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Особенно актуальной является сегодня 
проблема создания необходимых условий 
для устойчивого экономического роста. Од-
ним из таких важнейших условий является 
оптимальное институциональное сопрово-
ждение формирования собственности. Под 
оптимизацией институционального сопрово-
ждения следует понимать процесс создания 
институтов, соответствующих целям и зада-
чам политики формирования отношений соб-
ственности, эффективно функционирующих 
с минимальными издержками. Реализация 
этого процесса требует наличия многообраз-
ных формальных (экономических, правовых, 
политических, социальных) и неформаль-
ных (обычаи, традиции, привычки, мента-
литет) институтов. Для этого необходимы 
новые подходы к проектированию и оценке 

эффективности деятельности существую-
щих экономических институтов. Нужны те-
оретическая разработка проблемы оптими-
зации институционального сопровождения 
формирования собственности; научное обо-
снование принципов проектирования новых 
экономических институтов собственности; 
разработка критериев оценки эффективности  
и жизнеспособности существующих эконо-
мических институтов собственности в рам-
ках национальной модели хозяйствования. 

Институциональному анализу собствен-
ности пока посвящено немного работ. Вслед-
ствие этого возникают многочисленные про-
белы в наших знаниях о собственности. Эти 
пробелы приходится устранять, прибегая  
к размышлению, теоретическому конструи-
рованию и реконструированию и другим ме-
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тодам научного познания, актуальность кото-
рых возрастает в условиях информационного 
дефицита.

Понятие права собственности, а также 
связанные с ним трансакции, предполагают 
необходимость соответственной законода-
тельно закрепленной терминологической 
базы. Несомненно, само существование ма-
териальных объектов требует регулирования 
отношений между людьми, касающихся при-
своения этих вещей и пользования ими. То, 
что санкционированные поведенческие отно-
шения (например, спецификация прав собст-
венности среди индивидов) являются неотъ-
емлемой частью мира, где господствует фак-
тор редкости, ни у кого не вызывает вопроса. 
Однако, несмотря на то, что собственность 
является социально-экономической основой 
хозяйственного бытия, реальность новейше-
го периода развития отечественной эконо-
мической истории убедительно доказывает, 
что категория «собственность» по-прежне-
му остается кантовской «неуловимой вещью  
в себе». Базовое социальное понятие «собст-
венность» не имеет единого, общепринятого 
определения. Развития рынка недвижимости 
способствует развитию терминологии, кото-
рая исторически сложилась или заимствуется 
из опыта развитых стран. Адаптация терми-
нов и понятий к условиям российской дей-
ствительности и законодательству имеет ряд 
субъективных и объективных трудностей,  
в том числе, развитие терминологии не мо-
жет опережать уровень развития рынка не-
движимости, во-вторых, сложившиеся язы-
ковые стереотипы и сложности точного пере-
вода иностранных терминов. Как следствие, 
определения в разных источниках не всегда 
равнозначны и отражают только какой-то ас-
пект данных понятий. Теоретические иссле-
дования в данной области позволяют разви-
вать имеющиеся понятия, путем уточнения 
их значений или введения новых терминов.

Ключевыми, для данного вида взаимо-
отношений, являются такие многогранные 
понятия как «недвижимость», «объекты не-
движимости», «недвижимое имущество», 
«недвижимые вещи».

Термин недвижимость включает в себя 
публично-правовые и частно-правовые, эко-
номические аспекты. Множество определе-

ний можно условно разделить на три катего-
рии:

1.	 Определения, включающие законода-
тельные термины, которые регламентируют 
правовые отношения, связанные с недвижи-
мым имуществом, то есть, определяют суть  
и правовой статус недвижимости.

2.	 Определения, сформулированные  
в научной и научно-практической литерату-
ре, которые также могут быть производными 
от нормативно-правовых определений, уточ-
няющими какой-либо аспект и выражающи-
ми точку зрения автора, либо адаптация зару-
бежной терминологии.

3.	 Ненаучные определения, использова-
ние слов и словосочетаний в быту, професси-
ональные жаргонизмы, общеупотребитель-
ные термины.

Обратимся к справочной литературе  
и нормативным источникам для выделения 
легитимного определения терминов и поня-
тий для корректного их использования в эко-
номическом аспекте земельно-имуществен-
ных взаимоотношений.

В русском языке и праве понятие «недви-
жимость» стало использоваться не так давно, 
до этого общепринятыми были слова «име-
ние», «поместье», которые определялись 
как «имущество или личная собственность  
в виде земельного владения помещика, обыч-
но с усадьбой». Из дошедших до нас терми-
нов употреблялось только понятие «недви-
жимое имущество» и ввел его на территории 
России Петр I своим Указом от 23 марта 1714 
года. 

В словаре Ф. А. Брокгауза и И. А. Ефрона 
дано развернутое определение данного поня-
тия: «Недвижимое имущество — противопо-
ставляется в гражданских законах имуществу 
движимому, обнимая собою землю и все, что 
неразрывно связано с нею по своей природе, 
а также некоторые имущества, которые отне-
сены в ту же категорию по важности своего 
экономического значения. Недвижимое иму-
щество используется и в русском праве…» 
[13, с. 824–825]. Далее в словаре дана право-
вая характеристика недвижимого имущества 
со ссылками на нормативные акты того вре-
мени.

В энциклопедии советского периода 
определено, что недвижимость — это в фе-
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одальном и буржуазном праве земельные 
участки, стоящие на них капитальные зда-
ния, сооружения и некоторые другие объек-
ты. В советском праве нет деления вещей на 
движимые и недвижимые, так как земля — 
исключительная собственность государства.

В действующем Гражданском кодексе, 
равнозначными признаны понятия «недви-
жимость», «недвижимое имущество», «не-
движимые вещи» [5, с. 52]. Не углубляясь  
в юридическую терминологию, следует от-
метить, что в теории гражданского права эти 
понятия несут различную смысловую нагруз-
ку и не совсем правильно их отождествлять.  
В соответствии с Гражданским кодексом «к 
недвижимым вещам (недвижимое имуще-
ство, недвижимость) относятся земельные 
участки, участки недр и все, что прочно свя-
зано с землей, то есть объекты, перемеще-
ние которых без несоразмерного ущерба их 
назначению невозможно, в том числе зда-
ния, сооружения, объекты незавершенного 
строительства. К недвижимым вещам отно-
сятся также подлежащие государственной 
регистрации воздушные и морские суда, суда 
внутреннего плавания, космические объекты. 
Законом к недвижимым вещам может быть 
отнесено и иное имущество» [5, с. 52]. 

В юридической литературе подвергает-
ся критике характеристика недвижимости 
как объекта тесно связанного с землей. Так,  
И. А. Емелькина указывает, что некоторые 
объекты могут быть перенесены без ущерба 
их назначению, однако, объекты, укрепляе-
мые в землю фундаментом, имеют прочную 
связь и ставятся на нее на длительное вре-
мя. Перемещение таких объектов является 
исключением из общего правила. И такое 
закрепление понятия недвижимости в статье 
Гражданского кодекса прием юридической 
техники [6, с. 14].

В Гражданском кодексе также указыва-
ется обязательность государственной реги-
страции недвижимых вещей, в таком случае, 
объект не прошедший государственную ре-
гистрацию не является объектом недвижимо-
сти. То обстоятельство, что на такие вещи не 
возникает право собственности, не должно 
влечь вывода о том, что они не считаются не-
движимостью, являются движимым имуще-
ством и т. п.

Деление вещей на движимые и недвижи-

мые обусловлено объективно существующи-
ми различиями между этими двумя видами 
вещей (природой этих вещей). Неподвиж-
ность недвижимого имущества противопо-
ставляется мобильности движимого, и такое 
различие имеет, несомненно, правовые по-
следствия.

Юридические аналитики акцентируют 
внимание на том, что в Гражданском кодек-
се изоляция недвижимых и движимых вещей 
от прав на них носит, в известной степени, 
искусственный характер. Указанные выше 
различия в правовом режиме недвижимых  
и движимых вещей распространяются, пре-
жде всего, на вещные права, а не на вещи как 
таковые. Не случайно, поэтому называется 
«Государственная регистрация недвижимо-
сти», хотя речь о регистрации прав на вещи,  
а не самих вещей.

В экономических и юридических энци-
клопедиях и словарях также отождествляют 
понятия «недвижимость» и «недвижимые 
вещи» и дается определение, в соответствии 
с ГК РФ [1, с. 76; 2, с. 40; 3, с. 428; 9, с. 259].

Некоторые экономические словари опре-
деляет недвижимость как физический объект 
в соответствии с Гражданским кодексом, од-
нако делают важное дополнение, что «к не-
движимости относят также вещные права» 
[10, с. 243]. 

Ограниченность юридического опреде-
ления и его цитирование только с позиции 
Гражданского кодекса порождает неопре-
деленность во многих сферах. Так в Феде-
ральном законе «Об оценочной деятельности  
в Российской Федерации» [12] и федеральных 
стандартах оценки [8] не содержится опреде-
ление недвижимости как объекта оценки, по-
этому профессиональные участники рынка 
недвижимости используют термины из меж-
дународных стандартов, монографий и учеб-
ной литературы.

Анализ справочных и нормативных 
источников показывает, что авторы не уде-
ляют достаточного внимания недвижимо-
сти как объекту социально-экономических 
отношений, а ограничиваются юридической 
справкой, следовательно, определение не 
развивается в соответствии с развитием рын-
ка недвижимости, смежных отраслей права  
и экономики.

В учебной экономической литературе 
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российских авторов можно выделить ра-
боты В. А. Горемыкина, А. Г. Грязновой,  
Г. М. Стерника и др.

Так д.э.н., профессор В. А. Горемыкин 
в работах использует и отождествляет тер-
мины «недвижимое имущество», «недвижи-
мость», «объект недвижимости». Он уточня-
ет, что «…объект недвижимости — не только 
важнейший товар, удовлетворяющий разноо-
бразные личные потребности людей, но од-
новременно и капитал в вещной форме, при-
носящий доход… Недвижимость — основа 
национального богатства страны, имеющая 
по числу собственников массовый, всенарод-
ный характер» [4, с. 7]. Он также констатиру-
ет, что характеристика недвижимости только 
с материально-вещественной стороны важна, 
но не достаточна. «В теории и практике сле-
дует различать понятие недвижимого имуще-
ства как материального (физического) объ-
екта и как комплекса экономико-правовых  
и социальных отношений, обеспечивающих 
специальный порядок распоряжения им  
и особую устойчивость прав» [4, с. 14]. 

В своей монографии к.т.н., профессор  
Г. М. Стерник дает оценку терминов харак-
теризующих понятие недвижимость из кон-
текста их зарубежного использования и де-
лает вывод, что исходя из законодательства 
РФ «постановка в один ряд терминов «не-
движимая вещь», «недвижимое имущество», 
«недвижимость» как синонимов оказалась 
правомерной» [11, с. 6–9]. В этом же труде, 
он дает следующие определения: «Недвижи-
мость — это недвижимая вещь, право собст-
венности на которую зарегистрировано орга-
ном государственной регистрации. Недвижи-
мая вещь (недвижимый объект, недвижимое 
имущество) — это земельный участок и все 
улучшения на нем, прочно связанные с зем-
лей, т. е. объекты, перемещение которых без 
несоразмерного ущерба их назначению не-
возможно».

В работе д.э.н., профессора А. Г. Грязно-
вой даны разные определения «недвижимо-
го имущества» и «объектов недвижимости». 
«Недвижимое имущество — это физические 
объекты с фиксированным местоположени-
ем в пространстве и все, что неотделимо с 
ними связано как под поверхностью, так и 
над поверхностью земли, и, все, что является 
обслуживающим предметом, а также права, 

интересы и выгоды, обусловленные владе-
нием объектами… Под объектами недвижи-
мости понимается, во-первых, предприятие  
в целом как имущественный комплекс, а во-
вторых, земельный участок, неотъемлемой 
частью которого могут быть...» здание (со-
оружение) или группа зданий (сооружений), 
инженерные сооружения и сети и другие 
объекты [7, с. 12–13].

В любом случае, в соответствии с юриди-
ческой трактовкой физический недвижимый 
объект становится объектом прав и обяза-
тельств только после официальной регистра-
ции. Подлежат регистрации отдельно земель-
ные участки и отдельно строения. Право 
собственности на землю не включает право 
собственности на строение. Данная практи-
ка наносит прямой экономический вред эко-
номике муниципальных образований, так 
как выводит из-под налогообложения неза-
регистрированные объекты недвижимости.  
В связи с чем, предложено введение для це-
лей налогообложения понятия «объектов не-
движимости с неопределенным статусом».

В связи с вышеизложенным мы предла-
гаем понятие «недвижимость» определять 
как совокупность прав на объекты собствен-
ности, что не противоречит законодательству 
РФ. Считаем целесообразным применение 
термина «объект(ы) недвижимости» для ха-
рактеристики физического объекта с опре-
деленным правовым статусом и «объект(ы) 
недвижимости с неопределенным статусом» 
для незарегистрированных, но фактически 
существующих или используемых земель, 
зданий, сооружений и т. д. 

Если обратится к терминологии, исполь-
зуемой в развитых странах, то в английском 
языке слову «недвижимость» соответствуют 
сразу три понятия: «property», «real estate», 
«realty immovable». 

При использовании словосочетаний  
в специализированной литературе «real 
estate», которое дословно переводится как 
«реальный неподвижный объект», характе-
ризует материальную, физическую сущность 
объекта и в законодательстве закреплено как 
«земля и все улучшения, постоянно закре-
пленные на ней». Термин «земля» в законо-
дательстве большинства стран толкуется как 
пространство, ограниченное конусом, про-
ходящим через границы земельного участка 
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на поверхности суши к центру Земли. Нефть, 
золото, обнаруженные на земельном участке, 
принадлежат собственнику участка. В других 
странах имеются ограничения, связанные с 
правом собственности на недра и воздушное 
пространство.

Важной чертой понятия «real estate» яв-
ляется то, что любые «улучшения» земли 
(строения, дороги, коммуникации) рассма-
триваются в тесном единстве с «землей»: не 
существует недвижимого объекта без земель-
ного участка. [11, с. 7].

Словосочетание «real property» дословно 
переводится как «реальная собственность», 
термин включает в себя совокупность иму-
щественных прав на объект. 

Термины «immovable property; realty» ис-
пользуются в основном в российской пере-
водной практике, как перевод нашего поня-
тия «недвижимое имущество», и указывают 
на неразрывную связь объекта с землей.

В России, в соответствии с зарубежной 
практикой, осуществляется переход к учету 
объектов недвижимости как единого ком-
плекса. В состав «объекта недвижимости»  
в будущем должны входить земля, улучше-

ния, права, обременения (рис. 1). 
Регистрация объекта недвижимости как 

целого имущественного комплекса позволит 
в будущем рассматривать объекты незавер-
шенного строительства или не введенные  
в эксплуатацию строения как улучшения, ре-
гистрируемые органами БТИ и увеличиваю-
щие налоговую базу по земельному налогу.

Следующим шагом в развитии терми-
нологии земельно-имущественных отноше-
ний физических лиц должен стать комплекс 
понятий, характеризующих узаконенную 
практику использования жилых помещений  
в коммерческой деятельности. В связи с 
этим, считаю корректным введения понятия 
«цены в пользовании» вместо «рыночной 
цены» в качестве налоговой базы по налогу 
на недвижимость. Данный подход позволит 
увеличивать налоговые поступления за счет 
роста стоимости эффективно управляемого 
имущества, а не в результате массовой пере-
оценки.

Таким образом, сегодня перед эконо-
мистами стоит задача углубления теории 
трансформации отношений собственности. 
Важно отметить при этом, что многообра-
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Рис. 1. Структура понятия «объект недвижимости»
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зие форм собственности позволяет, с одной 
стороны, обеспечить полную реализацию 
всех преимуществ рыночного регулирова-
ния экономики, сохранять, воспроизводить  
и развивать наиболее сильные стороны рын-
ка, а с другой — компенсировать его некото-
рое несовершенство и нейтрализовать нега-
тивные проявления. 
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XIII Международная научная конференция «Модернизация экономики и общества»

3–5 апреля 2012 г. в Москве состоится XIII Международная научная конференция по проблемам развития 
экономики и общества, проводимая Национальным исследовательским университетом «Высшая школа эконо-
мики» при участии Всемирного банка и Международного валютного фонда.

Председатель оргкомитета конференции — научный руководитель НИУ ВШЭ профессор Е. Г. Ясин.

Специальные темы конференции: «Стратегия социально-экономического развития России до  
2020 года (Стратегия – 2020)» и «Экономика, право и доверие». Специальным темам конференции будут 
посвящены пленарные заседания, а также отдельные почетные доклады, секции и круглые столы.

Дополнительная информация на веб-сайтах конференции:
http://conf.hse.ru/2012/

http://www.econorus.org/read.phtml?id=131


