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В настоящее время вопросы социальной за-
щищенности граждан являются одним из приори-
тетных направлений государственной политики 
Кыргызской Республики. Социальные гарантии, 
предоставляемые гражданам Кыргызской Респу-
блики, должны, прежде всего, включать гарантию 
обеспеченности жильем. Именно жилье является 
основным капиталом любого гражданина, средой 
его обитания, средством удовлетворения его по-
требностей как материального, так и нематериаль-
ного характера.

С переходом к рынку в экономической литера-
туре стало уделяться внимание проблемам жилой 
недвижимости. Но в трактовке экономической при-
роды жилой недвижимости до сих пор нет общепри-
нятого обоснования. Чаще всего при ее определении 
основное внимание сосредоточивается на различных 
свойствах недвижимости, таких как стационарность, 
локальность, неподвижность и т. д. Эти свойства 
присущи всем объектам недвижимости.

Так, например, понятие недвижимости в за-
конодательстве закреплено статей 24 Гражданско-
го кодекса Кыргызской Республики (в редакции от 
2008 г.), в соответствии с которой к недвижимым 
вещам (недвижимости, недвижимому имуществу) 
относятся: «земельные участки, участки недр, обо-
собленные водные объекты и все, что прочно свя-
зано с землей, то есть объекты, перемещение ко-

торых без несоразмерного их назначению ущерба 
невозможно, в том числе леса, многолетние насаж-
дения, здания, сооружения и др.» [1, с. 14]. 

Выделение указанных свойств не имеет отно-
шения к экономической природе жилой недвижи-
мости. Последняя связана с характером экономиче-
ских отношений, выражаемых жилой недвижимо-
стью, и теми экономическими функциями, которые 
она выполняет в воспроизводственном процессе. 
Жилье характеризуется сложной экономической 
природой. Его нельзя подменять противопоставле-
нием общественного и частного блага. 

Жилье − это неотъемлемое право граждан 
иметь крышу над головой, базовая потребность. 
В современных условиях его нельзя рассматри-
вать просто как товар, доступный тем, кто может 
купить. В развитых странах строительство жилья 
стало доступным всем жителям. Когда заходит 
речь о доступности жилья, то в этих странах клю-
чевым вопросом являются не бизнес-интересы, 
а вопросы общего благосостояния, морали и этики, 
социальной справедливости, сохранения и выжи-
вания населения [2, с. 76].

Такой подход может показаться чрезмерно аб-
страктным, мало приемлемым для раскрытия под-
линной социально-экономической природы жилой 
недвижимости. Это суждение было бы оправдан-
ным только в том случае, когда недвижимость рас-
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сматривается исключительно с позиции методоло-
гического индивидуализма, с точки зрения парных 
отношений рыночной экономики – отношений 
производителя жилой недвижимости и ее потреби-
теля. С развитием экономики, повышением уровня 
ее зрелости и социализации жилая недвижимость, 
помимо ее традиционного функционального каче-
ства, приобретает системные свойства, социаль-
ную значимость. При этом следует подчеркнуть, 
что роль этих системных качеств неуклонно воз-
растает, жилая недвижимость существенно рас-
ширяет экономическое поле макроэкономического 
воспроизводственного процесса.

Только последовательное использование си-
стемного подхода к рассмотрению жилой недви-
жимости позволяет реализовать в полной мере 
присущие ей свойства и функциональные предна-
значения. В современных условиях совершенно не-
приемлемым является чисто рыночный подход к ре-
шению жилищных проблем. В определенной мере 
можно считать, что сложный комплекс отношений 
жилищной сферы нельзя успешно реализовать, опи-
раясь на государственные возможности и усилия.

В современных условиях все более ограни-
ченным становится подход к жилой недвижимо-
сти, выполняющей роль объекта проживания. Она 
постоянно расширяет сферу своего воздействия на 
многие аспекты макроэкономического процесса 
воспроизводства, начиная с формирования среды 
обитания, территориального планирования, градо-
строительства и заканчивая оптимизацией и гармо-
низацией условий жизнеустройства, а также усиле-
нием социализации и институциализации отноше-
ний жилищной сферы [2, с. 34].

Жилая недвижимость не только выполняет 
функцию объекта, удовлетворяющего потребность 
в проживании, ее строительство и использование 
становятся органическим элементом социально-
экономической системы, выполняя функции обе-
спечения благосостояния начеления, социального 
единства. Особого внимания заслуживает трактовка 
нежилой недвижимости как потребительского блага 
и как инвестиционного актива. В действительности 
расходы на приобретение жилой недвижимости мо-
гу носить двоякий характер. В одном расходуются 
денежные средства на приобретение жилой недви-
жимости как предмета длительного использования. 
В этом качестве она (жилая недвижимость) являет-
ся частью потребительских ресурсов, исключенной 
из хозяйственного оборота и приносящей в течение 
длительного периода так называемую потребитель-
скую услугу «проживание».

Длительность использования жилой недвижи-
мости потенциально расширяет возможности до-
мохозяйств для расходования доходов на текущее 

потребление. Отсутствие жилья или неблагопри-
ятные жилищные условия предопределяют необхо-
димость накопления денежных средств и сокраще-
ния текущих расходов на потребление.

Особенно нуждается в уточнении положение 
о жилой недвижимости как инвестиционном ак-
тиве. В странах с развитой рыночной экономикой 
аренда жилья приобрела широкие масштабы. Но 
этот процесс нельзя сводить к инвестированию. 
Он не выходит за рамки обмена и потребления. 
При аренде жилой недвижимости происходит обо-
собление права собственности на жилье от пра-
ва пользования им. Сами по себе акты аренды не 
увеличивают количество жилой недвижимости 
и не всегда сопровождаются ростом ее стоимо-
сти. В процессе аренды или перепродажи жилой 
недвижимости она не приобретает ни формы ка-
питала, ни формы инвестиционных ресурсов, так 
как жилье не покидает сферы обращения и сферы 
потребления. С позиции владельца жилой недви-
жимости акты сдачи в аренду и продажи ее служат 
средством извлечения дохода благодаря отказу от 
использования жилья как потребительского блага 
длительного пользования.

При этом важно отметить определенное от-
личие аренды жилой недвижимости от ее перепро-
дажи. Приобретение жилья с целью его продажи, 
по сути, носит спекулятивный характер. На Запа-
де принимаются активные меры по ограничению 
и  устранению таких действий. Что касается арен-
ды жилья, то она представляет собой форму мате-
риализации сбережений и извлечения отхода из-за 
отказа от текущего использования. При определен-
ной организационно-правовой форме использова-
ния аренды жилой недвижимости она служит эф-
фективным способом обеспечения ее доступности. 
Приобретение жилья для последующей его сдачи 
в аренду мало чем отличается от перепродажи жи-
лой недвижимости. Чаще всего это ведет к удоро-
жанию жилья.

Двоякое использование жилой недвижимости 
не следует из ее экономической природы. Дей-
ствия, связанные с куплей жилья ради сдачи ее 
в аренду, а также ради продажи, предопределяются 
рыночной конъюнктурой и стремлением получить 
доход. В данном случае жилая недвижимость «слу-
жит» для приобретателя не как потребительское 
благо, а как средство получения дохода. В услови-
ях острой нехватки жилья и потребности в нем та-
кие действия должны быть ограничены, поскольку 
противоречат прямому функциональному предна-
значению жилой недвижимости.

Экономическая природа жилой недвижимости 
раскрывается через те функции, которые она вы-
полняет в жизнедеятельности людей. По мере раз-
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вития экономики и общества функции жилой не-
движимости расширяются и дифференцируются.

Сегодня жилье − это место ведения домашне-
го хозяйства, общения, отдыха, семейного воспи-
тания детей, учебы, трудовой и досуговой деятель-
ности членов домохозяйства, место потребления 
ими материальных и культурных благ, а также за-
щиты человека от социальных и информационных 
перегрузок.

Исходя из классической теории иерархии по-
требностей Маслоу, жилая недвижимость является 
базовой потребностью, обеспечивающей безопас-
ность домохозяйств. Жилье позволяет защищать че-
ловека от неблагоприятных воздействий природных 
и социальных условий. Оно также связано с обеспе-
чением благоприятной среды обитания человека. 
Особенно эта функция возрастает в условиях урба-
низации и развития научно-технического прогресса. 
Человек во все большей мере нуждается в защите от 
вредных веществ, содержащихся в воздухе крупных 
городов, от повышенного уровня шума, вызванного 
средствами городского транспорта, работой пред-
приятий и т. д., от избыточной информации, от чрез-
мерного количества социальных контактов и других 
неблагоприятных факторов.

Жилая недвижимость обеспечивает условия 
для удовлетворения многих естественных потреб-
ностей человека, таких как приготовление, прием, 
хранение пищи, стирка и ремонт одежды и т. д. По 
мере развития экономики данные функции частично 
выносятся за пределы жилья. Приготовление пищи, 
уход за одеждой и обувью во все большем объеме 
осуществляют специализированные предприятия 
сферы услуг. Тем не менее можно утверждать, что 
данные потребности никогда не будут полностью 
вынесены за пределы жилья, следовательно, будут 
сохраняться существующие функции жилья.

Жилье играет неоценимую роль в удовлетво-
рении таких биологических потребностей, как сон, 
отдых, продолжение рода, поддержание здоровья, 
выполнение физических упражнений и общегиги-
енических процедур, а также потребности в лич-
ной безопасности и сохранности имущества от 
посягательств со стороны асоциальных элементов. 
Жилье, особенно благоустроенное и улучшенной 
планировки, становится важным фактором поддер-
жания не только физического, но и психического 
здоровья человека.

При рассмотрении функций жилой недви-
жимости нельзя не подчеркнуть общее функцио-
нальное назначение, заключающееся в условиях, 
обеспечивающих воспроизводство человеческого 
капитала. Потребность в жилье удовлетворяется 
посредством приобретения его в собственность 
или в аренду и получения жилищных услуг. Это 

разграничение позволяет выявить в жилье черты 
общественного и частного блага. Жилищные услу-
ги обладают свойством делимости и подвержены 
действию принципа исключения. Они потребляют-
ся индивидуально (каждой жилой ячейкой) и дают 
возможность, исключая бесплатное пользование 
ими, вести учет их потребления и взимать плату 
в соответствии с их качеством. В то же время су-
ществуют жилищные услуги, в большей степени 
потребляемые жителями городов, имеющие ха-
рактер общественного блага, потребляемые всеми 
и обеспечивающие качество среды обитания лю-
дей. К ним относятся: содержание и эксплуатация 
дорог, улиц города, его благоустройство, обслужи-
вание прилегающих к жилью территорий и мест 
общего пользования (лифтов, мусоропроводов, 
лестничных площадок), услуги, связанные с водо-
снабжением, отоплением, электричеством и оказы-
ваемые централизованными системами инженер-
ного обеспечения города.

Наряду с отмеченными свойствами жилье об-
ладает рядом черт, выделяющих его из всех дру-
гих благ, предназначенных для удовлетворения 
человеческих потребностей. Это, прежде всего, 
качественная неоднородность и неподвижность, 
долговечность и высокая стоимость жилья. Жи-
лье как объект правового регулирования относится 
к недвижимому имуществу, и в этой связи его глав-
ным дифференцирующим признаком является не-
разрывная связь с землей. Ему присущи уникаль-
ные характеристики как с точки зрения собственно 
жилища, так и с точки зрения местности, где оно 
расположено, а именно: характеристики участка, 
внешнего вида соседних жилищ, внешнего вида 
всего квартала, доступности к месту работы, цен-
тру города, местам развлечения и отдыха, магази-
нам, обеспеченности общественными услугами 
(школа, поликлиника и др.), а также уровня мест-
ного налогообложения.

Жилье не только определяется многими ус-
ловиями местоположения, но и обратно влияет 
на окружающую его местность: высокое качество 
жилищного фонда и жилищных услуг привлекает 
в район новых инвесторов и новых жильцов, влия-
ет на инвестиционный климат в местности, где оно 
расположено.

Жилье, являясь долговечным объектом, обе-
спечивает условия жизнедеятельности несколь-
ких поколений людей и формирует вещественную 
часть национального богатства, что определяет 
потребность общества в строительстве более пер-
спективных и дорогих домов (квартир), чем это 
диктует платежеспособный спрос. Высокая стои-
мость жилья и жилищных услуг для потребителя 
определяет жилье как важнейшее приобретение 
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и достояние любого домохозяйства как часть их 
накопленного имущества.

Важно отметить, что потребность в жилье 
практически ненасыщаема вследствие безгранич-
ности человеческих потребностей, а также изме-
нения состава и образования новых семей, повы-
шения их благосостояния. На выбор жилой недви-
жимости оказывают влияние многие неденежные 
факторы, такие как образование, профессия и род 
занятий, национальная и этническая принадлеж-
ность, уровень культуры, вероисповедание, пред-
почтение в отношении соседей, издержки расста-
вания с привычным окружением, удовлетворение 
потребностей в самоутверждении и самовыраже-
нии. Жилье может подчеркнуть социальный статус 
своего обладателя, его принадлежность к опреде-
ленной социальной группе.

Завершая рассмотрение функционального на-
значения жилой недвижимости, выделим обоб-
щенно его характерные свойства.

Во-первых, жилая недвижимость является 
благом, удовлетворяющим базовую потребность 
и обеспечивающим безопасность ее пользователя.

Во-вторых, она представляет собой продукт, 
характеризуемый высоким эффектом от масштаба 
его производства.

В-третьих, использование жилой недвижимо-
сти требует профессионального управления и зна-
чительных затрат на его поддержание и обслужи-
вание.

В-четвертых, жилье является объектом слож-
ного комплекса правоотношений, включая право 
собственности и право пользования.

В-пятых, жилая недвижимость используется 
для материализации сбережений и инвестирования.

В-шестых, жилье носит локальный характер, 
и оно связано с земельным участком с определен-

ной территорией и другими природными и соци-
альными факторами.

В-седьмых, жилая недвижимость является ча-
стью богатства домохозяйств и влияет на качество 
жизни в зависимости от пересмотра способов его 
использования и обновления.

В-восьмых, жилье представляет собой неотъем-
лемый элемент среды обитания и жизнеустройства, 
сложной системы градостроительства [3, с. 67].

Эти свойства жилой недвижимости и их ре-
ализация предполагают, по нашему мнению, уси-
ленную институциализацию всего комплекса отно-
шений, складывающихся в процессе производства, 
продажи и предоставления, использования жилья, 
формирование определенных требований, связан-
ных с правами и всей совокупностью правоотноше-
ний в жилищной сфере, стандартизацию, систем-
ный подход к жилищному сектору как интегриро-
ванному образованию, включающему жилищное 
строительство, жилищную сферу и жилищно-ком-
мунальное хозяйство, создание дифференцирован-
ных нормативов продажи и предоставления жилья 
в зависимости от его доступности и уровня теку-
щих затрат на обслуживание жилья.
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