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ПРАВОВИЙ РЕЖИМ ВІРТУАЛЬНОЇ ЖИТЛОВОЇ НЕРУХОМОСТІ 

 
Ринок нерухомості у метавсесвіті поступово зростає та отримує популярність серед 

користувачів. Очікується, що ринок нерухомості метавсесвіту, який існує з 2003 р. завдяки 
платформі тривимірного віртуального світу, зросте на 5,37 мільярда доларів до 2026 р. 
Активне поширення віртуальної нерухомості відбулось наприкінці 2021 р. Відтоді продажі 
землі в метавсесвіті зросли до семизначних цифр, включаючи віртуальний маєток, прид-
баний за 2,4 міл. дол. у листопаді 2021 р. в Decentraland, а інший за 1,65 міл. дол. в Otherside 
у травні 2022 р. [1]. Враховуючи, активний розвиток відносин щодо об’єктів віртуальної 
(цифрової) власності у світі, нагальним є поступова розробка правового режиму віртуальних 
об’єктів, зокрема житла. 

Фактично віртуальна нерухомість визначається як право власності на цифрові активи 
(віртуальні блага) у віртуальних світах або платформах метавсесвіту. Цифровими активами 
можуть виступати віртуальні землі, будь-які будівлі, об’єкти творчості, віртуальний бізнес. 
Одним із найпомітніших прикладів віртуальної нерухомості є Decentraland, віртуальний світ 
на основі блокчейну, де користувачі можуть купувати, розвивати та монетизувати віртуальні 
земельні ділянки. У Decentraland користувачі мають повний контроль над своїми цифровими 
властивостями, що дозволяє їм створювати унікальні враження, проводити заходи та навіть 
отримувати прибуток через віртуальний бізнес [2]. 

Концепція «власності» у віртуальному світі є проблематичною. Внаслідок цього у 
юридичних джерелах сформувались різні позиції щодо цього питання. В. Ерланк вважає 
доцільним описувати її як право власності гравців (користувачів метавсесвіту) на речі, яким 
вони «володіють» у віртуальних світах, за аналогією власності. Такий підхід обумовлений 
тим, що на багатьох віртуальних платформах право власності закріплюється за власником 
об’єкта на той час, поки цей об’єкт належить аватару (користувачу). Більш складна система 
власності виникає, коли на основі коду відбувається віртуальне володіння житлом. За 
допомогою кодів встановлюється «право відвідування» відповідного віртуального житла. Це 
право є постійним, не підлягає передачі та може бути відкликано власником будинку на 
будь-якому етапі. Воно має вимірний вплив на здатність власника взаємодіяти зі своїм 
власним майном, а також з майном інших. Щодо віртуального будинку виникає низка 
проблем, зокрема доступність до житла. Так, власник будинку може приймати гостей, 
проводити у ньому заходи та інші соціальні візити, шляхом вибору між певними категоріями 
доступу, який він хоче призначити відвідувачу. Залежно від категорії, яку домовласник 
призначає відвідувачеві, цей відвідувач матиме не лише доступ до певних частин будинку, 
але також має відповідну взаємодію з предметами в житлі [3, с. 776]. Водночас такий підхід 
породжує суто правничі питання, оскільки концепція власності зазвичай виводиться з 
фактичного питання володіння, а код доступу до об’єкту не дозволяє користувачу метавсес-
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віту фактично володіти предметом у віртуальному світі. Можна визначити, що віртуальна 
житлова нерухомість базується не на засаді фактичного володіння об’єктом, а на майновому 
праві володіння цифровим об’єктом – кодом доступу до нього.  

На думку Г. Радхакрішні, право власності у метавсесвіті придбається на підставі 
ліцензії, а тому вказувати на безкоштовне право власності на нерухомість у метавсесвіті, 
безпідставно. Ця ліцензія є гібридом моделі оренди, оскільки, на відміну від чистої ліцензії, 
вона дозволяє користувачеві в Second Life придбавати, зберігати, використовувати та торгу-
вати протягом фіксованого договірного періоду. Користувач метавсесвіту завжди укладає 
ліцензійну угоду з відповідною цифровою платформою. При цьому, нерухомість у мета-
всесвіті буде здатною стати привабливою інвестицією, при наявності прозорих контрактів та 
визначеністю договірних умов, введенням доступних механізмів вирішення спорів. Правова 
регламентація таких відносин може бути вирішена за допомогою договірного права [4, с. 80]. 
Безумовно, що користування цифровими (віртуальними об’єктами) відбувається на підставі 
ліцензійних угод у межах права інтелектуальної власності. Таке положення обумовлено тим, 
що створення як усього та окремих елементів феномену метавсесвіту передбачає використання 
інтелектуальної, творчої праці. Найбільш близькими інститутами права інтелектуальної влас-
ності до регулювання відносин метавсесвіту є авторське право (включаючи суміжні права та 
право sui generis), патентні права на промисловий зразок [5, с. 132]. Зважаючи на це, можна 
припустити, що зобов’язальне право може використовуватися для передання майнових прав 
на віртуальні блага, адже воно не пояснює феномен правової природи цифрових об’єктів.  

На проблемність виникнення віртуальної власності звертає увагу Дж. Ферфілд. Він 
підкреслює, що право власності в ХХ столітті перейшло від права речей до права прав на 
речі. При цьому, домінуючою парадигмою власності в Інтернеті стала інтелектуальна влас-
ність. На його думку, така підгонка була не зовсім правильною. Перехід в Інтернет позбавив 
майже всіх прав на особисту власність і замінив їх ліцензіями на інтелектуальну власність. 
При цьому, право власності регулює права людей щодо обмежених ресурсів, а в метавсесвіті 
обмеження фізичної форми зникло, будь-хто може робити нескінченну кількість копій твору 
практично без витрат. Припущення закону полягає в тому, що фізична форма копії зникла, а 
залишилося лише авторське право. Як зазначалося у справі «Кремен проти Коена», власність 
поширюється на все, що може бути унікальним у володінні. Наприклад, будівництво фізич-
ного будинку вдруге коштує стільки ж, скільки і вперше. Віртуальний будинок дублюється 
одним натисканням кнопки, майже за нульову ціну. Ця проблема копіювання забезпечила те, 
що авторські права стали домінуючим правовим режимом, оскільки закони, які сприяли 
промисловості, зміцнювали та розширювали ліцензійні права та посилювали штрафи за 
порушення авторських прав. Отже, інтереси інтелектуальної власності та ліцензійні угоди з 
кінцевим користувачем приховують майже всі випадки цифрової особистої власності, 
оскільки законодавство, на сьогодні, не може запропонувати узгоджену структуру цифрової 
власності [6]. 

Враховуючи особливості віртуальних об’єктів, О.Є. Мічурін пропонує застосовування з 
певними обмеженнями та застереженнями концепції речових прав для правового регулю-
вання об’єктів цифрових технологій (віртуальних благ) на сучасному етапі. Він вказує, що 
право на віртуальне благо невідривно пов’язано із спеціальним доступом до нього, який від-
бувається через автентифікацію та верифікацію (авторизацію). Відтак при виникненні права 
на віртуальне благо необхідною має бути наявність доступу до нього, зокрема, через 
автентифікацію та верифікацію [7, с. 28].  

Узагальнюючи наведене можна стверджувати, що на сьогодні, правовий режим 
віртуальної житлової нерухомості є невизначеним. Віртуальне житло є одним із віртуальних 
благ. До їх ознак дослідники відносять: вони є продуктом ІТ-технологій; віртуальні блага є 
нематеріальними, не мають чіткої уречевленої форми, можуть без втрати властивостей швидко 
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змінювати матеріальні носії; належність віртуальних благ як об’єктів цивільного права певні 
особі визначається через абсолютні права; віртуальні блага можуть бути як віддільними від 
особи та оборотоздатними, так і тісно пов’язаними з особою й необоротоздатними [8, с. 72]. 
Вважаємо, що перспективним правовим режимом віртуальної житлової нерухомості є циф-
рова/віртуальна власність, яка може стати інститутом віртуального права, що знаходиться у 
стадії формування.  
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