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ДОСЛІДЖЕННЯ ПРАВОВОГО ТИТУЛУ: 
ДОДАТКОВИЙ ІНСТРУМЕНТ ВИЯВЛЕННЯ  

ТА ОЦІНКИ ЮРИДИЧНИХ РИЗИКІВ В ОБОРОТІ 
НЕРУХОМОГО МАЙНА

Дослідження правового титулу на об’єкти нерухомого майна є інстру-
ментом визначення та оцінки юридичних ризиків, пов’язаних з вчиненням 
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конкретного правочину з певною нерухомою річчю і являє собою результат 
розвитку інформаційного компоненту механізмів виникнення, переходу та 
припинення речових прав на нерухомість.

Наразі щонайменше в двох країнах Європи, зокрема у Франції та Бель-
гії дослідження правового титулу на об’єкт нерухомого майна є обов’язковою 
частиною юридичного механізму переходу прав на відповідну річ.

Зокрема, невід’ємною частиною роботи французького нотаріуса з під-
готовки документів для вчинення правочину щодо переходу права власнос-
ті на нерухомість є одержання витягу, який відображає всю гілку переходів 
прав на відповідний об’єкт нерухомості протягом останніх тридцяти років 
[1, с. 57]. Реєстр земель містить інформацію про всі переходи прав власнос-
ті на об’єкти нерухомого майна, іпотечні кредити, збори та сервітути, що 
реєструвались з 1956 року [2]. Аналогічна процедура також передбачена 
юридичним механізмом переходу суб’єктивних цивільних прав на нерухо-
мість в Бельгії. Відповідна інформація міститься в Реєстрі іпотек і відобра-
жає відомості про всі речові права, в тому числі права узуфрукту, суперфіцію 
тощо на відповідний об’єкт, дати їх виникнення та інші відомості [3].

Одержані відомості допомагають встановити наявність або відсутність 
обставин, що можуть вплинути на законність вчинюваного правочину або 
сформувати більш широке уявлення про правовий режим відповідного 
об’єкта цивільних правовідносин. Більше того, історія переходу титулу без-
посереднім чином впливає на умови страхування титулу набувача, зокрема 
на розмір страхових платежів, що підлягатимуть оплаті, оскільки сигналізує 
про рівень ризику настання страхового випадку. При цьому дослідженні 
титулу на об’єкти нерухомого майна не перекладає на державу ризики де-
фектності в реалізації юридичного механізму переходу прав на нерухомість. 
Права попередніх власників забезпечуються класичними зобов’язально-
правовими та речово-правовими способами захисту, а також страховим за-
хистом – наслідком страхування професійної відповідальності нотаріуса.

Обмеження «глибини» дослідження тридцятирічним строком є резуль-
татом кореляції відповідного юридичного інструменту з положеннями за-
конодавства стосовно позовної давності. Зокрема, статтею 2272 Цивільного 
кодексу Франції встановлюється тридцятирічний строк давності, необхідний 
для набуття прав на нерухомість [4], а статтею 2262 Цивільного кодексу 
Бельгії визначено строк позовної давності в тридцять років для дій реаль-
ного характеру, пов’язаних з недобросовісністю [5].

У світлі викладеного вище стає очевидним, що головна позитивна сто-
рона використання дослідження титулу в цивільному обороті нерухомості 
полягає в можливості (при високопрофесійному підході) комплексної оцін-



239

ки юридичних та економічних ризиків й наділенні набувача правом при-
йняти рішення в залежності від одержаного результату.

У той же час необхідні умови його максимально ефективного викорис-
тання варто тезово розглянути в аспекті вітчизняних правових реалій.

1. Нормативні передумови. Положення чинного цивільного законодав-
ства України не передбачають обов’язковості проведення дослідження ти-
тулу на об’єкт нерухомого майна в ході реалізації механізмів виникнення, 
переходу та припинення речових прав на нього.

Поряд із цим, наразі в Україні активно розвивається концепція відкри-
тості інформаційних баз, в яких містяться відомості про об’єкти нерухомо-
го майна, речові права на них та їх обтяження. З 2014 року в Законі України 
«Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» 
з’явилось положення, відповідно до якого інформація про зареєстровані 
права та їх обтяження, що містяться у Державному реєстрі речових прав на 
нерухоме майно, є відкритою та загальнодоступною (частина перша статті 
28). При цьому частиною третьою наведеної статті Закону передбачається 
надання доступу до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно 
окремим органам державної влади та місцевого самоврядування у зв’язку із 
здійсненням ними повноважень, визначених законом, а також адвокатам [6]. 
Це створює необхідні правові передумови для проведення адвокатами, які 
мають доступ до зазначеного Реєстру, дослідження титулу на об’єкти не-
рухомого майна.

2. Інформаційна складова проведення дослідження титулу на об’єкт 
нерухомого майна визначається доступністю інформації, необхідної для 
всебічної оцінки юридичних ризиків, пов’язаних з трансфером прав. Однак 
саме в цій частині вітчизняна правова система стикається з певними факто-
рами, що не дозволяють ефективно використовувати досліджуваний нами 
юридичний інструмент.

Першим фактором виступає відсутність уніфікованої інформаційної 
системи, що містить відомості про об’єкти нерухомого майна, виникнення, 
перехід та припинення прав на них та юридичні факти, що стосуються не-
рухомості. До 01 січня 2013 року земельні ділянки та речові права на них 
реєструвались в Державному реєстрі земель органами земельних ресурсів. 
Реєстрація прав на об’єкти нерухомого майна, розташовані на земельних 
ділянках, проводилась комунальними підприємствами бюро технічної ін-
вентаризації в Реєстрі прав власності на нерухоме майно. У свою чергу, 
правочини з нерухомістю реєструвались в Державному реєстрі правочинів 
нотаріусами при їх посвідченні. Реєстрацію іпотек нотаріуси проводили 
в Державному реєстрі іпотек, а державну реєстрацію обтяжень речових прав 
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на нерухоме майно – в Єдиному реєстрі заборон відчуження об’єктів неру-
хомого майна. 

Незважаючи на те, що наразі Реєстр прав власності на нерухоме майно, 
Єдиний реєстр заборон відчуження об’єктів нерухомого майна та Державний 
реєстр іпотек є невід’ємною архівною складовою частиною Державного 
реєстру речових прав на нерухоме майно, доступ до окремих відомостей, 
що містять інформацію про історію переходу титулу залишаються обмеже-
ними. Зокрема, відомості Державного реєстру земель в частині архівних 
записів про права на земельні ділянки перебувають за межами відкритого 
доступу. У свою чергу доцільність доступу до інформації Державного реє-
стру правочинів залишається до кінця не визначеною. З одного боку, його 
відсутність протягом останніх п’яти років не породжує критичних проблем, 
а з іншого – до сих пір зустрічаються випадки, коли правочин із земельною 
ділянкою було вчинено в проміжок час з 2009 по 2013 рік, однак набувач не 
одержав новий державник акт, або на його документах відсутня відмітка 
органів земельних ресурсів про перехід прав на ділянку. Так само в практи-
ці зустрічаються випадки, коли 01 січня 2013 року укладено договори про 
перехід права власності, однак відомості про нового власника не зафіксова-
ні в Реєстрі прав власності на нерухоме майно.

Другим фактором виступає відсутність необхідного обсягу інформації, 
до якої існує доступ. Зокрема, неоцифрованими залишаються відомості про 
об’єкти нерухомого майна, що містяться на паперових носіях в бюро тех-
нічної інвентаризації. Із введення в експлуатацію у 2003 році Реєстру прав 
власності на нерухоме майно він містив лише відомості про підставу ви-
никнення права, власне право, що виникало, відомості про об’єкт нерухо-
мого майна. У той же час електронні копії відповідних документів у зазна-
ченому Реєстрі не містяться. Разом із тим можливість суду захищати пору-
шене право в разі поважності причин пропуску строку позовної давності 
забезпечена частиною п’ятою статті 267 Цивільного кодексу України [7], 
підкреслює важливість доступу до відповідної інформації.

Більше того, всупереч імперативній нормі стосовно виготовлення дер-
жавними реєстраторами та нотаріусами як спеціальними суб’єктами електро-
нних копій документів, що долучаються до реєстраційної справи, та їх 
розміщення у відповідному розділі Державного реєстру речових прав на 
нерухоме майно, що з’явилась у 2013 році ця вимога не завжди виконувалась 
відповідними суб’єктами, що визнає і Міністерство юстиції України [8].

Узагальнюючи викладене вище, необхідно констатувати, що досліджен-
ня титулу на об’єкт нерухомого майна є ефективним інструментом визна-
чення юридичних ризиків, пов’язаних з набуттям прав на відповідну річ. 
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При цьому його використання юридичними фірмами та адвокатами в якості 
додаткового сервісу, що не є обов’язковою процедурою механізму переходу 
прав на об’єкт нерухомого майна, в цілому здатне спричинити позитивний 
вплив на цивільний оборот нерухомості, зокрема, покращити його стабіль-
ність шляхом зменшення негативних проявів, стимулювати учасників право-
відносин до конвалідації допущених дефектів, підвищити інвестиційну 
привабливість ринку нерухомості шляхом створення додаткових інструмен-
тів комплексної оцінки ризиків понесення втрат та визначення їх розміру. 
Поряд із цим ефективне функціонування досліджуваного інструменту 
в Україні безпосередньо залежить від наявності оперативного доступу до 
відповідної інформації. До тих пір, доки існуючі інформаційні системи не 
передбачатимуть можливості звернення до відомостей про історію трансфе-
ру прав у межах строків позовної давності, а важлива інформація існувати-
ме у формі, відмінній від електронних копій документів, ефективність ви-
користання дослідження титулу як інструменту визначення юридичних 
ризиків залишатиметься невисокою.
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