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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
У сучасній економіці нерухомість може виступати това�

ром, фінансовим активом, капіталом, соціальним благом.

Змінюються правила гри на ринку, а відповідно і змінюють�

ся відносини. Усе це робить надзвичайно актуальним досл�

ідження нерухомості як специфічної економічної категорії

в сучасній економіці.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ ДОСЛІДЖЕНЬ
І ПУБЛІКАЦІЙ

Дослідженням питань щодо становлення, розвитку рин�

ку нерухомості займається багато вітчизняних і зарубіжних

вчених. Серед них такі, як А. Асаул, І. Балабанов, В. Гай�

дук, В. Горємикін, В. Грігор'єв, О. Гриценко, В. Зеленський,

С. Коростелєв, І. Кривов'язюк, Н. Лебідь, А. Моченков, О.

Мухін, В. Павлов, І. Пилипенко, І. Тарасевич, Р. Дрейк, Дж.

Фрідман, Н. Ордуей, Г.С. Харрісон, Г.А. Цукерман, Дж. Вле�
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віес та інші. Ними досліджено проблеми становлення та роз�

витку ринків нерухомості в умовах розвинутої ринкової еко�

номіки.

ПОСТАНОВКА ЗАВДАННЯ
Для визначення взаємозв'язків і взаємовпливів на рин�

ку нерухомості, враховуючи особливі властивості товару

який на ньому обертається важливо углибитися в пізнання

дефініційних аспектів нерухомості з визначенням площин її

існування.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
Нерухомість є всеохоплюючим простором життє�

діяльності людини у будь�які історичні часи, при будь�яко�

му політичному чи економічному устрої в державі чи без

держави; вона оточує нас з усіх сторін суспільного виміру

життя і в різних площинах.
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Із стародавніх часів нерухомість традиційно була одним

із найвагоміших індивідуальних і суспільних благ.

Нерухомість — складне індивідуально�суспільне благо,

розглядати яке необхідно в різних площинах суспільного

виміру: соціальній, яка знаходить своє втілення у таких гра�

нях, як демографічна, культурна, психоемоційна; еко�

номічній; правовій та фізичній. Соціальна площина розгля�

дає нерухомість через забезпечення людини безпечним

мешканням та підтримання належного рівня якості життя,

тобто забезпечення фізіологічних, психологічних, інтелек�

туальних потреб людини. Як окремо взята людина, так і

будь�яка нація протягом своєї історії створює культурну

спадщину для сучасників та для нащадків через витвори

архітектурного мистецтва, що відображає культурну грань

соціального виміру нерухомості. Володіння нерухомістю

надає задоволення людині від думки самоіндентифікації і

престижності в суспільній свідомості — етично�моральна

(психоемоційна) грань. Економічна площина нерухомості

представляє її як першоджерело матеріальних благ. Із по�

явою держави земельна нерухомість стала одним із дже�

рел державних доходів і доходів окремих громадян, і у зв'яз�

ку з цим — об'єктом спеціального оподаткування. Вона та�

кож виступає засобом виробництва, фінансовим активом,

товаром, інструментом заощадження і накопичення, скар�

бом. Правова площина постає в необхідності всі правочини

з нерухомістю реєструвати в державних реєстрах, чим га�

рантується достовірність зареєстрованих прав на неру�

хомість; державна реєстрація речових прав на нерухоме

майно — це офіційне визнання і підтвердження державою

фактів виникнення, переходу або припинення прав на неру�

хомість, обтяження таких прав шляхом внесення відповід�

ного запису до державного реєстру.

Нерухомість як місце проживання, існування людини,

має фізичні характеристики: межі, місце розташування, на�

вколишнє середовище та інші параметри.

Таким чином, нерухомість — це унікальний феномен,

який постає базисом у всій системі життєдіяльності люди�

ни. Вона не має замінників і становить велику цінність як

для окремої людини, так і для суспільства та держави в ціло�

му.

На рисунку 1 репрезентується нерухомість у чотирьох

площинах суспільного виміру.

Разом з тим, вже при розробці цієї першої складової

методології дослідження проявляється недостатність вив�

чення цього суспільного блага і одночасно економічної ка�

тегорії, що знаходить своє втілення у категорії "неру�

хомість".

Тривалий час економічна наука не розглядала неру�

хомість з економічної точки зору, адже в умовах соці�

алістичної економічної системи нерухомість виступала тільки

як соціальне суспільне благо, а не як капітал, фінансовий

актив чи товар і, особливо, як скарб. У ході реформування

державного устрою і економічної системи країни, стало зро�

зумілим, що нерухомість здатна бути не лише благом; їй

притаманні властивості економічної категорії, специфічні

властивості як товару, капіталу, специфіка обігу на ринку,

оскільки нерухомість перестає бути тільки державною влас�

ністю.

Розглядаючи найбільш поширені трактування категорії

"нерухомість", слід відзначити їх неоднозначність у сучасній

науковій літературі, про що йтиметься нижче.

Щодо дефініції терміну "нерухомість", то вперше вона

з'являється ще за часів існування Римської імперії (римські

юристи поділяли речі на рухомі й нерухомі, і відповідно,

наповнювали їх певним змістом: нерухомими вважали ті речі,

які неможливо було зрушити і перемістити з місця без зав�

дання їм шкоди).

Потім узагальнена дефініція терміну "нерухомість" з'яв�

ляються під час правління Петра І в 1714 році з появою ука�

зу "Про порядок спадкування рухомого і нерухомого май�

на", в якому упорядковувалися питання обігу нерухомості і

спадкування землі. Як результат, у законодавстві того часу

з'являється поділ майна на нерухоме і рухоме.

У радянські часи, починаючи з 1917 pоку, нерухомість,

у тому числі земельні ділянки як самостійний вид об'єктів

земельних та цивільних правовідносин не були визначені.

Зі скасуванням приватної власності на землю та прийнят�

тям у 1917 році Декрету "Про землю" поділ речей на рухомі

та нерухомі було ліквідовано. Уся земля перейшла у вик�

лючну власність соціалістичної держави і могла надаватися

іншим особам лише на правах користування.

Щодо сучасної науки, то в Оксфордському тлумачному

словникові з бізнесу використовується наступне тлумачен�

ня: "Нерухоме майно — це будь�яке майно, яке складаєть�

ся із землі, а також будівель і споруд на ній" [1, с. 543].

Науковці Дж. Фрідман і Н. Ордуей стверджують, що

нерухомість — це земля й все, що постійно закріплено на

ній [2].

Дещо розширює такий підхід американський економіст

Д. Розенберг, який зазначає: "Нерухомість, нерухоме май�

но — реальна земельна ділянка і вся матеріальна власність.

Включає все матеріальне майно під поверхнею землі, над її

поверхнею або прикріплене до землі" [3, с. 268]. У цьому

визначенні до нерухомості відноситься все майно, яке зна�

ходиться в уявному конусі під землею та над нею.

Вітчизняний дослідник у галузі нерухомості О. Грицен�

ко відносить нерухомість до категорій економічної теорії,

наводячи зв'язок від "нерухомості�блага" до "нерухомості�

економічної категорії". На її думку [4, с. 30], концептуальна

конструкція нерухомості виглядає наступним чином: 1) зем�

ля — вихідна природна форма нерухомості (абсолютна то�

тожність землі і нерухомості); 2) нерухомість — земля з уре�

чевленими покращеннями (відмінність землі і нерухомості

в середині тотожності); 3) нерухомість — покращення (ма�

теріальні об'єкти), які мають нерозривний фізичний, еконо�

мічний і правовий зв'язок з землею (протилежність землі і

нерухомості). Це дозволяє визначити нерухомість у вузько�

му розумінні. 4) розуміння нерухомості як капіталу (в мате�

ріально�речовій формі) зрощеного із землею (єдність землі

й нерухомості) визначає нерухомість у широкому сенсі.

Варто погодитися з першим трактуванням нерухомості

як вихідної природної форми нерухомості, тобто земля —

це нерухомість за природою, а також з другим і третім трак�

туваннями, що визначають її як земля з уречевленим покра�

щеннями, та мають нерозривний фізичний, економічний,

правовий зв'язок з землею. Проте виникає логічне запитан�

ня: що таке покращення?

З боку одних економічних агентів — це може бути по�

кращення, а з боку інших — погіршення. На наш погляд,

трактування нерухомості як "земля з покращеннями" не є

достатньо коректним, краще сказати, що нерухомість — це

земля з утвореннями (створенням), тобто людина на землі

щось створила, що має нерозривний фізичний, економіч�

ний, правовий зв'язок із землею.

Таким чином, з'являється нерухомість не просто при�

родного походження, але й штучно створеного.

Для уникнення плутанини в ході дослідження, у подаль�

шому будемо використовувати терміни "земельна неру�

хомість" — земля, земельна ділянка і "створена неру�

хомість" — нерухомість збудована, створена на земельній

нерухомості.

Особливий інтерес у межах дослідження представляє

четверта складова вищенаведеної конструкції, а саме: не�

рухомість як капітал (в матеріально�речовій формі), зроще�

ний з землею (єдність землі і нерухомості).

Економічний зв'язок землі та нерухомості витікає з

фізичного і полягає у тому, що нерухомість являє собою

матеріально�речовий капітал, зрощений із землею [4, с. 30].
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Дохідність даного капіталу прямо обумовлена природними

властивостями землі, з якою він пов'язаний. Ведучи мову

про нерухомість як капітал, слід зазначити його подвійну

природу: з одного боку, це — реальний (операційний) капі�

тал, а з іншого — капітал фінансовий [6, с. 14].

Деякі науковці розглядають нерухомість як і фінансо�

вий актив, і як реальний актив.

С. Погодін і О. Зарайська стверджують, що унікальність

нерухомості проявляється в її багатофункціональності, у

зв'язку з чим вона може використовуватися і як фінансо�

вий, і як реальний актив (у першому випадку йдеться про її

використання в орендних відносинах або у довірчому уп�

равлінні) [6], [7].

К. Швабій зазначає, що нерухомість певною мірою є

доходом. У своїй монографії "Оподаткування доходів на�

селення: проблеми науки і практики" [8, с. 33] він стверд�

жує, що нерухомість можна розглядати і через дохід, як

дохід минулих періодів. З цим слід погодитися, адже еко�

номічний агент, заощаджуючи і накопичуючи доходи мину�

лих періодів, купує нерухомість. У такому випадку — це су�

купний дохід минулих періодів. Коли нерухомість купується

в кредит — це теж дохід, але вже майбутніх періодів. Тобто

нерухомість можна розглядати і як сукупний дохід еконо�

мічного агента.

С. Стернік певним чином прирівнює нерухомість до гро�

шей. Він каже, що нерухомості притаманні функції грошей,

і в часи економічних дисбалансів кінця ХХ століття у

російській економіці нерухомість замінювала гроші вико�

нуючи функції грошей. Нерухомість стала квазігрошима:

засобом міни, накопичення, скарбу, а інколи вона обміню�

валася на інші товари, послуги, роботи [9]. Так, насправді,

нерухомість може дублювати певні функції грошей: під час

транзакцій міни нерухомості, коли заощаджували у вигляді

нерухомості, накопичували тощо, і в той же час всі ці тран�

закції мали грошовий еквівалент (прямо при розрахунках

або опосередковано — при мінових транзакціях при оцінці

нерухомості (оцінка завжди відбувається в грошових оди�

ницях)).

Незважаючи на різні підходи до визначення нерухо�

мості, можна виділити низку загальних ознак, з яким погод�

жується більшість дослідників. По�перше, ключовим елемен�

том нерухомості є земельна нерухомість (земля) з її при�

родними компонентами: надрами, водними об'єктами, ліса�

ми та багаторічними насадженнями. По�друге, інші об'єкти

(крім земельної нерухомості), що складають нерухомість,

мають нерозривний зв'язок з землею. По�третє, як ознака

виділяється неможливість переміщення таких об'єктів без

суттєвої зміни їх властивостей [4, с. 8].

Названі особливості дають підстави для "негативного"

визначення нерухомості як нерухомого економічного бла�

га на відміну від благ рухомих. Окрім цього, ці особливості

нерухомості зумовлюють її специфічні економічні власти�

вості [5, с. 11]:

Таким чином, загалом у сучасній економічній літературі

сформувалися наступні підходи до економічної сутності не�

рухомості: по�перше, як до земельної ділянки та об'єктів,

що фізично функціонально прикріплені до неї і можуть втра�

тити вартість або її частину після свого переміщення; по�

Рис. 1. Нерухомість у чотирьох площинах суспільного виміру
Складено автором.
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друге, як до уречевленого капіталу (активу, доходу) в мате�

ріальній формі.

Визначення "нерухомості" у законодавчих актах є по�

хідним від розуміння даного поняття в теорії і практиці еко�

номічної діяльності, що знайшло свій вияв у наближенні виз�

начення нерухомості у законодавстві до тих визначень, які

використовуються в економічній літературі.

З правової точки зору визначення нерухомості зосеред�

жується на особливостях її правового статусу та правового

обігу, передусім необхідністю державної реєстрації прав на

неї.

Відповідно, діюче законодавство України до нерухо�

мості відносить земельні ділянки, а також об'єкти, розта�

шовані на земельній ділянці, переміщення яких є неможли�

вим без їх знецінення та зміни їх призначення (ч. 1 ст. 181

Цивільного кодексу України). Зазначимо, що у даній статті

законодавець ототожнює поняття "нерухома річ", "нерухо�

ме майно" та "нерухомість". Доцільність та правильність та�

кого ототожнення буде розглянуто нижче. Окрім цього, ч. 2

зазначеної статті встановлює, що режим нерухомої речі

може бути поширений законом на повітряні та морські суд�

на, судна внутрішнього плавання, космічні об'єкти, а також

інші речі, права на які підлягають державній реєстрації [10].

Щодо цього положення зазначимо, що таке трактування не

дає підстав вважати названі об'єкти об'єктами нерухомості,

адже йдеться лише про можливість поширення на них пра�

вового режиму нерухомості, але аж ніяк не включення до

категорії нерухомості у повному розумінні. Метою поширен�

ня на такі об'єкти режиму нерухомого майна є необхідність

встановлення на їх борту легітимності вітчизняного законо�

давства, незалежно від того, де фактично знаходиться цей

об'єкт. Тобто простір у межах таких об'єктів прирівнюється

до земельної ділянки в межах кордону держави.

Наведені вище юридичні визначення нерухомості, при

всіх їх різноманітності, відштовхуються від однієї ключової

ознаки нерухомості, а саме: її зв'язку із землею. Ця влас�

тивість нерухомості визнається ключовою, що було зазна�

чено і економічною школою.

Необхідно зазначити, що в деяких країнах правові ре�

жими регулювання земельної нерухомості і створеної не�

рухомості відрізняються, а в деяких — вони єдині. В Україні

правові режими власності на земельну нерухомість і на ство�

рену нерухомість є окремими.

ВИСНОВКИ
Отже, можна запропонувати наступне визначення кате�

горії "нерухомість", що має особливе значення для органі�

зації та функціонування ринку нерухомості, а відповідно і

діяльності учасників ринку. Нерухомість як особливий об'єкт

суспільних відносин, який існує в чотирьохвимірній системі

координат, включає до свого складу земельну і створену

нерухомість, систему прав на них, представляється як капі�

тал/фінансовий актив у матеріальній формі або дохід (ми�

нулих і майбутніх періодів)/ дохід у часі, є благом.

Разом з тим, можна зробити висновок про суттєву ди�

ференціацію економічного призначення нерухомості та її ба�

гатофункціональність. Нерухомість виступає основою для

будь�якої економічної діяльності; враховуючи жорстку об�

меженість названого ресурсу, права на нього повинні бути

чітко окреслені з метою недопущення конфліктних ситуацій.

Окрім цього, враховуючи таку особливість нерухомості, як

її непереміщуваність, детериторіальність, довговічність а, з

іншого боку, невідтворюваність земельної нерухомості, пра�

ва власників та користувачів нерухомості підлягають обме�

женню з метою недопущення знищення об'єктів нерухомості

й значного погіршення її фізичних, хімічних, біологічних

якостей. Всі ці характеристики нерухомості відіграють виз�

начальне значення при виборі конкретних інструментів для

їх найповнішої реалізації.
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