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З ем ел ьн а  н ер ух о м іст ь  як  о б ’єкт  п р а в о в о г о  р егу л ю в а н н я :
ПРОБЛЕМИ ТЕРМІНОЛОГІЇ

Кардинальні зміни в правовому регулюванні земельних відносин в 
Україні, що мають місце в останні роки, вимагають від земельно-правової 
науки виваженого вирішення не лише нагальних суто правотворчо-при- 
кладних задач, але й переосмислення багатьох загальнотеоретичних пи
тань в пій галузі правознавства. Очевидно, що без вироблення нових по
глядів на вихідні, основоположні засади науки земельного права, які б від
повідали сучасним умовам, що склалися в нашій державі, неможливе пов
ноцінне виконання головного завдання земельно-правової науки -  за
безпечити ефективний, науково обгрунтований та прогнозований розвиток 
вітчизняного земельного законодавства на базі чіткої стратегії правотвор- 
чої діяльності в цій сфері.

За таких умов слід відзначити, шо трансформація земельного устрою 
в Україні потребує, зокрема, вирішення і таких проблем, як визначення мі
сця земельного права в системі права України та співвідношення земель
ного та цивільного законодавства при регулюванні земельних відносин 
майнового характеру. Це пов’язано з тим, шо основним змістом земельної 
реформи є відмова від монопольної власності держави на землю; закріп
лення ж багатоманітності форм земельної власності викликало появу ще 
одного суттєво нового принципу земельного права -  перебування землі в 
цивільному (господарському) обігу. Це, в свою чергу, призвело до виник
нення значної кількості земельних правовідносин майнового характеру, в 
тому числі в сфері різноманітних угод, об’єктом яких є земельні ділянки чи 
земельні паї (частки).

У зв’язку з ним з’явилися підстави для заяв про те, що предмет зем е
льного права (тобто земельні правовідносини) вже не є єдиним, а розщеп
люється на дві складових: правовідносини майнового та управлінського ха
рактеру. Власне кажучи, ця теза про поділ не є принципово новою. Дещо ду
же подібне до цього можна відшукати в працях, скажімо, одного з найбільш' 
видатних представників радянської земельно-правової науки Г  О ,  Акссньон- 
ка. який, зокрема, зазначав, що земельні правовідносини поділяються на 
два види: в сфері розпорядження та управління землею  та в сфері користу
вання землею  [1, с.23]. Однак в постановці цієї проблеми с один вкрай важ
ливий новий аспект. Мова йде про те. шо на цій підставі стверджується, що 
земельне право як самостійна галузь права втратила свою об'єктивну не
обхідність, оскільки вона вже не має власного предмета правового регулю
вання, який має перейти в своєрідну «спадщину» до цивільного (правовід
носини в сфері речених прав на землю  та угод із нею) та адміністративного
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(правовідносини в сфері державного управління земельним фондом) права 
[2, с.26].

За таких умов дуже важливо визначитись шодо питання, по-перше, чи 
можна землю розглядати як нерухоме майно, та, по-друге, про зміст та 
співвідношення категорій «нерухоме майно» та «нерухомість». Значення 
цих термінологічних проблем полягає в наступному.

Загальновідомо, що за часів існування виключної державної власності 
на землю остання не розглядалась як майно. У науковій літературі того 
періоду зазначалось, що після націоналізації «земля перестала бути това
ром і була вилучена із цивільного обігу. Тому земельні відносини... регу
люються не цивільним, а земельним законодавством» [3, с. 16].

Однак в сучасних умовах, з впровадженням множинності суб’єктів 
права власності на землю  з ’явилась можливість укладати угоди, об’єктом 
яких є земельні ділянки. Іншими словами, можна говорити про поступове 
(хоча і вкрай суперечливе та драматичне) формування ринку земельних ре
сурсів. В зв’язку з цим неодмінно постає питання: нормами якої галузі за
конодавства -  земельного чи цивільного -  мають регулюватись відповідні 
правовідносини?

У діючому Цивільному кодексі УРСР (надалі ЦК України), власне ка
жучи, можна знайти відповідь на це запитання в ст.2, де вказано, шо земе
льні відносини регулюються саме земельним законодавством, тобто за
кріплено пріоритет земельного законодавства в регулюванні земельних 
відносин [4]. Це дійсно так, але ж необхідно визначитись із змістом катего
рії «земельні відносини», оскільки зараз значна їх кількість, як було наго
лошено раніше, набуває майнового характеру, шо було неможливим на 
момент введення в дію ЦК України.

Розвиваючи думку далі, можна вказати, що якщо землю визначати як 
нерухоме майно, то відносини, шо виникають з приводу цього майна, є 
майновими і маю ть входити до предмета цивільного права та регулюва
тись нормами цивільного, а не земельного законодавства. Однак очевид
но, що цивільно-правові норми не можуть повноцінно і ефективно регулю
вати відносини в сфері земельного обігу, оскільки вони не враховують осо
бливості земельних правовідносин, які зумовлені перш за все специфікою 
об’єкта цих відносин, тобто землі. Адже остання є не лише об’єктом певних 
речевих або зобов’язальних прав, але й природним об’єктом, який виконує 
не тільки господарські, але й екологічні, соціальні, рекреаційні тошо функ
ції. Тому має бути забезпечений примат земельного права над цивільним у 
цьому питанні. Іншими словами, на наш погляд, у вітчизняному законодав
стві слід закріпити наступне положення -  до відносин у сфері речових прав 
на землю та угод, об’єктом яких є земля, цивільне законодавство застосо
вується лише тоді, коли вони не врегульовані земельним законодавством, 
тобто в субсидіарному порядку.
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У зв'язку з цим по відношенню до землі категорія «нерухомість» ви
дається дещо більш раціональною, ніж термін «нерухоме майно», оскільки 
дає змогу вже на рівні загальних юридичних категорій провести розмежу
вання предмета цивільного та земельного права.

Однак, окрім викладеного аргументу на користь шєі тези, є й інші, на 
нашу думку, не менш суттєві. Мова йде про те, шо з економічної точки зору 
земля не може розглядатись н якості майна, оскільки «землі існують 
об’єктивно ... це природний об’єкт, який існує без впливу людини на його 
виникнення та існування, на відміну від майна в широкому цивілістичному 
розумінні» [5, с.111. Іншими словами, земля -  це природний об'єкт, який, на 
відміну від майна в класичному цивілістичному розумінні, не має спожив
чої вартості, тобто майнової основи. Власне кажучи, саме в зв’язку з цим 
існує точка зору, за якою «певні об'єкти можуть бути нерухомістю, не буду
чи майном. До таких об'єктів ... необхідно відносити земельну нерухо
мість» [6, с.46]. Таким чином, йдеться про розщеплення категорій «неру
хоме майно» і «нерухомість», шо. на наш погляд, дозволяє подолати виїце- 
означене протиріччя. Це питання, однак, заслуговує на окремий грунто
вний розгляд, тим більше шо, на думку окремих вчених, в даному випадку 
ніякої суперечливості не існує, оскільки «помилковою є точка зору, шо 
будь-яке майно потребує амортизаційних відрахувань, а оскільки при вико
ристанні земельних угідь ці відрахування не провадяться, то землю не мо
жна вважати майном» [7. є.47].

Якщо перейти від суто теоретичних міркувань стосовно цих проблем 
категоріального апарату в площину нормативних дефініцій, то можна за
значити. шо легальні визначення понять «нерухоме майно» та «нерухо
мість» у вітчизняних законодавчих актах відсутні, однак вказані терміни 
активно використовуються в нормативних актах різного рівня Більш того, 
поняття «нерухоме майно» вживається і в Конституції України *ст.І42), 
причому в досить цікавому ракурсі: «Матеріальною і фінансовою основою 
місцевого самоврядування є рухоме і нерухоме майно, доходи місцевих 
бюджетів, інші кошти, земля, природні ресурси, шо є у власності територі
альних громад...» [8]. Таким чином, на базі аналізу цієї статті можна дійти 
висновку, що наразі на час розробки і прийняття Конституції законодавець 
не розглядав землю як майно (оскільки в протилежному випадку це фор
мулювання буде логічно непослідовним, бо якщо вже визнавати землю 
майном, то, безумовно, нерухомим).

Категорія «нерухоме майно» використовується і в ЦК України 
(ст.235), однак останній знову ж таки не дає відповідь, що розуміти під не
рухомим майном. Очевидно, що відсутність відповідної чіткої норми- 
дефініції є значним недоліком вітчизняного цивільного права.

Цей недолік, разом з тим , відсутній в Проекті Цивільного кодексу 
України (надалі Проект ЦК), у ст.164 якого говориться, зокрема, шо «до 
нерухомих речей належать земельні ділянки та все, що розташоване на них
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і міцно з ними пов’язане, тобто об'єкти, переміщення яких без непропор
ційного збитку їх призначенню є неможливим» [9]. Це визначення можна 
охарактеризувати як класичне. У зв’язку з ним варто згадати точку зору на 
цю термінологічну проблему видатного дореволюційного цивіліста Г.Ф. 
Шершеневича, котрий, зокрема, зазначав, шо «під ім’ям нерухомості розу
міється перш за все частина земної поверхні, і все тс. шо з нею пов’язане 
настільки міцно, шо зв’язок не може бути розірваний без порушення виду і 
призначення речі» [10, с.96].

Отже, є безумовно наочним основний критерій віднесення певної речі 
до нерухомості -  це нерозривний зв’язок із землею  (не слід, однак, забува
ти. шо режим нерухомої речі, як зазначено в ст.164 Проекту ЦК, може бути 
поширений законом і на інші речі, зокрема на повітряні та морські судна, 
судна внутрішнього плавання, космічні об’єкти, -  як такі, що підлягають 
державній реєстрації). Ця теза в сучасній цивілістиці є загальноприйнятою 
(11, с.339].

Слід, однак, зазначити, шо спроби закріпити у вітчизняному законо
давстві відповідні дефініції мали місце, щоправда, на рівні президентської 
правотворчості. Мова йде про Укази Президента України від 14 червня 
1999 р, №641/99 «Про іпотеку» [12] та від 16 червня 1999 р. №666/99 «Про 
державну реєстрацію прав на нерухоме майно» [13]. в яких міститься лега
льне визначення терміна «нерухоме майно», шо майже дослівно повторює 
Проект ЦК. Ллє. як відомо, ці документи не набрали чинності Разом з тим 
не можна не відзначити, шо в них поняття «нерухоме майно» та «нерухо
мість» ототожнюються, що, на наш погляд, не є раціональним в силу ви
кладених міркувань.

Не менш заплутаною, до речі, є ситуація з вказаними термінами в за
конодавстві Російської Федерації, оскільки в ст.130 Цивільного кодексу цієї 
держави вживається така словесна конструкція: «нерухомі речі (нерухоме 
майно, нерухомість) [14, с.28]. Очевидно, що тлумачити її можна неодно
значно. В науковій літературі, в тому числі правових часописах, знову ж  та
ки вживаються обидва терміни, причому чітке розмежування між ними, як 
правило, відсутнє [15. с.38-43].

Однак, підводячи підсумки, необхідно вказати, що, на нашу думку, те
за про розмежування категорій «нерухоме майно» та «нерухомість» має 
раціональне зерно. О б’єднувати в одну групу об’єктів правового регулю
вання (з однаковим правовим режимом), скажімо, земельну ділянку та жи
тловий будинок, що на ній споруджений, лише на підставі ознаки іммобі- 
льності не досить доцільно. Земля як багатоаспектний та поліфункціона- 
льний об’єкт (перш за все, природний) має значну кількість принципово 
важливих особливостей, які дозволяють відмежувати її від тих речей, які на 
підставі тісного нерозривного зв язку з нею кваліфікуються як нерухоме 
майно. Тому конструкція «земля як нерухоме майно» є некоректною. 
Більш прийнятним є вживання терміна «земельна нерухомість». Як комп
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роміс (враховуючи термінологічні звички, шо склалися історично) можна 
запропонувати категорію «нерухомість в широкому розумінні», яка б охоп
лювала як нерухоме майно, так і земельну нерухомість.
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Донецька область -  один з найбільш екологічно напружених регіонів 
України. Інтенсивна розробка корисних копалин, їх переробка негативно 
впливають на геологічне і навколишнє природне середовище, сприяють 
активізації екзогенних геологічних процесів, зміні фізико-механічних влас
тивостей і складу грунтів, підземних і поверхових вод.

Аналіз стану промислового потенціалу області, що характеризується 
високим рівнем розвитку, передусім, техногенно небезпечних галузей, -  
енергетики, вугільної промисловості, металургії, хімії, -  показує, що в об
ласті протягом останніх років погіршувалася екологічна і техногенна без
пека населення і територій.

У ході виконання Державної програми закриття нерентабельних вугі
льних шахт (всього в області відповідно до Програми підлягає закриттю 38
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