що право власності 
на земельну ділянку, а також право по-
стійного користування та право оренди 
земельної ділянки виникають з момен-
ту державної реєстрації такого права.
Державна реєстрація 
земельної ділянки 
полягає у внесенні 
до Державного земельного 
кадастру відомостей 
про формування земельної 
ділянки та присвоєння їй 
кадастрового номера. 

Після державної реєстрації земель-
ної ділянки у  Державному земельно-
му кадастрі, відповідно до  вимог За-
кону України «Про державну реєстра-
цію речових прав на  нерухоме майно 
та їх обтяжень» здійснюється держав-
на реєстрація права власності, корис-
тування земельною ділянкою у  Дер-
жавному реєстрі речових прав на  не-
рухоме майно. 

При посвідченні правочинів пред-
метом яких є земельні ділянки, нотарі-
ус, яким вчинено таку нотаріальну дію 
у  Державному реєстрі речових прав 
на нерухоме майно здійснює державну 
реєстрацію прав, набутих у результаті 
вчинення нотаріальної дії.

Процедуру державної реєстрації 
прав на  земельні ділянки визначено 
у  постанові Кабінету Міністрів Укра-
їни від  17 жовтня 2013  року №  868 
«Про затвердження Порядку держав-
ної реєстрації прав на нерухоме майно 
та  їх  обтяжень і  Порядку надання ін-
формації з  Державного реєстру речо-
вих прав на  нерухоме майно» (опублі-
ковано в розділі «Документи», с. 49).

І. Б. Євтушенко
начальник відділу організації 

державної реєстрації речових прав на 
нерухоме майно нотаріусами

Департаменту нотаріату 
та банкрутства 

Міністерства юстиції України




