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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
ТА ЇЇ ЗВ'ЯЗОК З ВАЖЛИВИМИ
НАУКОВИМИ ТА ПРАКТИЧНИМИ
ЗАВДАННЯМИ

Актуальність науково прикладного дослідження
проблеми управління нерухомістю як об'єктом власності
зумовлюється низкою факторів, основними з яких є:
належність нерухомості до важливої складової ресурс-
ного потенціалу національного господарського комп-
лексу; вагомість впливу управління нерухомістю на
ефективність функціонування економіки та добробут
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населення країни; глибинність трансформації відносин
власності, що відбувається в Україні протягом всього
періоду її державного становлення; перманентність дов-
готривалої демографічної та суспільно-політичної кри-
зи, що постійно супроводжує процеси реформації відно-
син власності.

Відсутність належної економічної та соціальної ре-
зультативності зміни відносин власності як у господар-
ському комплексі в цілому, так і в окремих секторах
економіки обумовлює необхідність здійснення на-
дійного наукового супроводу управління нерухомістю
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в частині розбудови державно-регуляторних ме-
ханізмів реалізації прав власності на нерухоме майно,
формування повноцінного ринку нерухомості вироб-
ничого та житлового призначення. При цьому, виходя-
чи з існуючого в країні стану відносин власності та їх
розвитку на перспективу, важливо враховувати як на-
ціональні особливості нашої країни, так і процеси по-
дальшого посилення світової економічної диференці-
ації та інтеграції.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ ПУБЛІКАЦІЙ
Наукові та прикладні проблеми управління нерухо-

містю в контексті розвитку відносин власності торкають-
ся безпосередньо чи побічно кожної людини нашої краї-
ни, а тому висвітлюються у спеціалізованих фахових
виданнях, засобах масової інформації та у виступах
представників різних наукових економічних шкіл, гро-
мадських, політичних та державних структур. Існую-
ча практика та наукові напрацювання О.Г. Білоруса і
Д.Г. Лук'яненка [1], О.В. Шкурупія і Т.О. Білобрової [2],
С.А. Митяя [3], Л.Л. Нескородженої [4], Дж. Фридмана
та Н. Ордуея [5], В.Р. Кучеренка, М.А. Зайця, О.В. За-
харченка, Н.В. Сментини, В.О. Улибіної [6], та інших
вітчизняних та зарубіжних науковців заклали досить
солідну теоретичну, методологічну, методичну базу для
практики управління та ринкового обслуговування
об'єктів нерухомості. Разом з тим, динаміка відносин
власності та низька соціально-економічна результа-
тивність їх трансформацій в реальній економіці потре-
бують поглибленого наукового пошуку.

ФОРМУЛЮВАННЯ
ЦІЛЕЙ ДОСЛІДЖЕННЯ

Мета проведеного дослідження полягає в науко-
во-теоретичному обгрунтуванні взаємозалежності про-
цесів управління нерухомістю та розвитку відносин
власності, що важливо з позицій формування сучас-
них організаційно-економічних механізмів управління
нерухомістю для підвищення ефективного розвитку
національного господарського комплексу та його скла-
дових.

ВИКЛАД ОСНОВНИХ РЕЗУЛЬТАТІВ
ТА ЇХ ОБГРУНТУВАННЯ

Процес управління нерухомістю відбувається згідно
з існуючими в країні відносинами власності, еволюція
яких здійснюється під впливом низки об'єктивних та су-
б'єктивних факторів. Їх системний характер значною
мірою визначає формат соціально-економічних та сус-
пільно-політичних стосунків у господарському комп-
лексі, а відтак, рівень його конкурентоспроможності та
ефективності виробничо-господарської діяльності
вітчизняних ринкових суб'єктів. Варто вказати на те, що
кожний фактор віддзеркалює певну сторону багато-
гранного прояву відносин власності. Представлення су-
купності об'єктивних і суб'єктивних факторів в якості
системи, в жодному разі не применшує потужність са-
мостійної дії кожної її складової, в тому числі процесу
управління нерухомістю. Саме тому значній кількості
таких факторів цілком справедливо приділяється низка
окремих науково теоретичних та прикладних дослід-
жень.

Згідно з діалектичними закономірностями, процес
управління нерухомістю, в свою чергу, також впли-
ває на розвиток відносин власності. Адже власність
як економічна категорія виражає собою найза-
гальніші та найістотніші явища реальної економічної
дійсності, що проявляються в якості реакції на резуль-
тати природних процесів та/або людської праці ма-
теріального та/або нематеріального характеру, по
відношенню до яких з боку певних суб'єктів в нероз-
ривній єдності здійснюється володіння, користуван-
ня та розпорядження. Ефективність їх виконання
відбиває, з одного боку, рівень розвитку відносин
власності в суспільстві, а з іншого — визначає соці-
ально-економічний стан та вектор суспільно-політич-
ного руху цього суспільства.

Нерухоме майно (нерухомість), за Цивільним кодек-
сом України, представляє собою земельні ділянки, а та-
кож об'єкти, розташовані на земельній ділянці, пере-
міщення яких є неможливим без їх знецінення та зміни
призначення. При цьому майно виступає в якості особ-
ливого об'єкту, яким є окрема річ, сукупність речей, а
також майнові права та обов'язки. Будучи неспоживною
річчю, майнові права приймають форму речових прав
[7]. Дане трактування нерухомості повторюється в За-
коні України "Про державну реєстрацію речових прав
на нерухоме майно та їх обтяжень" [8].

Законодавством України передбачається, що ре-
жим нерухомої речі може бути поширений на повітряні
та морські судна, судна внутрішнього плавання, космічні
об'єкти, а також інші речі, права на які підлягають дер-
жавній реєстрації [7]. Тобто об'єкти, що за своєю при-
родою в часі та просторі фізично переміщуються, зако-
нодавством визнаються як такі, що мають режим неру-
хомого майна.

Згідно з чинним законодавством підприємство як
єдиний майновий комплекс також визнається нерухо-
містю. До складу підприємства як єдиного майнового
комплексу входять усі види майна, призначені для його
діяльності, включаючи земельні ділянки, будівлі, спо-
руди, устаткування, інвентар, сировину, продукцію,
права вимоги, борги, а також права на торговельну
марку або інше позначення та інші права [7]. Оскільки
підприємство або його частина можуть бути об'єктом
купівлі-продажу, застави та оренди, то тим самим
цілком правомірно стверджувати про можливість пе-
реходу певної частини підприємства з нерухомого у
рухоме майно. Можливо також, що рухоме майно
трансформується у нерухоме, стаючи частиною під-
приємства.

Цивільним кодексом України визнається, що річчю
є предмет матеріального світу, щодо якого можуть ви-
никати цивільні права та обов'язки. Водночас вказуєть-
ся, що до речей як до об'єктів цивільних прав, належать
гроші та цінні папери, інше майно, майнові права, ре-
зультати робіт, послуги, результати інтелектуальної,
творчої діяльності, інформація, а також інші матеріальні
і нематеріальні блага [7].

Якщо визначення терміну "речі" (за Кодексом) від-
повідає тлумаченню слова "річ" як всякого мате-
ріального об'єкта, або явища дійсності, згідно з "Вели-
ким тлумачним словником сучасної української мови "
[9, с. 1036], то наведений далі (в Кодексі) перелік належ-
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них до речей об'єктів розширює їх спектр за рахунок
таких, що мають нематеріальну природу. Таким чином,
нерухомість поширюється як на об'єкти матеріальної та
нематеріальної природи, по відношенню до яких з боку
певних суб'єктів здійснюється володіння, користуван-
ня та розпорядження.

Варто вказати на те, що сучасні технології дозволя-
ють проводити переміщення приміщень та будівель, а
також багаторічних насаджень з відповідною частиною
земельної ділянки, без їх знецінення та зміни призна-
чення. Отже, має місце невідповідність між фактичним
станом речей, що фіксується органами відчуття люди-
ни щодо нерухомості конкретних об'єктів, та віднесен-
ня до об'єктів нерухомості предметів, які є рухомими, а
також нематеріальних об'єктів та явищ. Така зрима су-
перечність реальній практиці, що фіксується законодав-
ством, на наш погляд, спричинюється наданням еконо-
мічним відносинам другорядності по відношенню до
правових відносин, які набувають у такому разі пріори-
тетного положення.

Реальна дійсність, що сприймається конкретною
людиною, а також неоднозначність та суперечність за-
конодавчого визначення нерухомого майна (нерухо-
мості), як наслідок, ускладнює щодо нього прикладне
здійснення управлінських функцій. Бо їх ефективність
значною мірою визначається нормативно-правовими
актами, на базі яких розробляється і функціонує відпо-
відний управлінський організаційно-економічний ме-
ханізм. Дієвість останнього формує прогресивний чи
регресивний вплив відносин власності на вектор руху
суспільства та його окремих складових.

Виходячи з викладеного, має місце об'єктивна
доцільність приведення в сфері управління нерухомістю
правових відносин по відношенню до економічних
відносин. З метою приведення у відповідність реальній
практиці державної реєстрації речових прав на нерухо-
ме майно варто уточнювати, що ці права стосуються
власності щодо конкретних об'єктів, які мають власти-
вості матеріального та (або) нематеріального характе-
ру. Використання більш загальної категорії "право влас-
ності", відбиваючи економічну та правову сторони од-
ного й того ж суспільного явища, формує теоретичну
основу науково прикладного процесу управління неру-
хомістю.

На нерухомість, що представлена у формі резуль-
татів природних процесів та/або людської праці мате-
ріального та нематеріального характеру, в повній мірі
поширюються відносини власності, які вітчизняні вчені
економісти Білорус О.Г. та Лук'янченко Д.Г. справед-
ливо визнають як глибинну базову субстанцію глобаль-
ної економічної системи [1, с. 177—178]. Тому ефек-
тивне управління нерухомістю, за визначенням, висту-
пає в якості фактора, що сприяє прогресивному руху
відносин власності, тоді як не ефективне управління не-
рухомістю гальмує розвиток цих відносин.

Результат такої залежності характеризує взаємодію
одиничного та загального, наукової категорії, що в еко-
номічній сфері відбиває різні сторони єдиного цільно-
го явища. Без нерухомості, яка в даному випадку являє
собою одиничне (окреме), не існує власності, що пред-
ставлена загальним. Тобто власність виступає загаль-
ним, що існує завдяки одиничному — нерухомості, і

проявляється через нерухомість. Нерухомість, у свою
чергу, віддзеркалює частковість загальних відносин
власності, та не може існувати поза зв'язку із загаль-
ним та економікою в цілому. Таким чином, нерухомість
та власність виступають формами руху наукового
пізнання економічних понять, які відбивають об'єктив-
ний світ економічного розвитку та формати його поглиб-
леного дослідження.

 Наявність взаємозалежності процесу управління
нерухомістю та відносин власності досить чітко про-
являється через соціально-економічну результа-
тивність високорозвинених країн, в яких досліджувані
економічні процеси безперервно еволюціонували як в
прикладному, так і в науковому планах. При цьому
згідно з законодавством різних країн концепції трак-
тування ними нерухомості мають певні законодавчі
особливості.

Дослідження показують, що в Німеччині, Італії,
Японії, Швейцарії до нерухомості відносять земельні
ділянки, їх складові частини; речі, міцно пов'язані з грун-
том; споруди; продукти землі поки вони зв'язані з грун-
том; насіння, якщо воно внесене в землю; рослини і на-
садження.

У Франції до нерухомості за її природою віднесені:
земля та пов'язані з нею споруди; врожай, ліси тощо, а
за її призначенням — машини, інструменти, сировина,
що використовується підприємством, сільськогоспо-
дарське знаряддя й худоба. При тому, що останні за
своєю природою є рухомим майном. У випадку виділен-
ня цих об'єктів зі складу господарства, вони розгляда-
ються вже в якості рухомого майна. В цій країні під по-
няття нерухомість також підпадають установлені на зем-
лю майнові права — сервітути та іпотека [6, с. 12].

Узагальнення існуючих підходів щодо визначення
нерухомості показує, що вона виділяється у нерозрив-
ному зв'язку із землею. При цьому кожна країна, як і
Україна, має власні національні особливості стосовно
трактування нерухомості та управління нею. Принципо-
ва відмінність полягає в тому, що у вказаних країнах
управління нерухомістю здійснювалося у відповідності
із закономірностями ринкової економіки, розвиток якої
грунтується на домінуючій в ній приватній формі влас-
ності, в тому числі на землю. Тоді як в Україні, до отри-
мання нею державної незалежності, панівною визнава-
лася соціалістична власність як основа економічної си-
стеми соціалізму.

Процес створення нерухомості має прикладний пе-
ребіг, характер якого в кількісному, якісному, асорти-
ментному та ціновому вимірі в умовах ринкової еконо-
міки визначається попитом споживачів. Виявлення та
задоволення потреб у сфері нерухомості слугує орієн-
тиром для планування та організації виробничо-госпо-
дарської діяльності відповідних підприємств. В якості
їх специфічних клієнтів, які пред'являють свої особливі
вимоги як до продукції, так і умов її виробництва, та-
кож постають власні виробничі колективи та їх праців-
ники, а також контактні аудиторії та природне довкілля
оточуючого середовища.

В умовах новітньої економіки ефективне виконан-
ня господарюючими суб'єктами створювальної місії
значною мірою визначається системою чинників мак-
ро- та мікросередовища, до числа провідних з яких на-
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лежить державна регуляторна політика в сфері управ-
ління нерухомістю. Рушійною силою при цьому висту-
пає людський капітал, який, з одного боку, є складо-
вою вертикально-ієрархічної управлінської системи, що
формує умови для виробничо-господарської діяльності,
а з іншого — забезпечує підприємницькі горизонталь-
но-мережні структури інноваційними продуктами та на-
уковим супроводом. У даному разі кваліфікація та про-
фесіоналізм менеджерів виконавчої влади та органів
місцевого самоврядування, які реалізують державну
політику у сфері прав власності на нерухомість, а також
науковців та фахівців суб'єктів господарювання, які
здійснюють науково прикладні та польові ринкові дос-
лідження, а також безпосередньо керують виробницт-
вом та збутом продукції, виступають формою інтелек-
туальної власності, обслуговуючою процес управління
нерухомістю.

ВИСНОВКИ ТА ПЕРСПЕКТИВИ
ПОДАЛЬШИХ ДОСЛІДЖЕНЬ

1. Належність до нерухомості визначається націо-
нальним законодавством. В Україні нерухомим майном
визнаються земельні ділянки, а також об'єкти, розта-
шовані на земельній ділянці, переміщення яких є немож-
ливим без їх знецінення та зміни призначення. Режим
нерухомості поширюється на повітряні та морські суд-
на, судна внутрішнього плавання, космічні об'єкти, а
також інші речі, права на які підлягають державній реє-
страції. Визнається нерухомістю також підприємство як
єдиний майновий комплекс, до складу якого входять усі
види майна, призначені для його діяльності, включаю-
чи земельні ділянки, будівлі, споруди, устаткування,
інвентар, сировину, продукцію, права вимоги, борги, а
також прав на торговельну марку або інше позначення
та інші права.

2. Має місце можливість трансформації нерухомо-
го у рухоме майно, а також зворотний процес. Залежні
від суб'єктивного чинника трансформації нерухомості
та взаємозв'язок останньої з розвитком відносин влас-
ності об'єктивно ускладнюють управління нерухомістю
в частині її володіння, користування та розпоряджен-
ня.

3. Ефективне управління нерухомістю потребує
надійного науково-економічного супроводу держав-
ної регуляторної політики щодо спрямування верти-
кально-ієрархічної управлінської системи на розви-
ток горизонтально-мережних структур, провідною ру-
шійною силою яких виступає інтелектуальна влас-
ність, покликана збалансовувати інтереси споживачів,
виробників нерухомості, соціуму, природного сере-
довища.
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