
Проблеми ЦИВІЛЬНОГО

та господарського права

зичними особами в віці до 14 років, закріплені в ст.ст. 1178, 1181 ЦК, застосовуються при завданні шкоди як 
майну, життю і здоров’ю потерпілого, так і моральної шкоди. Як вказувалось, батьки (усиновлювачі), опікуни, 
а також установи та заклади, перелічені у ст.ст. 1178, 1181 ЦК відповідають за власну вину, в правовому розу­
мінні. Тому, відшкодував шкоду, заподіяну малолітньою ообою, вони не отримають права зворотної вимоги 
(регресу) до особи, яка безпосередньо завдала шкоду. Література
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ПИТАННЯ ЗАКОНОДАВЧОГО ВИЗНАЧЕННЯ ПОНЯТТЯ 
НЕРУХОМІСТЬ ТА ОБ’ЄКТІВ НЕРУХОМОСТІ

Термін “нерухомість” застосовується у багатьох сфе­
рах соціально-економічної діяльності. Сучасному украї­
нському ринку нерухомості притаманні, з однієї сторо­
ни, дуже високі темпи розвитку (на ньому представлені 
різноманітні об’єкти як промислового, так і житлового 
призначення; останніми роками значно активізувались 
операції із несільськогосподарськими земельними діля­
нками, збільшилася кількість угод у житловому секторі; 
з’явився новий підхід до нерухомості, як об’єкта інвесту­
вання). З іншої сторони, цей ринок відбиває всі проблеми, 
що існують в умовах переходу до ринкової економіки, 
серед яких і недосконалість законодавства, і відсутність 
нормативно-методичного забезпечення переліку об’єк­
тів нерухомості. Актуальність статті обумовлена необхід­
ністю надання рекомендацій щодо універсального ви­
значення цього поняття. Також дуже важливим є надан­
ня визначення об’єктів нерухомості для системи оподат­
кування з метою виявлення основних об’єктів майново­
го оподаткування. Як відомо, саме відсутність чіткого 
законодавчого закріплення об’єктів нерухомості і, як 
наслідок, методично-обґрунтованого реєстру нерухомого 
майна в значній мірі гальмує введення в України податку 
на нерухомість. Все це, а також різноаспектний і специ­
фічний характер нерухомості зумовлюють необхідність 
розкрити її сутність.

Розвиток теоретичних засад дослідження проблем 
визначення поняття “нерухомість” і об’єктів нерухомості 
пов’язаний з іменами таких вчених, як Асаул А.М., Бри- 
жань I.A., Шаркова І.M., Григор’єв В.В., Коваленко М.А.,
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Кіхая Ю. В.
Радванська Л.М., які в рамках більш глибокого дослі­
дження ринку нерухомості, розкривають і сутність цьо­
го поняття. Гриценко Є.А. розглядає концептуальні ос­
нови виникнення і функціонування ринку нерухомості. 
Шаркова І.М. розкриває зміст понять нерухомого май­
на, ринку нерухомості в Україні. Асаул A.M., Брижань I.A. 
розглядають сутнісні характеристики об’єктів нерухо­
мості, виводять сутність цих об’єктів з поняття основні 
засоби, характеризують склад об’єктів нерухомого май­
на. Частково визначення об’єктів нерухомості торкались 
Коваленко М.А., Радванська /І.М.

Основними завданнями статті є розкриття сутності 
поняття “нерухомість”, аналіз визначення цього понят­
тя в законодавстві деяких розвинутих країн Європи та 
Росії, виявлення проблем законодавчого закріплення 
поняття основних “об’єктів нерухомості” в Україні.

В силу своєї важливості нерухомість постійно зна­
ходиться в центрі уваги юристів, економістів, інших вче­
них. Оскільки складовою частиною нерухомого майна - 
є земля та її використання, то й на основі властивостей 
нерухомості, її якісних характеристик, виділяють декі­
лька концепцій, які описують сутність нерухомості.

З правової точки зору (юридична концепція), неру­
хомість - це об’єкти права власності господарюючих 
суб’єктів і громадян, відносно яких здійснюються пра- 
вочини (купівля-продаж, оренда, передача прав на во­
лодіння і користування нерухомим майном), пов’язані з 
упровадженням (реєстрацією), зміною і припиненням 
цього права.

© Ю.В. Кіхая, 2008
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З економічної точки зору ринок нерухомості є кате­
горію, котра пов’язана зі створенням умов, необхідних 
для здійснення виробничої, комерційної, соціальної, 
екологічної та іншої діяльності. Будь-які об’єкти неру­
хомості призначенні для обслуговування цілком конк­
ретних потреб, так ринок житла - для забезпечення 
житлового сектору, ринок промислових об’єктів при­
значений для забезпечення виробничо-технологічних 
процесів, ринок земельних ділянок - для забезпечення 
сільськогосподарського виробництва, промислово-ци- 
вільного будівництва, рекреаційної діяльності. Еконо­
мічна теорія розглядає землю як один з основних фак­
торів виробництва (поряд з капіталом, працею та під­
приємницькою здатністю) [9, 7].

Законодавче оформлення цього поняття має давню 
історію. Ще в законах Стародавнього Риму майно поді­
лялось на рухоме і нерухоме. Нерухомістю, по римсь­
кому праву, вважались не лише земельні ділянки і над­
ра землі, але й все, що було створено на землі власни­
ка. До нерухомості належали посіви, насадження, бу­
дівлі. Все, що було зведено над поверхнею земельної 
ділянки, що було пов’язано із землею, вважалось неру­
хомістю. Розглянемо, як трактується поняття нерухомості 
сьогодні.

"Нерухоме майно - це будь-яке майно, яке склада­
ється із землі, а також будівель і споруд на ній” [10, 
543].

“Нерухомість, нерухоме майно - реальна земельна 
і вся матеріальна власність. Включає все матеріальне 
майно під поверхнею землі, над її поверхнею або при­
кріплене до землі” [12, 268].

В Росії термін “нерухоме майно" був введений Пет­
ром І у 1714 році в Указі “О порядке наследования в 
движимых и недвижимих имуществах”. “Нерухомим 
майном визнаються землі і всякі ділянки, дома, заводи, 
фабрики, лавки, всякі будівлі та пусті дворові місця, а 
також залізничні шляхи” [14, 41].

Теоретично нерухомість - земельна ділянка ( ділян­
ка земної поверхні) з усією сукупністю об’єктів нерухо­
мого майна, які є над нею і під нею. Тобто об’єкт неру­
хомості можна визначити як матеріальний конус, що 
бере початок у центрі Землі і закінчується в безповітря­
ному просторі. Таке тлумачення на теоретичному рівні 
можна розглядати як всеохоплююче визначення об’єк­
та нерухомості [13, 10]. Між іншим у кожній країні існу­
ють свої особливості законодавчого визначення цього 
поняття.

Цивільний кодекс Франції (ст. 516-525) до нерухо­
мого майна відносить земельні ділянки і споруди, вро­
жаї на корінні і плоди, ліси, а також машини, інструме­
нти, сировину, які використовуються на підприємстві, 
сільськогосподарські знаряддя та інші речі, хоча і ру­
хомі за своєю природою, але використовуються для 
експлуатації і обслуговування нерухомості.

Німецький цивільний уклад (ст. 94-96) до нерухомих 
речей відносить земельні ділянки, їх суттєві і складові 
частини, під якими розуміють споруди, їх частини, рос­
лини на корні, посаджене насіння. Аналогічні ознаки 
нерухомості містяться в Цивільному кодексі Італії (ст. 
812), який дає вичерпний перелік об’єктів, що нале­
жать до нерухомості: земля, водні джерела та струмки, 
дерева, споруди та інші будівлі, які поєднанні із зем­
лею [11, 450].

Діючий Цивільний кодекс Російської Федерації ви­
діляє об’єкти цивільних прав на рухомі на нерухомі речі.
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Ст. 130 ЦК Російської Федерації: “До нерухомих речей 
належать земельні ділянки, ділянки надр, відокремлені 
водні об’єкти і все, що тісно пов’язано з землею, тобто 
об’єкти, переміщення яких без завдання шкоди їх при­
значенню неможливе, в тому числі ліса, многолітні на­
садження, будівлі та споруди. До нерухомих речей на­
лежать також повітряні та морські судна, судна внутрі­
шнього плавання, що підлягають державній реєстрації, 
космічні об’єкти...Речі, які не належать до нерухомості, 
... визнаються рухомим майном” [7].

Українське законодавство враховує класичне теоре­
тичне визначення поняття нерухомість. Так, в цивільно­
му кодексі України (ст. 181) міститься таке визначання 
нерухомості - це земельні ділянки, а також об’єкти, роз­
ташовані на них, переміщення яких є неможливим без їх 
знецінення та зміни їх призначення. Режим нерухомого 
майна може бути поширений законом на повітряні та 
морські судна, судна внутрішнього плавання, космічні 
об’єкти, інші речі, права на які підлягають державній 
реєстрації [1]. Такі об’єкти за своєю природою є рухоми­
ми, але юридичне визнання вказаного майна як нерухо­
мого зумовлене тим, що воно дорого коштує й потребує 
особливого порядку реєстрації, передбаченого для не­
рухомості. Поняття й види згаданих транспортних засо­
бів розкриваються у Повітряному кодексі Україні, законі 
України “Про космічну діяльність” відповідно.

Але вищевказана правова норма не дає переліку 
об’єктів нерухомості. Перед тим як визначити такі об’­
єкти, виявимо їх основні ознаки, які відрізняють їх від 
рухомих об’єктів:

- стаціонарність, сталий зв’язок із землею. Ця озна­
ка характеризує міцний зв’язок об’єкта нерухомості із 
земною поверхнею. 0 &єкти нерухомості не можуть 
існувати окремо від земельної ділянки, а переміщення 
таких об’єктів у просторі можливе тільки шляхом їх зне­
цінення або зміни їх цільового призначення і нанесен­
ня шкоди, що робить об’єкт непридатним для подаль­
шого використання;

- матеріальність - характеризує нерухомість як таку, 
що завжди має натурально-речову та вартісну форму;

- довговічність - характеризується тим, що термін 
використання різного роду об’єктів нерухомості наба­
гато вищий , ніж у об’єктів рухомого майна, крім окре­
мих видів коштовного каміння та дорогоцінних металів.

Розглянувши визначення поняття нерухомості, мож­
на зробити висновок, що у законодавстві більшості кра­
їн Західної Європи та Російській Федерації під нерухо­
містю розуміється, в-першу чергу, земля, як основа, 
головний об’єкт нерухомості, а також усі об’єкти неру­
хомого майна “над нею та під нею”. Є деякі відмінності 
саме у класифікації об’єктів нерухомості в різних краї­
нах, але в цілому це не змінює саме трактування понят­
тя. Так у Цивільному кодексі Німеччини поняття “неру­
хомість” включає в себе земельні ділянки, складові ча­
стини земельних ділянок, а також продукти землі, що 
тісно пов’язані з ґрунтом. Подібні визначення містяться 
у законодавствах Японії, Італії, Великобританії. Декіль­
ка ширше класифікуються об’єкти нерухомості в зако­
нодавстві Франції. Українське законодавство (Цивільний 
Кодекс) надає визначення цього поняття, яке відрізня­
ється від вищезазначених формулювань тим, що в ньо­
му не перелічуються об’єкти нерухомості, а лише за­
значено, що нерухомість - це земельні ділянки, а також 
об’єкти, розташовані на них, переміщення яких є немо­
жливим без їх знецінення та зміни їх призначення. Тому
______  південноукраїнський
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доцільним було б визначити, які об’єкти в Україні від­
носять до нерухомого майна.

Аналіз основних нормативно-правових актів Україні 
свідчить про те, що в жодному з них неміститься ви­
значення та універсальної класифікації об’єктів неру­
хомості, яку б можна було б застосувати у всьому різ- 
номаїті сфер соціально-економічного використання 
нерухомості. Так основними нормативно-правовими 
актами, що регламентують відносини в сфері визначен­
ня об’єктів нерухомості є Цивільний Кодекс України, 
Закон України “Про податок з доходів фізичних осіб” 
(п. 10ст.1) № 889-ІУ від 22.05.2003 р., Закон України “Про 
іпотеку” (ст. 1) № 898- IV від 05.06.2003 р., Постанова 
Кабінету міністрів України “Про затвердження Націона­
льного стандарту № 1 «Загальні засади оцінки майна і 
майнових прав” № 1440 від 10.09.2003 р. Взагалі в прак­
тиці господарської діяльності класифікацію об’єктів 
нерухомості виводять з терміну “основні засоби”, який 
міститься в Положенні (стандарту) бухгалтерського об­
ліку 7. Так, п. 9 ст.1 Закону України “Про збір на обов’я­
зкове державне пенсійне страхування” № 4000 97 від 
26.06.1997 р. визначає, що нерухомим майно визнаєть­
ся жилий будинок або його частина, квартира, садовий 
будинок, дача, гараж, інша постійно розташована буді­
вля, а також інший об’єкт, що підпадає під визначення 
І групи основних фондів згідно із Законом України “Про 
оподаткування прибутку підприємств”. Згідно з цим 
положенням, до основних засобів належать матеріальні 
активи, які підприємство втримує з метою використан­
ня їх в процесі виробництва або постачання товарів, 
надання послуг, здавання в оренду іншим особам або 
для виконання адміністративних і соціальних функцій, 
очікуваний строк корисного використання котрих біль­
ше одного року. [6, стандарт 7] До основних засобів 
належать земельні ділянки; капітальні затрати на по­
ліпшення земель; будинку, споруди та передавальні 
пристрої; машини й обладнання; транспортні засоби; 
інструменти, прилади та інвентар; робоча і продуктив­
на худоба; багаторічні насадження; інші основні засо­
би. Використовуючи визначення нерухомості та її родо­
вих ознак, до нерухомого майна відносять основні фо­
нди без машин та обладнання, транспортних засобів, 
інструментів, приладів, інвентарю та робочої й продук­
тивної худоби. Отже, до нерухомості відносять наступні 
основні фонди:

- земельні ділянки;
- капітальні затрати на поліпшення земель;
- будинки, споруди та передавальні пристрої;
- багаторічні насадження.
Також, як було зазначено вище, згідно Цивільного 

кодексу України режим нерухомого майна поширюєть­
ся також на повітряні та морські судна, судна внутріш­
нього плавання, космічні об’єкти та підприємства (як 
цілісні майнові комплекси).

Для того, щоб певним чином структурувати весь 
перелік об’єктів нерухомості уявно поділимо його на 
такі групи: об’єкти, що міцно пов’язані із землею, тобто 
є нерухомими за своєю природою. В межах цієї групи 
нерухомість також умовно можна поділити на дві час­
тини: об’єкти природного походження (земельні діля­
нки, ділянки надр, відокремлені водні об’єкти, ліси і 
т.п.) та об’єкти, що штучно створені (будівлі, споруди і

т.п.). Серед останніх виділяють підприємство, як ціліс­
ний майновий комплекс. Другу групу нерухомого май­
на складають повітряні та морські судна, судна внутрі­
шнього плавання, космічні об’єкти, інші речі, права на 
які підлягають державній реєстрації.

Проведений аналіз свідчить, що в українському за­
конодавстві в цілому і в Цивільному кодексі зокрема 
відсутнє визначення терміну “нерухомість” та “об’єкти 
нерухомості”, яке б відповідало об’єктивно існуючим 
на сьогодні вимогам. А тому узагальнююче визначення 
нерухомості можна сформулювати таким чином - це 
земельні ділянки, будь-які поліпшення земельних діля­
нок, будинки, споруди, передавальні пристрої, багато­
річні насадження, інші об’єкти, переміщення яких є 
неможливим без їх знецінення та зміни їх призначення. 
Тобто, ми рекомендуємо викласти п. 1 ст. 181 Цивіль­
ного Кодексу України в такій редакції. П. 2 ст. 181 Циві­
льного кодексу України залишити без змін. Таке визна­
чення на нашу думку є більш універсальним і дозво­
лить значно спростити процедури звернення до вели­
кої кількості нормативно-правових актів з метою вияв­
лення основних об’єктів нерухомого майна.
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