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Виз на че но по нят тя «не ру хо ме май но», про во дить ся співвідно шен ня вжи ва них у 
цивільно му за ко но давстві термінів «не ру хомі речі», «не ру хо ме май но», «не ру хомість», 
про аналізо ва но три те орії не ру хо мості. Роз г ля ну то кри терії відне сен ня пев но го май на 
до не ру хо мо го, обґрун то ва но доцільність вста нов лен ня кри теріїв, а не оз нак відне сен ня 
май на до не ру хо мо го. 

Ключовіслова: не ру хо ме май но, не ру хомість, те орія не ру хо мості, кри терії відне
сен ня до не ру хо мо го май на, пра во вий ре жим не ру хо мості, кла сифікація не ру хо мо го 
май на.

Оп ре де ля ет ся по ня тие «не дви жи мое иму ще ст во», про во дит ся со от но ше ние при
ме ня е мых в граж дан ском за ко но да тель ст ве тер ми нов «не дви жи мые ве щи», «не дви
жи мое иму ще ст во», «не дви жи мость», про ана ли зи ро ва ны три те о рии не дви жи мо с ти. 
Оп ре де ле ны кри те рии со глас но ко то рым иму ще ст во от не се но к не дви жи мо му, обос но
ва на це ле со об раз ность ус та нов ле ния кри те ри ев, а не при зна ки от не се ния иму ще ст ва 
к не дви жи мо му. 

Ключевыеслова: не дви жи мое иму ще ст во, не дви жи мость, те о рия не дви жи мо с ти, 
кри те рии от не се ния к не дви жи мо с ти, пра во вой ре жим не дви жи мо с ти, клас си фи ка
ция не дви жи мо с ти.

In the article the notion of real estate is defined, the notions of civil legal terms immovable 
objects, real estate, immovability are correlated, three theories of immovability are analyzed. 
The author determines criteria of immovability of certain property, substantiates the expedi
ency of establishment of criteria and not characteristics of attribution of property to real 
estate. Civil legislation is analyzed in order to find the notion of real estate. 

Keywords: real estate, immovability, theory of immovability, criteria of attribution of 
property to real estate, legal regime of immovability, classification of real estate.

У законодавстві колишнього СРСР не використовували традиційного для
римськогоправаподілуоб’єктівцивільнихправнарухометанерухомемайно.У
примітцідост.21ЦивільногокодексуУРСРвредакції1923р.зазначалося:«зі
скасуваннямприватної власностіна землюподілмайнанарухоме танерухоме
відміняється».Томуврадянськомузаконодавствітермін«нерухомість»замінили
терміном«основніфонди».

Після тривалої перерви термін «нерухоме майно» з’являється спочатку в
Основах цивільного законодавства СРСР і республік 1990 р., потім у законах
України«Прозаставу»від2жовтня1992р.,«Пронотаріат»від2вересня1993р.,
«Проприватизаціюдержавногожитловогофонду»від19червня1992р.ідеяких
іншихзаконодавчихактах.Алевжодномузнихнебулорозгорнутоговизначення
цьогопоняттяікритеріїврозподілуоб’єктівнарухомітанерухомі1.

Цивільно-правові проблеми, які стосуються поняття «нерухомого майна»,
критеріїввіднесенняпевногомайнадонерухомогобулипредметомдослідження
В.М.Коссака,О.В.Дзери,Я.М.Шевченка,Ю.Є.Ходики, І.В.Борщевського та
багатьох інших вчених. Водночас, незважаючи на достатню увагу до вказаної
проблематики, значна частина питань і надалі залишаються уперечливими.
Окремізцихпроблембудутьпредметомдослідженнявмежахцієїпублікації.
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ЦивільнийкодексУкраїнивід16.01.2003р.№435-ІV(ізвнесенимизмінамита
доповненнями)(далі–ЦКУкраїни)прикласифікаціїречейякоб’єктівцивільних
правкерувавсяфундаментальнимподіломречейнарухомітанерухомі2.

Восновномуактіцивільногозаконодавствавикористовуютьсятерміни«неру-
хоміречі»,«нерухомемайно»,«нерухомість».Постаєпроблемаспіввідношення
цихпонять,їхньогоототожненнячирозмежування.

Законодавецьвабз.1ч.1ст.181ЦКУкраїнивищезазначенітерміниперелічує
вдужках,щоможесвідчитипро їхнєототожнення.Водночас,уч.1ст.190ЦК
України під майном розуміють особливий об’єкт, яким вважають окрему річ,
сукупністьречей,атакожмайновіправатаобов’язки.Утакомувипадкукатегорія
«нерухоме майно» є ширшим поняттям і включає в себе категорію «нерухома
річ»,атомунеможнаговоритипроїхнютотожність.Подібнуточкузорувислов-
лювалищеримськіюристи,якісукупністьрізнихречей,об’єднанихєдинимгос-
подарськимпризначеннямабоприналежністю,розглядалиякєдинуцілісність–
майно3.Усвоючергу,аналізЦКУкраїни,іншихзаконодавчихактів,зокрема,ЗУ
«Проіпотеку»,дозволяєрозглядатикатегорію«нерухомість»,якдублюючусто-
совно«нерухомогомайна».

У законодавчихактах зустрічаємой інші термінинапозначеннянерухомих
речей.Зокрема,вЗаконіУкраїни«Проплануванняізабудовутериторій»(ст.18)
від 20.04.2000р. №1699-ІІІ (із внесеними змінами та доповненнями), Законі
України«Провідновленняплатоспроможностіборжникаабовизнанняйогобан-
крутом»(ст.44)від14.05.1992р.№2343-XII(ізвнесенимизмінамитадоповнен-
нями), Законі України «Про виконавче провадження» (ст.ст. 62, 64, 66) від
21.04.1999р.№ 606-XIV (із внесеними змінами та доповненнями) використано
термін «об’єкт нерухомості». Натомість у Повітряному кодексі України від
04.05.1993 р.№3167-XII, якийщоправда, втратив чинність, було вжито термін
«нерухомі об’єкти і споруди» (ст. 46)4.Отже, законодавчі акти використовують
різнутермінологію,щоозначає«нерухомемайно».

В юридичній науці існує три теорії нерухомості. Перша, найрозповсюд-
женіша,пропонуєвизнаватинерухомістюречі,якімаютьміцнийзв’язокіззем-
лею (К. Побєдоносцев, Е. Васьковський, Ю. Гамбаров). Представники другої
концепції(Г.Шершеневич,К.Малишев,І.Францессон),покликаючисьнасудову
практикусвогочасу,пропонувалипривизначенніознакнерухомостікеруватися
критерієм «наявності юридичного зв’язку прав власника будови із землею, на
якій вона збудована», вважаючи, що не треба визнавати нерухомістю споруди
тимчасовіабозбудованіначужійземлі.Існувалайпроміжнадумка,згіднозякою
можна виокремити третю теорію. Її представники А. Вормс, В. Єльяшевич та
А.Думашевськийспоруди,збудованіначужійземлі,усилузобов’язальногопра-
ва, вважалиречамирухомими, абудови, створені в силуречовогоправанацю
землю,–нерухомимиречами5.

ЗаЦКУкраїнидонерухомихречей(нерухомемайно,нерухомість)належать
земельніділянки,атакожоб’єкти,розташованіназемельнійділянці,переміщен-
ня яких є неможливимбез їхнього знецінення та зміни їхньогопризначення. З
наведеноговизначеннявипливаєматеріальнийкритерійзарахуванняоб’єктудо
нерухомості,якимєступіньзв’язкуречізземлею6.ЗатакимкритеріємО.Дзера
відноситьдонерухомостіземельніділянкитавсе,щорозташованенанихіміцно
знимипов’язане,тобтооб’єкти,переміщенняякихбезнепропорційногозбитку
для їхнього призначення є неможливим (житлові будинки, насадження,
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підприємстваякмайновікомплекси)7.
Законодавче визначення віднесення об’єктів цивільних прав до нерухомого

майна дозволяє виділити такі критерії його здійснення: природні властивості
об’єктів (земельні ділянки, ділянки надр, відокремлені водні об’єкти), фізичні
властивості об’єктів (тісний зв’язок із землею, неможливість переміщення без
знеціненнятазміниїхньогопризначення–ліси,будівлі,спорудитаіншіоб’єкти),
об’єкти,вказаніузаконі(зазаконом).Крімнаведенихкритеріїв,ст.376ЦКУкраї-
нидаєзмогувиділитинаявністьнетількифізичного,айюридичногозв’язкуміж
зазначенимиоб’єктаминерухомостітаземельноюділянкою,наякійцейоб’єкт
знаходиться8.

Улітературіпоширенадумка,щовзаконодавствінедоцільновстановлювати
загальніправилащодоправовогорежимунерухомості,оскількидонерухомості
належатьрізнізасвоїмихарактеристикамивидимайна.Такупозиціюзаперечує
І.Борщевський,якийвказує,щосьогоднівзаконодавчихактахіснуєнизканорм,
діяякихпоширюєтьсянавсіоб’єктинерухомогомайна (зокрема,ст.62Закону
України«Провиконавчепровадження»щодовстановленняспеціальногопорядку
звернення стягненнянанерухомемайно), і застосування такогопідходуцілком
себевиправдовує9.

ВказаневизначеннянерухомоїречізаЦКУкраїниєуніверсальним,оскільки
воно містить критерії, які при визначенні належності до нерухомого майна
повиннібутипритаманнітомучиіншомуоб’єкту.

Зміст поняття «нерухоме майно» розкривають такі законодавчі акти: Закон
України«Продержавнуреєстраціюречовихправнанерухомемайнотаїхобтя-
жень»(ст.2)від01.07.2004р.№1952-IV(ізвнесенимизмінамитадоповнення-
ми)10,ЗаконУкраїни«Проіпотеку»(ст.1)від05.06.2003р.№898-IV(ізвнесени-
ми змінами тадоповненнями)11, в якомупіднерухомиммайном (нерухомістю)
розуміютьземельніділянки,атакожоб’єкти,розташованіназемельнійділянціта
невід’ємно пов’язані з нею, переміщення яких є неможливим без їхнього
знеціненнятазміниїхньогопризначення;ЗаконУкраїни«Проохоронукультурної
спадщини» від 08.06.2000р.№ 1805-III (із внесеними змінами та доповнення-
ми)12,згідноякогонерухомийоб’єкткультурноїспадщини–цеоб’єкткультурної
спадщини,якийнеможебутиперенесенийнаіншемісцебезвтратийогоцінності
з археологічного, естетичного, етнологічного, історичного, архітектурного,
мистецького,науковогочихудожньогопоглядутазбереженнясвоєїавтентичності
(ст.1).

Класифікаціяоб’єктівнерухомогомайнаєрізною.Зокрема,уч.2ст.331ЦК
Українизакріпленоневичерпнийперелікоб’єктівнерухомогомайнатапроводено
його поділ на житлові будинки, будівлі, споруди. Закон України «Про інвес-
тиційнудіяльність»від18.09.1991р.№1560-XII(ізвнесенимизмінамитадопов-
неннями) поділяє нерухоме майно на будинки, споруди, устаткування та інші
матеріальніцінності(ст.1)13,аЗаконУкраїни«Проорендудержавноготакому-
нальногомайна»від10.04.1992р.№2269-XII(ізвнесенимизмінамитадоповнен-
нями)–набудівлі,споруди,приміщення(ст.4)14.Вокремугрупуможнаоб’єдна-
тиоб’єктинерухомогомайна,якінаділеніособливимправовимрежимом.Доних
відносимовжезазначенівищеоб’єктикультурноїспадщини.

Таким чином, враховуючи вищенаведені законодавчі акти, можна виділити
критеріїналежностіпевногооб’єктудонерухомогомайна.По-перше,такимкри-
терієм може бути його природне походження. Стосовно належності земельної
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ділянкидонерухомогомайнасумнівівбутинеможе.Формулюванняабз.1ч.1ст.
181ЦКдаєзмогустверджувати,щосамеземельнуділянкузаконодавецьвизнає
нерухомимоб’єктом,якийєтакимвсилуйогооб’єктивнихвластивостей.

Водночаскритерійприродногопоходженнянеєуніверсальнимдляоб’єктів,
щоохопленіпоняттям«нерухомаріч».Вінстосуєтьсялишеокремихвидівнеру-
хомих речей, які виникли без допомоги людини – землі та інших природних
об’єктів.Цей критерійнепритаманнийоб’єктам, які, без сумніву, належать до
нерухомих речей, зокрема, різноманітнимбудівлям і спорудам.Такі об’єктине
мають природного походження і є результатом діяльності людини. Зазначене
свідчить,що критерій природного походження не завждиможна застосовувати
привизначенніданогопоняття15.ЗоглядунацеМ.Б.Гончаренкопроводитьподіл
будь-якогооб’єктанерухомостізакритеріємприродностічинеприродності.Так,
земельніділянки,ділянкинадр,відокремленіводніоб’єктиє«природною»неру-
хомістю16.Такимчином,вартопам’ятати,щокритерійприродногопоходження
можебутипідставоюдлявіднесенняпевногооб’єктадонерухомогомайна,алене
будетакимвабсолютнійбільшостівипадків.

По-друге,неможливістьпереміщеннятакихоб’єктівбез їхнього знецінення
чизмінипризначення.Підхідзаконодавцяцілкомвиправданий,адже,наперший
погляд,зрозуміло,щоперемістити«нерухоме»неможливо.

Проте,вабз.1ч.1ст.181ЦКУкраїнизаконодавецьпоширюєправовийрежим
нерухомогомайнанаповітрянітаморськісудна,суднавнутрішньогоплавання,
космічніоб’єктитаіншіоб’єкти,якіпідлягаютьдержавнійреєстрації.Однакці
речі не є власне об’єктаминерухомості, оскількибезпосередньонепов’язані з
землею.ЦКУкраїницілкомслушноокремовирізняєцітадеякііншіоб’єктияк
такі,наякізакономможебутипоширенийрежимнерухомоїречі17.Такимчином,
уцьомувипадкунейдетьсяпрозмінуфізичноїсутностіречей,якінеєбезпосе-
редньопов’язанимизземлею,мовайделишепронаданняїмпевногоправового
режиму,щоєхарактернимсамедлянерухомогомайна18.Отже,можнабеззапе-
речностверджувати,щосьогодні законамиУкраїниповітряні таморські судна,
суднавнутрішньогоплавання,космічніоб’єктинерухомістюневизнано19.Крім
того, потрібно пам’ятати,що  наразі науковий прогрес дозволяє переміщувати
навіть«нерухоме»,аджевідомимиєвипадкипереміщеннябудівель.Зоглядуна
цекритерійнеможливостіпереміщеннянерухомихоб’єктівбезїхньогознецінен-
нячизмінипризначенняєтакождоситьумовним.

Третім критерієм віднесення певного об’єкта до нерухомого майна пропо-
нуєтьсявважатиреєстраціюправнанього.І.В.Борщевськийпропонуєвважати
нерухомістюнебудь-якемайно,міцнопов’язанеізземлею,атільките,правона
якезареєстроване20,тобтойдетьсяпротакзванийюридичнийхарактероб’єкта
нерухомості.Зрозуміло,щосамфактреєстраціїнеперетворюєоб’єктізрухомого
нанерухомийчинавпаки.Державнареєстраціяєтиммеханізмом,якийреалізо-
вуєзаконодавчіположення,щопоширюютьправовийрежим«нерухомоїречі»на
рухомувсилусвоєїприродиречі,тобтотакої,щоможепереміщатисявпросторі
йнепов’язанафізичнозземлею.Такерозуміннядержавноїреєстраціїдаєзмогу
Ю.Є.Ходикостверджуватинаступне:«Якщопоняттянерухомоїречірозглядати
виключно в аспекті її фізичних властивостей, то державна реєстрація прав на
нерухоміречінеєознакоюостанніх»21.Водночас,аналізцивільногозаконодавст-
вадаєзмогубеззаперечностверджувати,щодержавнареєстраціяможебутикри-
теріємвіднесеннядонерухомоготогомайна,якеєтакимзоглядунайогопри-
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роднівластивостійусилувизнанняйоготакимзаконом.
Доцільновиділититакожчетвертийкритерійвіднесенняпевногооб’єктадо

нерухомості.Відповіднодоч.1ст.785ЦКУкраїнивразіприпиненнядоговора
наймунаймачзобов’язанийнегайноповернутинаймодавцевірічустані,вякому
вонабулаодержана,зурахуваннямнормальногозносуабовстані,якийобумов-
леновдоговорі.Повернутиможналишете,щофізичнонезнищеневрезультаті
використання. Відповідно при використанні річ не повинна втрачати свої при-
роднівластивості.ЯкслушнозазначаєН.Б.Новицький,якбиунаймбулонадано
споживнуріч,тообов’язокнаймачаповернутицюрічєнеможливимдовиконан-
ня, оскільки цієї речі вже немає в наявності22. Таку саму позицію займав і
Г.Ф.Шершеневич,якийстверджував,щозамінніречієнепридатнимидлянайму,
томущовразіпередачізаміннихречейповертаютьсянетісаміречі,алишеїм
подібні (такого самого роду, такої самої якості)23. Таким чином, індивідуальна
визначеністьмайнаєоднієюзголовнихознакдоговоранайму,авідповіднойкри-
теріємвіднесенняоб’єктадонерухомості.

КрімЦКУкраїни,слідурахуватиіншінормативніакти,яківизначаютьправо-
вийрежимтогочиіншоговидунерухомогомайна.Низканормативнихактівне
міститьконкретнихкритеріївналежностітогочиіншогооб’єктадонерухомого
майна,однак,аналізуючивкомплексінорми,якірегулюютьвідносинистосовно
цихоб’єктів,можнадійтивисновкупроїхнійправовийстатус.

Вважаюправильнимшлях,якийпередбачаєсамевизначеннякритеріїввідне-
сеннямайнадонерухомого,анеознак,аджевтакомувипадкунаявністьостанніх
булабобов’язковоюдлявизнанняпевногомайнанерухомим,щостворювалоб
проблемина практиці, особливо враховуючи багатоманітністьмайна, яке нале-
житьдонерухомого.

Можнавиділититакікритеріївіднесеннямайнадонерухомого:
1)природнепоходження;
2)неможливістьпереміщеннятакогомайнабезїхньогознеціненнячизміни

призначення;
3)реєстраціяправнатакемайно;
4)індивідуальнавизначеність.
Зоглядунавищенаведенедонерухомоговідносимомайно,якеєтакимвсилу

своєївідповідностіпередбаченихзаконодавствомкритеріямвіднесеннядонеру-
хомогомайна.

АналізЦКУкраїнидозволяєстверджувати,щозаконодавецьцілкомслушно
непішовшляхомбезальтернативноговизначенняпоняттянерухомогомайна,але
натомістьвизначивкритеріїнерухомогомайна,якимислідкеруватисяпривизна-
ченні належності певної речі до нерухомої.Визначення і встановленнямеж та
критеріїввіднесенняоб’єктадонерухомоїречі, їїправовогорежимусприятиме
вдосконаленнюправовогорегулюваннявкоментованійсферівідносин.
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