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На основе накопленного статистического материала о регистрации прав на недвижимое имущество 
и сделок с ним анализируется влияние институциональных факторов на поведение экономических 
агентов в сфере недвижимости.  
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Процессы, протекающие на рынке не-

движимости, непосредственно связаны с ин-

тересами большинства жителей города. С на-

чалом реформирования экономики значи-

тельная часть населения РФ при решении 

жилищных и иных вопросов в сфере недви-

жимости столкнулась с проблемой высоких 

трансакционных издержек (в частности при 

поиске информации), плохо определенных 

прав собственности и целого ряда иных ог-

раничений. При общем понимании того, что 

значительная материальная и социальная 

ценность недвижимости определяет наиболее 

высокие требования к разработке правовых 

регуляторов рыночных отношений, необхо-

димо отметить, что решение всех возникаю-

щих проблем не является простым. Несмотря 

на значительный мировой опыт, не сущест-

вует однозначного варианта построения ры-

ночной системы, ориентированного на опре-

деленные специфические условия и тради-

ции страны. По мнению Р. Коуза [4], даже в 

западных странах взаимодействие экономи-

ческих агентов происходит не в идеальной 

среде, а в рамках определенных правовых, 

организационных и социальных ограниче-

ний, преодоление которых требует значи-

тельных усилий и затрат. В соответствии с 

новыми данными, накапливаемыми у раз-

личных субъектов рыночных отношений, 

происходит развитие различных положений 

теории институционализма. В этой связи оп-

ределенное значение имеют результаты ана-

лиза таких процессов, которые на этапе 

формирования рыночных отношений в сфере 

недвижимости протекали в таком крупном 

регионе, как Санкт-Петербург. Как отмечает 

Д. Норт [5], «главная роль, которую, инсти-

туты играют в обществе, заключается в 

уменьшении неопределенности путем уста-

новления устойчивой (хотя и необязательно 

эффективной) структуры взаимодействия 

между людьми».  

Постановка задачи. В отличие от рынка, 

на котором торгуют вещами и услугами, на 

рынке недвижимого имущества спросом 

и предложением пользуются обязательства 

и права собственности [3, 10]. Поэтому эко-

номическое поведение субъектов права соб-

ственности и иных владельцев недвижимости 
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в значительной степени определяется дейст-

вующей системой информирования и соз-

данной институциональной средой, которые 

сопровождают весь процесс создания, воз-

никновения, передачи права владения и 

практического использования недвижимого 

имущества. 

В рамках проводимого анализа институ-

циональной среды будем подразделять всю 
существующую совокупность правил рыноч-

ных отношений на неформальные «правила 
игры» — обычаи, традиции и формальные, 

воплощенные в виде конкретных законов и 
нормативных актов. В соответствии с таким 
разделением многие исследователи опреде-

ляют юридические нормы как предложение 
права, а процесс обеспечения формального 

правового статуса собственности, когда она 
становится реальным объектом экспониро-

вания на рынке недвижимости (купли-
продажи, залога, акционирования и т. д.), 

как спрос на право. Считается общепри-
знанным, что создание правовой базы для 
частной собственности не означает, что она 

действительно может функционировать в 
экономике как рыночный институт. Рыноч-

ный механизм тем более эффективен, чем 
больше нравственное убеждение субъектов 

рынка, выраженное в интуитивно-правовой 
психике, совпадает с предписаниями права, 

установленными в законах. Оставляя в сто-
роне комплекс мероприятий и проблем, свя-
занных с развитием нормативно-правовой 

базы в сфере недвижимости, остановимся на 
рассмотрении ряда косвенных признаков, 

свидетельствующих об изменениях в поведе-
нии субъектов права при регистрации и со-

вершении сделок с недвижимым имущест-
вом. При этом функциональное назначение 

метода и модели определим как решение в 
дальнейшей перспективе задачи управления 
ограничениями: существует конечное число 

институциональных правил, необходимо 
найти их наиболее рациональный перечень. 

Методы решения задачи. Как отмечается в 
ряде работ [2, 6, 8, 9], в современном разви-

тии неоинституционализма складывается оп-

ределенная тенденция использования стан-

дартных инструментов микроэкономического 

анализа институциональной среды. Исполь-

зование таких инструментов для решения 

задач в сфере недвижимости обеспечивается 

существующей возможностью использовать 

полные и достоверные данные о регистрации 

прав на недвижимое имущество, данные об 

ограничениях (обременениях) прав, а также 

сведения о сделках с недвижимым имущест-

вом, которые с июля 1998 г. в реальном 

масштабе времени накапливаются в Главном 

управлении Федеральной регистрационной 

службы по Санкт-Петербургу и Ленинград-

ской области1. Наличие статистических дан-

ных позволяет использовать модели и мето-

дики прикладной статистики [7]. Существен-

ным допущением при использовании этих 

методов является то обстоятельство, что раз-

витие процессов в социально-экономических 

системах отличается от природных явлений, 

так как в них действуют мыслящие участни-

ки. Поэтому из-за индивидуальности каждо-

го человека сохраняется неопределенность 

в оценках влияния человеческого фактора на 

результаты исследований. Согласно И. Бен-

таму [4, 8] будем считать, что максимизация 

полезности является руководящим психоло-

гическим принципом поведения людей. 

В этом случае имитация правил поведения 

субъектов права может базироваться на ма-

тематически определенном понятии пред-

почтения и функции полезности. Формали-

зованное описание поведения человека мо-

жет быть представлено в виде системы целе-

устремленных (телеологических) действий 

[1]. При создании модели формируется сис-

тема гипотез, под которыми будем понимать 

[1] убеждение о существовании таких тен-

денций, которые действуют в течение про-

гнозируемого периода с установленной эф-

фективностью. В конечном итоге на основа-

нии созданной системы понятий гипотезы 

формируют прогноз состояния системы — 

множество существенных черт, которыми эта 

система обладает в некоторый момент вре-

мени и которые свидетельствуют об эволю-

ции институциональной среды в динамике 

происходящих перемен. 

При формализованном описании этой за-

дачи будем считать также заданным некото-

рое универсальное множество правил, кото-

рые являются справедливыми при следую-

щей системе допущений и ограничений. 

                                                      
1 До 2004 г. управление носило название Госу-

дарственное учреждение юстиции Городское бюро 
регистрации прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним. 
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1. Институциональный механизм пред-
ставляет собой реализацию сущностного со-
держания того или иного института в момент 
взаимодействия между экономическими 
агентами2. В рамках математической модели 
ставится задача найти те институциональные 
механизмы, по интенсивности которых мож-
но сделать вывод об их существенном влия-
нии на развитие рынка недвижимости.  

2. Для оценки влияния институциональ-
ных факторов на поведение субъектов ис-
пользуется следующие критерии: 
 — относительная величина изменения тран-
сакционных издержек в зависимости от ин-
ституциональных правил, используемых при 
регистрации прав на недвижимость; 
 — относительная величина числа отказов в 
регистрации права в зависимости от инсти-
туциональных правил, используемых при ре-
гистрации прав на недвижимость.  

3. Будем считать, что решена проблема 
реализации прав собственности, в том числе 
возможности отстаивания права на нее в су-
де. Таким образом, считается, что решен во-
прос о сам̂ом правовом статусе собственно-
сти: как «право иметь право». 

Ниже представлены некоторые результа-
ты проведенных исследований в части выяв-
ления влияния институциональных факторов 
на поведение субъектов права в сфере не-
движимого имущества. 

Результаты исследований. Как показывают 
исследования, в качестве одного из сущест-
венных факторов институционального воз-
действия на поведение субъектов права яв-
ляются устанавливаемые законом основания 
для отказа в регистрации.  

Ретроспективный анализ статистических 
данных за период с 1999 по 2003 гг. обнару-
живает определенную тенденцию к сниже-
нию общего числа отказов, продления и 
приостановок в регистрационной практике 
учреждения юстиции Санкт-Петербурга. 
Этот показатель, на первый взгляд, свиде-
тельствует о росте профессионализма субъек-
тов права на рынке недвижимости за указан-
ный период времени. Однако более глубокий 

                                                      
2 Экономический агент [economic agent] — 

действующее лицо в экономике (как физическое, 
так и юридическое), которое может принимать 
экономические решения, самостоятельно состав-
лять хозяйственные планы и действовать согласно 
этим планам. 

анализ сложившейся ситуации в этой облас-
ти формирования институциональной среды 
рынка недвижимости показывает (табл. 1), 
что этому процессу сопутствуют значитель-
ные изменения в соотношении между отка-
зами и приостановками (продлением) в реги-
страции прав на недвижимое имущество 
и сделок с ним. 

Т а б л и ц а  1  

Формирование институциональной среды рынка  
недвижимости  

Временной 
период 
анализа 
ситуации 

(год) 

Соотношение  
отказы/приостановки 

Отказы  
и приоста-
новки  

в регистра-
ции прав, %

отказы,
% 

приостановки 
(продления), 

% 

1999 14 86 9

2000 44 56 8

2001 92 8 6

2002 73 37 6

2003 48 52 8

 
Весьма красноречивым фактом является 

возрастание суммарной доли отказов и при-

остановок в итоговом количестве регистра-

ционных действий в 2003 г. Наиболее веро-

ятным вариантом ответа на причины воз-

никновения такой ситуации являются изме-

нения в законодательной базе. В августе 

2002 г. в соответствии со ст. 19 Закона о ре-

гистрации и Приказом Министерства юсти-

ции РФ «Об утверждении Методических ре-

комендаций по порядку проведения государ-

ственной регистрации прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним» от 01.07.2002 г. 

№ 184 возобновлена система приостановок 

регистрационных действий по инициативе 

регистратора прав. Таким образом, у заяви-

телей, как и ранее, появилась возможность 

устранять технические ошибки, недочеты в 

документах и предоставлять дополнительно 

необходимые для регистрации документы без 

получения уведомления об отказе. Расшире-

ние полномочий регистраторов прав и сни-

жение требований к представленным доку-

ментам на 2 % повысило суммарную долю 

отказов и приостановок (продления), одно-

временно с этим произошло перераспределе-

ние между количеством отказов и приоста-

новок регистрационных действий. В нагляд-

ном виде эта ситуация проиллюстрирована 

на графике (рис. 1).  
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Рис. 1. Графическое представление структуры статистических данных об отказах  
и приостановках при проведении регистрационных действий в 1999—2003 гг. 

( ) — отказы; ( ) — приостановки 

 
В экономической теории такое явление 

получило название дрессирующей роли пра-

ва. Влияние правовой системы на поведение 

людей на рынке недвижимости во многом 

определяется трансакционными издержками. 

Введенные в 2002 г. институциональные из-

менения направлены на снижение трансак-

ционных издержек:  

1) временных издержек — на устранение 

ошибок в документе требуется значительно 

меньше времени, чем на повторение цикла 

подачи новых документов;  

2) финансовых издержек — повторная по-

дача пакета документов при отказах в реги-

страции связана с необходимостью внесения 

платы. 

Снижение трансакционных издержек все-

гда положительно влияет на экономику. 

В рассматриваемом случае это достигалось за 

счет увеличения нагрузки на регистраторов 

прав на недвижимое имущество и сделок с 

ним. Несомненным выводом проведенного 

исследования является рост институциональ-

ного потенциала, который отражает эффек-

тивность работы организационных структур 

в сфере недвижимости. 

В то же время очевидно, что экономиче-

ские агенты ведут себя рационально и выби-

рают действия (стратегии, связанные с пода-

чей заявлений на приостановление регистра-

ционных действий) из множества допусти-

мых действий y  A в соответствии со скла-

дывающейся обстановкой. При выборе дейст-

вия y  A возникает искомый результат r  R0. 

В общем случае связь между действием субъ-

екта права и результатом его деятельности 

может иметь достаточно сложную структуру. 

В конечном итоге будем считать, что резуль-

тат деятельности зависит от действия y  A 

и обстановки I, складывающейся в момент 
принятия решения о выборе действия. Это 

соответствует исходному постулату микро-

экономического анализа, в соответствии с 

которым вводится предположение о том, что 

экономические субъекты ведут себя рацио-

нально  стремятся при заданных издержках 
получить наибольший результат (максимизи-

ровать полезность).  

Таким образом, описание рассматривае-

мой институциональной модели можно рас-

ширить, включив в нее действие мотиваци-

онных факторов [1]: в рамках такого управ-

ления субъект права производит выбор дей-

ствия, улучшающего его функциональные 

показатели (например, временные и финан-

совые издержки) на множестве допустимых 

действий, а перечень таких действий (обста-

новка I) определяется институциональными 
правилами. Гипотеза рационального поведе-

ния проявляется в том, что экономический 

субъект выбором действия x  B в обстанов-

ке I стремится максимизировать свою целе-

вую функцию полезности x = arg max Ф(y).  
Следует отметить, что в такой модели необ-

ходимо учитывать влияние как положитель-

ных факторов, так и юридических недорабо-

ток на уровень рациональности поведения 

субъектов права. Так, например,  негативным  
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Рис. 2. Диаграмма регистрации права собственности на земельные участки  
и на улучшение земельных участков (здания, сооружения) в Петроградском районе в 2001 г. 

( ) — физические лица; ( ) — юридические лица 

 

фактором выделения юридического понятия 

«недвижимость» как «улучшение земельного 

участка» стало предоставление возможности 

для юридических и физических лиц осущест-

влять приватизацию отдельных помещений, 

зданий и различных строений на земельном 

участке, границы которого не были опреде-

лены. Результат — возникновение нескольких 

потенциальных претендентов на право собст-

венности на земельный участок либо его до-

лю. Наглядно это демонстрируется на диа-

грамме (рис. 2), составленной по данным об-

следования в 2001 г. 

В перспективе такая ситуация приводит к 

тому, что суды завалены рассмотрением дел 

об установлении прав долей собственности 

на земельные участки.  

Выделение участков социальной деятель-

ности, которые требуют правового упорядо-

чивания и соответственно разработки пред-

ложений по корректуре юридических норм, 

является чрезвычайно сложной практической 

задачей. В общем итоге в основу может быть 

положен субъектный подход: 

 — на первом этапе выявляется перечень ре-

гистрационных действий, характеризующих-

ся значительным отличием текущих стати-

стических данных от средних или ожидаемых 

значений; 

 — на втором этапе осуществляется юриди-

ческое обоснование выявленной маргиналь-

ной ситуации о регистрации прав на недви-

жимое имущество и сделок с ним.  

В качестве примера рассмотрим ситуацию, 

формирующуюся в Санкт-Петербурге в части 

аренды жилья. В связи с этим, например, при 

рассмотрении всего перечня статистических 

данных УФРС выделим тот факт, что в 

Санкт-Петербурге по-прежнему буквально 

единицы нанимателей жилья регистрируют 

право аренды (табл. 2). Динамика приема до-

кументов на регистрацию права аренды жи-

лищного фонда в 2002 г. является достаточно 

характерным свидетельством этого процесса.  

 
Т а б л и ц а  2  

Динамика регистрации права аренды жилищного фонда в 2002 г.  
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Этот факт объясняется тем, что по дейст-

вующему законодательству договор аренды 

жилого помещения, который заключен на 

срок менее одного года, обязательной госу-

дарственной регистрации не подлежит (неза-

висимо от субъектного состава). Законом 

также не установлены требования об обяза-

тельной государственной регистрации дого-

воров коммерческого найма жилого помеще-

ния, в связи с чем не осуществляется госу-

дарственная регистрация прав на основании 

указанных договоров.  

Если провести дополнительный анализ 

статистических данных о регистрируемых 

сделках, то увидим, что в сфере оборота прав 

на недвижимость подавляющую часть со-

ставляют сделки купли-продажи, а в сфере 

управления недвижимостью почти отсутст-

вуют сделки о передаче объектов недвижи-

мости в доверительное управление.  

Как показывают результаты исследова-

ний, приведенные в работах [8—10], причи-

нами отмеченного негативного поведения 

могут быть: исторически сложившееся не-

уважительное отношение к закону, которое 

наложило отпечаток на неформальные нор-

мы всех без исключения слоев общества; 

недостаточно надежная защищенность ин-

ститутов, что породило соответствующее к 

ним неформальное отрицательное отноше-

ние; формулировка закона (правила) может 

иметь достаточно общий характер, не фик-

сируя жестко, какое именно поведение 

должно иметь место в регулируемой ситуа-

ции и т. д. 

Однако общая тенденция развития  

рынка недвижимости Санкт-Петербурга оп-

ределяется как последовательное расшире-

ние перечня и числа регистрационных дей-

ствий.  

Итак, по результатам исследования стати-

стических данных правовые регуляторы ры-

ночных отношений в сфере недвижимости 

в основном оказывают сегодня положитель-

ное влияние на область действия экономиче-

ских отношений, складывающихся в ходе 

купли-продажи, аренды, залога, дарения и 

наследования недвижимого имущества. Не 

находят практического применения в соци-

ально-экономических процессах те институ-

циональные механизмы, которые не соответ-

ствуют культурным традициям и неформаль-

ным нормам общества. Дисциплинирующее 

воздействие на субъектов права оказывают 

правила (нормы), определяющие требования 

к регистрации прав на недвижимое имущест-

во и сделок с ним.  

По мере развития процесса регулирования 

общественных отношений, включения новых 

социальных институтов в систему рыночных 

отношений, спрос на право растет, меняются 

роль и значимость субъектов права.  
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