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УДОСКОНАЛЕННЯ КЛАСИФІКАЦІЇ НЕРУХОМОГО МАЙНА ЗАЛІЗНИЧНОГО  

ТРАНСПОРТУ 

 

© В. В. Масалигіна 

 
Узагальнено класифікаційну структуру нерухомого майна залізничного транспорту. Визначено, що в не-

рухомому майні залізничного транспорту існують будівлі практично всіх сегментів ринку нерухомості. 

Визначено особливості нерухомості залізничного транспорту та удосконалено класифікацію нерухомо-

го майна залізничного транспорту в частині комерційної нерухомості. Встановлено, що запропоновані 

класифікаційні ознаки можуть бути основою для прийняття рішень про рівень управління комерційною 

нерухомістю 

Ключові слова: нерухоме майно, нерухомість, комерційна нерухомість, класифікація, нерухоме майно 

залізничного транспорту 
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The classification structure of real estate of railway transport was generalized. It was established that in real es-

tate of railway transport are buildings of almost all segments of the real estate market. The features of the real 

estate of railway transport are defined and classification of the real estate of railway transport of the commer-

cial real estate was improved. It was found that the proposed classification features can serve as a basis for 

making decisions about the level of commercial real estate management 

Keywords: real estate, real property, commercial real estate, classification, real estate of railway transport 

 

 

1. Вступ 

У відповідності до Державної цільової про-

грами реформування залізничного транспорту на 

2010–2019 роки [1] та Закону України «Про особли-

вості утворення публічного акціонерного товариства 

залізничного транспорту загального користування» 

[2], в Україні здійснюється процес реформування од-

нієї із важливіших галузей економіки – залізничного 

транспорту, роль якого в державі визначається тим, 

що він безпосередньо забезпечує функціонування на-

ціональної економіки, взаємодію та тісний зв'язок і 

розвиток усіх її галузей. 

Залізнична галузь має значну низку специфіч-

них особливостей, пов‟язаних із забезпеченням тран-

спортного процесу, структурою її нерухомості.  

Характерними ознаками нерухомості залізни-

чного транспорту є специфічність конструктивних 

рішень, великі розміри, направленість її на безпосе-

реднє обслуговування, ремонт, зберігання вагонів, 

локомотивів і багатьох інших основних і допоміжних 

засобів забезпечення процесу перевезень. Дана спе-

цифіка вказує на потреби в цій нерухомості тільки 

для сфери залізничної галузі. 

На прикладі нерухомого майна залізничного 

транспорту, нерухомість можна розглядати, по-

перше, як споживацьку вартість, що задовольняє 

особисті потреби людини в транспортних послугах; 

по-друге, як чинник виробництва у формі основних 

виробничих засобів для забезпечення процесу пере-

везень; по-третє, як джерело доходу, призначене для 

ведення бізнесу і який крім природних властивостей 

повинен володіти суспільними властивостями, тобто 

здатністю задовольняти, як будь-який товар, суспіль-

ні потреби.  

Тому, вважається за доцільне узагальнення та 

удосконалення існуючих класифікаційних ознак не-

рухомого майна залізничного транспорту, що обґрун-

товано його багатофункціональністю та складною 

інфраструктурою галузі. 

 

2. Аналіз літературних даних та постановка 

проблеми 

В літературі з питань економіки нерухомості в 

ролі ознак класифікації використовуються різні хара-

ктеристики.  

Так, в якості основної класифікаційної ознаки 

багато учених виділяють природні та штучні об‟єкти 

нерухомості [3]. 

А. Б. Крутик, М. А. Горенбургов та Ю. М. Го-

ренбургов пропонують використовувати наступні 

критерії: призначення об‟єктів (виробничого призна-

чення, культурно-побутові, обслуговуючі, житлові); 

щодо будівель – кількість поверхів, вид будівельного 

матеріалу, температурний режим, вид освітлення, си-

стему обігу повітря, капітальність, строк служби. Да-

лі вони відмічають, що за подібною схемою можна 

здійснювати класифікацію споруд, багаторічних на-

саджень, тощо [4]. 

В. Ресін та І. Владимирова вважають за доці-

льне для співставлення нерухомості, що знаходиться 

в різних країнах, використовувати наступні класифі-

каційні ознаки: функціональне призначення; місце 

розташування; типи об‟єктів нерухомості, що задо-

вольняють різноманітні потреби [5].  

А. В. Татарова наводить наступну класифіка-

цію нерухомості: за характером використання; за ці-

лями володіння; за ступенем спеціалізації; за ступе-

нем готовності до експлуатації; за можливістю відт-

ворення у натуральній формі [6].  

В інших наукових роботах [7–9] запропонова-

но додаткові класифікаційні ознаки. 

Дж. Ст. Міль [10] свідчить, що цілі наукової 

класифікації досягаються краще за все тоді, коли 

об‟єкти дослідження поділяються на групи за макси-

мальною кількістю критеріїв, причому насамперед за 

тими критеріями, які є найважливішими для об‟єктів 

дослідження. Таким чином, питання вибору класифі-

кації зводиться до вибору найбільш істотних ознак 

класифікації. Очевидно, що класифікація для цілей 

оцінки має базуватися на характеристиках, які впли-

вають на величину вартості об‟єктів нерухомості.  

З іншого боку, А.Маршал відзначає, що при-

йнятність тієї чи іншої класифікації визначається 

умовами конкретного часу. Він навіть стверджує, що 

“критерії, найбільш важливі на одній стадії економі-

чного розвитку, можуть на іншій стадії виявитися се-

ред найменш важливих, а іноді і взагалі непридатни-

ми” [11]. Таким чином, класифікація визначається 

конкретними умовами місця і часу.  

Саме тому жодну конкретну класифікацію не 

можна визнати як остаточну, як незмінну для різних 

об‟єктів управління та оцінки в різних умовах еконо-

мічного середовища. Кожна класифікація може бути 

доповнена в залежності від мети дослідження. 

 

3. Ціль та задачі дослідження 

Проведені дослідження ставили за мету про-

аналізувати особливості нерухомості залізничного 

транспорту та удосконалити класифікацію нерухомо-

го майна залізничного транспорту в частині комер-

ційної нерухомості, за рахунок додання ознак «за не-

обхідністю додаткових інвестицій для комерційного 

її використання» та «за потенційним річним чистим 

операційним доходом», що дозволить приймати 

більш обґрунтовані рішення з управління нерухоміс-

тю залізничного транспорту.  
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4. Визначення особливостей нерухомості за-

лізничного транспорту та удосконалення класифі-

кації нерухомого майна залізничного транспорту 

Як зазначалося вище, нерухоме майно заліз-

ничного транспорту є багатофункціональним і відо-

бражає складну інфраструктуру галузі. На основі 

Класифікатора нерухомого майна залізничного тра-

нспорту (КМЗТ) та класифікації державного майна, 

затвердженої Фондом державного майна Украї- 

ни, складено класифікаційну структуру нерухомого 

майна підприємств залізничного транспорту, яка 

наведена на рис. 1.  

Через масштабність і багатофункціональність 

інфраструктури залізничного транспорту їй належить 

велика кількість будівель різного призначення. Мож-

на зробити висновок про те, що в нерухомому майні 

залізничного транспорту існують будівлі практично 

всіх сегментів ринку нерухомості (виробничі, допо-

міжні, цивільні будівлі і споруди), в яких можна здій-

снювати виробничу, комерційну, соціальну і іншу ді-

яльність, направлену на отримання доходу, зростання 

перевезень і надання послуг, соціальну підтримку 

працівників і інші потреби залізничної галузі. 

Більш успішному дослідженню нерухомості 

сприяє класифікація об'єктів нерухомості за різними 

типами та ознаками.  

Частина об'єктів характеризується технічними 

особливостями – підвищеною висотою поверху (ло-

комотивні депо), конфігурацією земельної ділянки 

(залізничні колії), конструктивними будовами (плат-

форми, естакади, об'єкти водопостачання).  

Відзначене вище дозволило російським вче-

ним С. В. Коланькову та В. С. Меркушевій [12] поді-

лити всі об'єкти нерухомого майна залізничного тра-

нспорту на три групи, кожна з яких вимагає застосу-

вання своєї процедури управління та оцінки й техні-

ки розрахунків.  

До першої групи варто віднести об'єкти, що 

безпосередньо беруть участь у перевізному процесі, у 

відношенні яких установлений законодавча заборона 

на приватизацію, що мають всі ознаки природної мо-

нополії й специфічна конструктивна будова - напри-

клад, магістральні шляхи, станції, об'єкти інфрастру-

ктури залізничного транспорту.  

До другої групи ученими віднесено [12] об'єк-

ти, які можуть бути продані на ринку, але в силу сво-

їх конструктивних або технічних особливостей (на-

приклад, конфігурації земельної ділянки), не припус-

кають зміни форми використання новим власником. 

До цієї групи відносяться, наприклад, під'їзні заліз-

ничні колії, платформи, естакади, будинки локомоти-

вних і вагонних депо. 

Третю групу становлять об'єкти, що не ма-

ють яких-небудь обмежень відносно їх включення в 

ринковий оборот. До цієї групи можна віднести, на-

приклад, житлові будинки, адміністративні будинки, 

склади, типові виробничі цехи.  

Як зауважено у [12], в кожній класифікаційній 

групі можна окремо виділити також земельні ділян-

ки. Зокрема, до першої класифікаційної групи відно-

сяться ділянки, зайняті смугою відводу магістраль-

них шляхів залізниць.  

Автори відзначають також, що склад об'єктів 

кожної групи не є стабільним і варіюється залежно 

від активності ринку й зміни законодавчих актів. 

Масштаби нерухомого майна залізничного 

транспорту та його багатофункціональність потре-

бують здійснення конкретних управлінських рішень 

щодо раціонального розпорядження ним і ефектив-

ного використання. 

Нерухоме майно знаходиться в певних служ-

бах. Розрізняють наступні служби основної діяльнос-

ті залізниць: перевезень, вантажної і комерційної ро-

боти, пасажирська, локомотивного господарства, ва-

гонного господарства, колії, цивільних споруд, водо-

постачання і водовідведення, матеріально-технічного 

забезпечення та ін. 

За видами усе нерухоме майно залізниці розді-

ляють на земельні ділянки, будівлі, споруди, примі-

щення та інше нерухоме майно. 

Ця класифікація може бути застосована і для 

нерухомості залізничної галузі України.  

Класифікація будівель залізничного транспор-

ту запропонована у дисертації С. М. Гончар [13]. Усі 

будівлі діляться на три великі групи: залізничні, бу-

дівлі промислових підприємств і цивільні. Кожна 

група у свою чергу підрозділяється на види залежно 

від їх призначення і цільового використання. Серед 

залізничних об'єктів виділяються в основному виро-

бничі, допоміжні, підсобні і обслуговуючі будівлі і 

споруди (цехи, майстрові, технічні контори, котельні, 

компресорні станції і так далі). Група цивільні будів-

лі ділиться на житлові, громадські і обслуговуючі 

будівлі, а група промислові будівлі ділиться на виро-

бничі, допоміжні, підсобні і складські будівлі і спо-

руди [13]. 

Але, оскільки для прийняття рішень з управ-

ління нерухомістю найбільш важливою класифіка-

ційною ознакою є поділ нерухомості на операційну 

та комерційну, то вважаємо за доцільне додати дві 

ознаки класифікації комерційної нерухомості – за не-

обхідністю додаткових інвестицій для комерційного 

її використання та за потенційним річним чистим 

операційним доходрм (ЧОД) (рис. 2).  

За потенційним річним чистим операційним 

доходом від використання комерційні об‟єкти про-

понуємо розділити на невисоко доходну (ЧОД≤100 

мінімальних зарплат) та високодоходну нерухомість 

(ЧОД ≥100 мінімальних зарплат). Розмір мінімальної 

заробітної плати згідно з законодавством України з 

01.01.2015 по 30.11.2015 р.  

Отже, ЧОД у розмірі 100 мінімальних зарплат 

складе: 

 

ЧОД=1218 грн×100=121800 грн або 121,8 тис. грн. 

 

Відмінність пропонованої ознаки «За необхід-

ністю додаткових інвестицій для комерційного її ви-

користання» від вже існуючої в літературі ознаки 

«Готовність до використання» полягає в тому, що 

ознака «готовність до використання» має сутність – 

використання будь-яким способом (для отримання 

доходу, для забезпечення отримання доходу, для 

експлуатації некомерційної нерухомості – наприклад, 
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школи), а пропонована ознака призначена лише для 

комерційної нерухомості, яка повинна приносити до-

хід. При цьому мається на увазі «готовність до вико-

ристання» – нерухомість, яка готова до використання 

тим способом, для якого вона призначена (напри-

клад, квартира на 1-му поверсі – для проживання лю-

дей, або склад – для зберігання матеріальних ціннос- 

тей), а за пропонованою ознакою ця ж нерухомість 

може бути не готова для комерційного використання 

і потребувати додаткових інвестицій (та ж сама квар-

тира на 1-му поверсі на «червоній лінії» – для вико-

ристання її в якості офісу, магазину, стоматологічно-

го кабінету тощо необхідно зробити окремий вхід та, 

можливо, перепланування. 

 

 
Рис. 1. Класифікаційна структура нерухомого майна підприємств 
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Рис. 2. Фрагмент класифікації нерухомості залізничного транспорту за новими ознаками для комерційної  

нерухомості (розроблено автором) 

 

Отже, за пропонованою ознакою це нерухо-

мість, потребуюча додаткових інвестицій для її коме-

рційного використання; так само приміщення складу 

може потребувати додаткових інвестицій для забез-

печення отримання доходу – можливо, додаткові сте-

лажі або утеплення, в залежності від специфіки това-

рів, які будуть зберігатися в ньому). 

 

5. Результати досліджень 

Таким чином, пропоновані класифікаційні озна-

ки призначені для полегшення процесу прийняття рі-

шень з управління нерухомістю залізничного транспор-

ту, хоча вони можуть застосовуватися не тільки на залі-

зничному транспорті, а і в будь-якій галузі економіки. 

Пропоновані нами нові класифікаційні ознаки 

для нерухомості залізничного транспорту, наведені 

вище, будуть основою для прийняття рішень про рі-

вень управління комерційною нерухомістю (на рівні 

професійної управляючої компанії – наприклад, го-

тельний комплекс, санаторій тощо або на рівні ліній-

ного підприємства – наприклад, частина приміщення 

будівлі вокзалу, яку можна здавати в оренду, підва-

льні приміщення тощо). 

 

6. Висновки 

Проведеним дослідженням узагальнено кла-

сифікаційну структуру нерухомого майна підпри-

ємств залізничного транспорту, встановлено що не-

рухоме майно залізничного транспорту є багатофун-

кціональним і відображає складну інфраструктуру 

галузі, масштабність якої потребує великої кількості 

будівель різного призначення, визначено, що в неру-
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хомому майні залізничного транспорту існують буді-

влі практично всіх сегментів ринку нерухомості (ви-

робничі, допоміжні, цивільні будівлі і споруди), в 

яких можна здійснювати виробничу, комерційну, со-

ціальну і іншу діяльність, направлену на отримання 

доходу, зростання перевезень і надання послуг, соці-

альну підтримку працівників і інші потреби залізни-

чної галузі, які потребують здійснення конкретних 

управлінських рішень щодо раціонального розпоря-

дження ним і ефективного використання. 

Визначено особливості нерухомості залізнично-

го транспорту та удосконалено класифікацію нерухомо-

го майна залізничного транспорту в частині комерцій-

ної нерухомості, в якій, на відміну від існуючих, додані 

ознаки «за необхідністю додаткових інвестицій для ко-

мерційного її використання» та «за потенційним річним 

чистим операційним доходом», що дозволить приймати 

більш обґрунтовані рішення з управління нерухомістю 

залізничного транспорту (хоча ці ознаки можуть засто-

совуватися і для будь-якої комерційної нерухомості у 

будь-якій галузі економіки). 

Таким чином, пропоновані нові класифікаційні 

ознаки також будуть основою для прийняття рішень 

про рівень управління комерційною нерухомістю (на 

рівні професійної управляючої компанії або на рівні 

лінійного підприємства залізничного транспорту). 
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