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УДК 347.214.2

Л.І. Кормич, Є.В. Пашутін

ПОНЯТТЯ НЕРУХОМОСТІ У ЦИВІЛЬНОМУ ПРАВІ

З прийняттям нового Цивільного кодексу України та інших нормативних 
актів, які закріпили принципово нові положення щодо поняття нерухомості та 
особливостей вчинення правочинів з нею, реєстрації прав на нерухомість, виник
ли питання, які потребують додаткового вивчення та ретельного дослідження. 
Отже, розгляд поняття нерухомості є актуальною проблемою.

Нерухомість - важлива складова національного багатства країни. Серед вели
кої кількості цивільних та господарських правочинів, що укладаються щоденно, 
значне число становлять правочини з нерухомістю, адже цей ринок завжди при
ваблює великим оборотом грошей.

Сучасне законодавство не містить єдиного визначення поняття нерухомості, 
через що виникають проблеми у застосуванні законодавчих положень щодо реє
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страції прав на нерухомість, укладання договорів, предметом яких є нерухомість. 
Правове регулювання поняття нерухомості не має глибокого розвитку та систе
матизації в Україні. Це зумовлено тим, що цивільне право України тривалий час 
всупереч своїй природі перебувало під значним впливом публічного права та 
ігнорувало приватний інтерес окремої особи. Питання визначення поняття неру
хомості, укладення правочинів з нерухомістю в окремих аспектах досліджували 
як юристи-практики, так і науковці, зокрема М. Б. Гончаренко, Я. Гусейнов, 
Н. Ільків, Т. Ковальчук, І. Масюк, Є. Мічурін, І. Пучковська, В. Сонюк, Є. Хари
тонов, Б. Швець, А. Щербачов та інші. Проте проблема визначення поняття не
рухомості залишається актуальною.

Метою цієї статті є спроба визначити поняття нерухомості на підставі аналізу 
законодавства України, що дасть можливість удосконалити цивільне законодав
ство України й усунути суперечності у тлумаченні поняття “нерухомість”.

У законодавстві України існує багато визначень нерухомості: 1) нерухоме 
майно (нерухомість) - земельні ділянки, а також об'єкти, розташовані на зе
мельній ділянці і невід'ємно пов'язані з нею, переміщення яких є неможливим 
без їх знецінення та зміни їх призначення (ст. 181 Цивільного кодексу України); 
2) нерухоме майно (нерухомість) - об'єкти майна, які розташовуються на землі і 
не можуть бути переміщені в інше місце без втрати їх якісних або функціональ
них характеристик (властивостей), а також земля (ст. 1 Закону України “Про по
даток з доходів фізичних осіб” [1]); 3) нерухоме майно (нерухомість) - земельна 
ділянка без поліпшень або земельна ділянка з поліпшеннями, які з нею нерозрив
но пов'язані, будівлі, споруди, їхні частини, а також інше майно, що згідно із за
конодавством належить до нерухомого майна (п. З Національного стандарту № 1 
“Загальні засади оцінки майна і майнових прав”, затвердженого Постановою 
Кабінету Міністрів України від 10 вересня 2003 року [2]).

Земельний кодекс (ЗК) України дає нормативне визначення земельної ділян
ки. Відповідно до ч. 1 ст. 79 ЗК України земельна ділянка - це частина земної 
поверхні з установленими межами, певним місцем розташування, з визначеними 
щодо неї правами. Отже, можна стверджувати, що земельній ділянці притаманні 
такі ознаки: 1) це частина земної поверхні; 2) має установлені межі; 3) має певне 
місце розташування; 4) щодо неї визначено права.

Слід зауважити, що поняття “речові права на нерухоме майно” також не знай
шло свого визначення в цивільному законодавстві України [3].

Спробуємо з'ясувати складові поняття “нерухомість”. Земельна ділянка - це 
об'єкт, створений без участі людей, що не може бути переміщений в іншу части
ну земної поверхні. Т. Ковальчук стверджує, що земельні ділянки не можуть бути 
віднесені до нерухомості, використовуючи такі аргументи: земельні ділянки ма
ють загальносоціальну цінність земель, природне походження, існують об'єктив
но [4]. Така позиція видається спірною, адже законодавець поширив правовий 
режим нерухомості на земельні ділянки для більш ефективного регулювання цих 
відносин, а не для вираження соціального походження земель. Т. Ковальчук у 
своїх доводах також вказує, що земельні ділянки не можна відносити до нерухо
мості тому, що вони мають такі ознаки, як незамінність, постійне місце знаход
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ження та територіальна обмеженість. З цим не можна погодитись, адже всі ці 
ознаки притаманні й нерухомості, тому виокремлювати правове регулювання 
земельних ділянок на цій підставі недоцільно.

Будівля (капітальна споруда) - будь-який штучно збудований на земельній 
ділянці чи під нею (під землею) самостійний об'єкт, який фундаментально пов'я
заний із земельною ділянкою, використовується (або може використовуватися) за 
цільовим призначенням та переміщення якого є неможливим без його знецінення 
та зміни його призначення [5].

Н. Ільків поняття “будівля” визначає як сукупність будівель і споруд (об'єктів) 
різного призначення, будівництво яких здійснюється, як правило, за єдиною проек
тно-кошторисною документацією із зведеним кошторисним розрахунком вартості 
будівництва або у відповідних випадках, із зведенням витрат і на які у встановле
ному порядку затверджується окремий титул будови [6, с. 11]. Відповідно до Дер
жавного класифікатора будівель та споруд ДК 018-2000, затвердженого наказом 
Державного комітету України по стандартизації, метрології та сертифікації від 
17 серпня 2000 року № 507, спорудою є будівельні системи, пов'язані із землею, які 
створені з будівельних матеріалів, напівфабрикатів, устаткування та обладнання в 
результаті виконання різних будівельно-монтажних робіт. Відповідно до ст. 2 Зако
ну України “Про охорону культурної спадщини” споруди - це твори архітектури та 
інженерного мистецтва, твори монументальної скульптури та монументального 
малярства, археологічні об'єкти, печери з наявними свідченнями життєдіяльності 
людини, будівлі або приміщення в них, що зберегли автентичні свідчення про виз
начні історичні події, життя та діяльність відомих осіб [7]. Тобто будівлю можна 
відрізнити від споруди за цільовим призначенням: будівля служить для постійного 
перебування в ній людей для роботи або проживання, а споруда призначається для 
технічних цілей, люди там перебувають лише тимчасово [8].

Законодавець виділяє і такий вид нерухомості, як житловий будинок. Відпов
ідно до ст. 380 Цивільного кодексу (ЦК) України житловим будинком є будівля 
капітального типу, споруджена із дотриманням вимог, встановлених законом, 
іншими нормативно-правовими актами, і призначена для постійного в ній про
живання. Тут мається на увазі дотримання технічних, санітарних, пожежних, 
архітектурних вимог, а під капітальним типом розуміється будівля строком служ
би від 30 до 150 років. У російському законодавстві у тлумаченні цього поняття 
додатково зазначається, що житлове приміщення не може використовуватися для 
виробничих цілей [9, с. 41]. Стаття 381 ЦК містить поняття “садиба” - земельна 
ділянка разом із розташованим на ній житловим будинком, господарсько-побуто
вими будівлями, наземними і підземними комунікаціями, багаторічними насад
женнями. Причому в разі відчуження житлового будинку вважається, що відчу
жується вся садиба, якщо інше не встановлено договором або законом. Згідно з 
п. 2. 2 Інструкції про порядок проведення технічної інвентаризації об'єктів неру
хомого майна садиба складається із житлових та допоміжних (нежитлових) при
міщень [10]. Допоміжними приміщеннями можуть бути: веранда, кухня, перед
покій, коридор, вбиральня, комора, приміщення для автономної системи опален
ня, пральня тощо. Садиба також включає господарські будівлі - сараї, літні кухні, 
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гаражі, майстерні та споруди - колодязі, огорожі, ворота, хвіртки, замощення 
тощо. Прибудовою (до житлового будинку) є частина будинку, розташована поза 
контуром її капітальних зовнішніх стін і яка має з основною частиною будинку 
одну (або більше) спільну капітальну стіну. Прибудови мають внутрішнє сполу
чення з основними частинами будинків. До них відносяться прибудовані житлові 
кімнати та допоміжні приміщення (тамбури, веранди, кухні, комори, ванні кімна
ти, вбиральні тощо). Проте в нотаріальній практиці залишається багато проблем
них питань щодо можливості засвідчення договорів купівлі-продажу садиби, 
оскільки виникає питання щодо правовстановлюючого документа саме на сади
бу, якщо її продаж здійснюється вперше.

Постанова Кабінету Міністрів України від 10 вересня 2003 р. “Про затверд
ження Національного стандарту № 1 “Загальні засади оцінки майна і майнових 
прав” визначає, що нерухомим майном визнаються частини будівель та споруд. 
У ст. 283 Господарського кодексу України використовується такий термін: “неру
хоме майно (будівлі, споруди, приміщення)”, тобто окремо виділяється такий 
об'єкт, як приміщення, хоча це поняття цілком охоплюється поняттям “будівля”. 
О. Козлова зазначає, що нежитлові приміщення відповідають усім критеріям 
нерухомого майна - це об'єкти, міцно пов'язані із землею, переміщення яких не
можливе без розмірного збитку їх призначенню. У зв'язку з цим нежилі при
міщення, що входять до складу будинків і споруджень, справедливо виділяють як 
самостійні об'єкти нерухомості [11]. Логічним є висновок, що недоцільно пере
лічувати частини одного поняття, як вже було сказано, бо зазначення цього об
'єкта робить поняття визначеним, адже менша частина (стіна, підлога), ніж при
міщення, не може бути об'єктом правочинів з нерухомістю. Хоча зі змісту ч. З 
ст. 825 ЦК України (“договір найму будинку, квартири, кімнати (частини кімна
ти) може бути розірваний...”) та ст. 744 ЦК (“... передає другій стороні (набува
чеві) у власність житловий будинок, квартиру або їх частину, інше нерухоме 
майно...”) неважко побачити, що законодавець дозволяє укладати правочини з 
частиною квартири та кімнати. Отже, немає сенсу включати до переліку при
міщення, адже це не робить перелік об'єктів повним, і поняття будівлі цілком 
охоплює поняття приміщення. Ураховуючи зазначене, доцільним є внести зміни 
до ч. З ст. 283 ГК України щодо виключення окремих видів нерухомого майна.

Звертає на себе увагу те, що законодавець поширює правовий режим нерухо
мого майна на фактично рухомі за своєю природою речі, а саме: повітряні та 
морські судна, судна внутрішнього плавання, космічні об'єкти (ст. 1 Закону Ук
раїни “Про іпотеку” [12]). Але поширення цього режиму на рухомі речі відоме 
ще римському приватному праву, в якому до нерухомості відносили такі рухомі 
речі, як незібраний урожай, робочу худобу та сільськогосподарський інвентар, 
призначений для обробки землі. Ці речі вважались складовою землі за правилом 
superficies solo cedit - зроблене на поверхні належить поверхні. Здавалося б, су
часна позиція законодавця щодо віднесення деяких рухомих речей до нерухомих 
зумовлена вартістю цих об'єктів, а отже - потребою в їх посиленому правовому 
захисті. Але, як зазначає М. Брагінський, ми маємо справу з цивілістичним виз
наченням, і саме поняття “нерухомість” містить у собі складний цивільно-право
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вий режим [13]. Є. Харитонов справедливо вважає, що до нерухомих речей слід 
відносити ті, які нерозривно пов'язані із землею або водним простором і не мо
жуть бути використані без зв'язку із землею або водою [14]. Речі, які нібито є 
рухомими з позиції фізики, але на них поширюється правовий режим нерухо
мості, мають ознаки нерухомих речей і правовий режим нерухомості, адже 
морське судно нерозривно пов'язане з водою, космічні об'єкти - із космічним 
простором, а їх переміщення відносно матерії (маються на увазі землі, води як 
одне ціле, тобто ландшафту - частини земної поверхні з характерним рельєфом, 
ґрунтом, рослинним та тваринним світом) неможливе без втрати функціональних 
характеристик. Наприклад, морське судно, збудоване на закритій водоймі, не 
може бути переміщене до іншої водойми, тим більше на землю, так само як бу
динок - до води.

З огляду на зазначене вище необхідно розрізняти два види нерухомих речей:
1) абсолютно нерухомі (ті, що не можуть бути переміщені відносно простору);
2) відносно нерухомі (ті, що не можуть бути переміщені відносно ландшафту).

На думку М. Гончаренка, нерухомістю вважається залізничний транспорт 
[15]. З таким твердженням важко погодитись, оскільки цей транспорт не є кон
стантним, кількість його вагонів можна змінювати, і вносити кожного разу зміни 
до державного реєстру недоцільно.

Н. Ільків вважає, що поняття нерухомості вживається в законодавстві, по-пер
ше, для узагальнення нерухомих речей, щодо яких необхідна державна реєстрація 
права власності та інших речових прав, обмеження цих прав, їх виникнення, пере
ходу і припинення, по-друге, для комплексів, спеціально зазначених у законі [16].

Зауважимо, що законодавець використовує як тотожні поняття “нерухоме май
но”, “нерухомість” та “нерухома річ” (ч. 1 ст. 181 ЦК України). Згідно зі ст. 179 ЦК 
України річчю є предмет матеріального світу, щодо якого можуть виникати 
цивільні права та обов'язки. Стаття 190 ЦК України передбачає, що майном як 
особливим об'єктом вважаються окрема річ, сукупність речей, а також майнові 
права та обов'язки. Економічний словник тлумачить майно як матеріальні цінності, 
речі, що перебувають у власності юридичних та фізичних осіб [17]. Матеріальні 
цінності та речі можна придбати й обміняти за допомогою грошового еквівалента, 
яким є ринкова ціна, яка формується виходячи із вартості товару з урахуванням 
прибутку власника на основі попиту та пропозиції [18]. Майно має властивість 
амортизуватися, зношуватися і з часом втрачати свою вартість (цінність). Нагадає
мо, що до нерухомого майна за законодавством відносяться і земельні ділянки, які 
не мають такої властивості, як зношення та амортизація, а отже, і через 1000 років 
вони можуть не втратити своєї вартості. Крім того, відповідно до ст. 190 ЦК Украї
ни майно включає в себе не лише окрему річ, сукупність речей, а й майнові права 
та обов'язки, тобто борги також входять до складу майна. Отже, поняття нерухомої 
речі входить до поняття нерухомого майна, а відповідно до економічної теорії не
рухоме майно є не зовсім вдалим визначенням виду об'єкта відносин, на які поши
рюється правове регулювання нерухомості.

Ураховуючи викладене вище, пропонуємо перше речення ч. 1 ст. 181 ЦК Украї
ни викласти в такій редакції: “До нерухомості належать земельні ділянки, об'єкти, 
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розташовані на земельній ділянці і невід'ємно пов'язані з нею, переміщення яких є 
неможливим без їх знецінення та зміни їх призначення, а також речі, що не можуть 
бути переміщені відносно ландшафту без втрати своїх властивостей”.

Підсумовуючи, слід також зазначити, що поняття “нерухомість” охоплює як 
абсолютно нерухомі, так і відносно нерухомі речі, у самий час правовий режим 
нерухомості можна поширювати на окремі речі, але не на нерухоме майно, оск
ільки до складу нерухомого майна входять і майнові права та обов'язки. Крім 
того, пропонується більш ретельно врегулювати в ЦК України відносини щодо 
садиби як об'єкта права власності у частині визначення документів, що підтвер
джують право власності на садибу в цілому, закріпивши у ст. 381 ЦК України, що 
право власності на земельну ділянку, житловий будинок, господарсько-побутові 
будівлі може підтверджуватися окремими правовстановлюючими документами, 
але це не позбавляє особу права відчужувати об'єкт нерухомості саме як садибу.
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