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В мезоэкономических исследованиях, например [1], выделяют два 
первичных вопроса: об актуальной проблематике комплекса (отрасли) и его 
влиянии на развитие реального сектора экономики. Для инвестиционно-
строительного комплекса (ИСК)

1
 этот тезис видится особенно четко: его со-

стояние определяет развитие всех ключевых аспектов формирования кон-
курентоспособности российской экономики. Во-первых, он создает базу 
развития производительных сил, обеспечивает жилищные возможности ми-
грации и территориальной консолидации эффективных трудовых ресурсов. 
Во-вторых, уровень развития региональных ИСК определяет качественные 
и экономические параметры развития территорий, их транспортной и инже-
нерной инфраструктуры. В-третьих, стоимость строительного продукта обу-
словливает эффективность инвестиционных процессов в промышленности 
[5]. В структуре инвестиционного капитала промышленности до 70 % затрат 
[6] размещаются в капитальном строительстве, оборудовании и инженер-
ном оснащении участков и объектов недвижимости. Именно поэтому разви-
тие региональных ИСК следует рассматривать в качественном и стоимост-
ном аспектах. Качественный аспект носит технологический характер, выра-
жается текущим уровнем производительности, инновационности, технико-
технологической оснащенности комплекса, является предметом исследова-
ния в инженерных и технико-экономических дисциплинах, а экономический 
аспект, предмет этого исследования, интегративно определяется стоимост-
ной оценкой строительного продукта. Именно стоимость продукта влияет на 
эффективность как предпринимательства участников инвестиционно-
строительного цикла, так и всех связанных инвестиционными и социально-
инфраструктурными отношениями сфер деятельности. 

Анализ состояния экономической и институциональной позиции эко-
номического вида деятельности «Строительство» (F45) теоретически кор-
ректно проводить в сравнении с другими странами. Включение в блок срав-
нения стран бывшего СССР и Объединенной Европы является объектив-
ным с точки зрения специфики территориальных особенностей и эволюци-

                                                           
1
 В условиях федерального устройства государства феномен инвестиционно-
строительного комплекса обретает конкретное содержание и полноправное эконо-
мическое наполнение лишь на региональном уровне [2, 3, 4]. О национальном рос-
сийском ИСК можно говорить как о сумме региональных ИСК. 
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онно-экономических процессов развития ИСК. Современные научные шко-
лы экономики строительства также используют в исследованиях этот базис 
для сравнительного или критериального анализа [7; 8]. Интернациональный 
мониторинг инвестиционно-строительной деятельности в настоящее время 
ведется рядом международных исследовательских организаций: Всемир-
ным банком (WB), Международным экономическим форумом (WEF), Агент-
ством объединенных экономических исследований (OECD) и др. Но наибо-
лее интересное отражение экономических и институциональных аспектов 
развития строительных отраслей предлагается специализированным в 
сфере недвижимости исследовательским объединением Global Property 
Guide

2
 в рамках ежегодного отчета «Residential property markets and 

investment» [9]. Поэтому в этой статье обсуждается состояние и проблема-
тика отечественной отрасли «Строительство» (F45) в рамках индикаторов 
отчета и сравниваются показатели экономического институционального 
развития в выбранной группе стран. Сравнительные индикаторы развития 
строительных отраслей в 2012 г., интерпретированные по данным Global 
Property Guide, сгруппированы в таблице 1. 

Сравнительный анализ показывает, что группу с высокой удельной 
стоимостью строительства  формируют такие наиболее развитые государ-
ства, как Великобритания, Франция, Швейцария и Россия (удельная стои-
мость российского строительного продукта (10,302 евро за м2

)) (табл. 1). Но, 
если в европейских странах высокая стоимость обусловлена «…пассиви-
рующим фактором – территориальными ограничениями развития крупных 
городов Европы и активирующим фактором – востребованным высоким 
уровнем передовых технологий в строительных решениях» [10], то природа 
диспропорциональной себестоимости российского строительного продукта 
в ИСК определяется институциональными факторами. Ее (диспропорцию) 
выражают четыре индекса (см. табл. 1), имеющие связанную функциональ-
ную логику3

.  

Во-первых, российский ИСК имеет один из самых низких рейтингов 
(индекс COMP – 4,21 из 7) конкурентоспособности, который интерпретиру-
ется через уровни ликвидности капитала, длительности инвестиционно-
строительных контрактов (проектов) и инвестиционной привлекательности. 
Слабость конкурентной позиции обусловлена высоким по стоимости про-
дуктом со сравнительно длинным строительным циклом (на 22 % выше 
среднеевропейского), что негативно влияет на ликвидность и эффектив-
ность инвестиций.  

                                                           
2
 Global Property Guide ориентирует свою информацию, в первую очередь, на инве-
сторов (физические и юридические лица), что в случае нашего исследования прида-
ет дополнительную ценность данным мониторинга. Предлагаемые Global Property 
Guide показатели и индикаторы имеют эконометрическую связь, объективно наблю-
даемую даже в рамках скомпилированных в таблице 1 фрагментов данных. 
3
 Логика взаимосвязи индексов обсуждается в [11]. 
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Таблица 1 

Сравнительные индикаторы развития  
национальных строительных отраслей в 2012 г.* 

Страна PM2 COMP LOW EFREE TRANS 

Австрия 5,109 5,14 90 71,88 11,82 

Бельгия 2,753 3,83 20 57,51 17,88 

Болгария 1,305 4,16 30 64,91 24,88 

Дания 3,782 5,4 90 78,64 2,05 

Эстония 2,153 4,62 80 75,2 3,81 

Финляндия 6,184 5,47 90 74,04 10,15 

Франция 13,380 5,14 80 64,59 16,30 

Германия 3,094 5,41 90 71,79 11,46 

Венгрия 1,645 4,36 65 66,58 10,58 

Италия 7,213 4,43 50 60,33 17,00 

Латвия 2,657 4,24 50 65,83 5,16 

Литва 2,189 4,41 60 71,26 2,35 

Люксембург 5,647 5,03 90 76,23 15,65 

Нидерланды 4,271 5,41 90 74,68 11,03 

Польша 3,326 4,46 60 64,1 6,61 

Португалия 2,213 4,4 70 64,01 13,65 

Румыния 2,043 4,08 40 64,71 7,58 

Россия 10,302 4,21 25 50,47 25,00 

Сербия 2,135 3,88 40 57,96 8,15 

Словения 2,786 4,3 60 64,56 6,92 

Испания 4,022 4,54 70 70,15 12,16 

Швеция 6,991 5,61 90 71,87 6,54 

Швейцария 11,397 5,74 90 81,95 5,74 

Турция 3,384 4,28 50 64,21 9,93 

Великобритания 15,187 5,39 85 74,53 5,03 

Украина 2,807 4 30 45,76 12,50 

* Интерпретировано по данным Global Property Guide – Residential property markets 
and investment [6].  

Обозначения: PM2 – удельная стоимость строительства (м2
/евро); COMP – ком-

плексный рейтинг конкурентоспособности ИСК (7 – максимальный); LOW – индика-
тор реализованности нормативно-законодательной базы ИСК (100 – высший балл); 
EFREE – индикатор предпринимательской свободы субъектов ИСК (100 – макси-
мум); TRANS – уровень трансакционных издержек (%). 
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Во-вторых, российская отрасль «Строительство» (F45) имеет две па-
раллельно депрессирующие тенденции: низкий уровень сформированности 
нормативно-законодательной базы (индикатор LOW – 25 из 100) и недоста-
точный уровень предпринимательской свободы участников рынка (индика-
тор EFREE – 50,47 из 100). В этом контексте показательна позиция бель-
гийского ИСК [12]: национальная система регулирования, которая находится 
на более низким уровнем регламентированности нормативной базы (20) и 
не планирует ее расширение, предложила относительно высокий уровень 
предпринимательской свободы участников (см. табл. 1). Конечно, можно 
возразить, апеллируя к относительно высокому уровню трансакционных из-
держек в Бельгии (TRANS – 17,88 %), но надо понимать, что это «…в боль-
шей степени издержки предпринимательских коммуникаций на настоящем 
этапе, отражающие заложенный принцип развития, при сохранении низкой 
цены на строительную продукцию (2,753 евро за м2

)» [9]. Как минимум, та-
кая система имеет явный потенциал и предпосылки эволюции и институ-
циональной самоорганизации участников инвестиционно-строительного 
цикла. А вот институциональная тенденция, сложившаяся в Российской Фе-
дерации, с одной стороны, обусловлена избыточной регламентированно-
стью коммуникаций (в том числе уровнями контроля и согласования инве-
стиционно-строительных решений), а с другой – не компенсируется адек-
ватной степенью развития нормативной базы. В конечном итоге российский 
строительный продукт в силу институциональных противоречий, сложив-
шихся в региональных ИСК как экономических системах, имеет самый вы-
сокий уровень трансакционных издержек в Европе – 25 %, и именно в этом 
заключается основная их проблема развития в России.  

Инвестиционно-строительная деятельность генерирует значительный 
объем непроизводственных затрат, которые существенно влияют на цену 
реализуемой строительной продукции и (или) эффективность инвестиций. 
Высокая стоимость строительной продукции является фактором, сдержи-
вающим развитие производительных сил и производственных отношений в 
национальной экономике. 

Первично. Высокие трансакционные издержки препятствуют форми-
рованию системы эффективного территориального распределения трудо-
вых ресурсов, редуцируют возможности миграции и консолидации в зонах 
потенциального промышленного прорыва. Действительно, «…обеспече-
нность страны жилплощадью составляет 40 % от уровня развитых стран» 
[10], а цены в регионах не просто высокие, они повышаются значительно 
быстрее годовых темпов инфляции и индекса роста заработной платы. Так, 
в Москве только в I квартале 2012 г. наблюдалось увеличение стоимости 
жилой площади на 2,3% (экспонируемая средняя цена составляла 
146,9 тыс. рублей за м2

), а в Санкт-Петербурге – на 1,3 % (при цене в 
77,3 тыс. руб. за м2

). Для сравнения: в том же периоде фонд реальной за-
работной платы в Санкт-Петербурге вырос на 0,6 % [13, с. 81].  
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Вторично. Объективно понимание трансакционных издержек инве-
стиционно-строительного цикла как препятствия в росте инвестиционной 
привлекательности промышленности, транспортной и инженерной инфра-
структуры. Сдерживающим фактором реализации заявленного правитель-
ством курса на модернизацию объективно является высокая стоимость 
строительства, как следствие – сравнительно продолжительная окупае-
мость инвестиционных вложений. Так, 70 % стоимости строительно-
монтажных работ в инвестиционных бюджетах промышленности Россий-
ской Федерации [6] могут быть противопоставлены 20–30 % восточноевро-
пейских стран [9] и 10–22 % этой стоимости стран азиатско-тихоокеанского 
региона. Очевидно, что в условиях мировой интеграции портфельные инве-
сторы рассматривают, в первую очередь, глобальные территориальные 
альтернативы, и с этой позиции инвестиционные условия регионов Россий-
ской Федерации не выглядят конкурентоспособными (см. табл. 1, индекс 
COMP – 4,21).  

Методологическим базисом исследования трансакционных издержек 
в нашей статье являются публикации Р. Коуза, Й. Барцеля, Д. Бромли, 
X. Демсеца, Д. Норта, К. Эрроу, М. Дженсена, Р. Джоскоу, У. Меклинга, 
К. Менара, О. Уильямсона, Т. Эггертссона. В рамках сложившегося базиса 
формализуем их определение: «издержки, сопровождающие взаимоотно-
шения экономических агентов» [14], и классификацию (табл. 2), выделяю-
щую 4 группы: исследования (поиск информации); контрактинг; обеспечение 
технологических процессов; защита прав собственности.  

Ключевыми вопросами дискуссии определяются концепции, подходы 
и инструменты редуцирования уровня трансакционных издержек регио-
нальных ИСК [17].  

Во-первых, мы опираемся на консолидированную точку зрения о при-
роде трансакционных издержек инвестиционно-строительного цикла. Они 
возникают из-за информационной и коммуникационной неопределенности 
деятельности участников инвестиционного, строительного и эксплуатацион-
ного процессов. Поиск информации и контрагентов отношений, планирование 
и формирование строительного и эксплуатационного циклов, оформление 
юридической документации, согласование и получение разрешительной до-
кументации фактически не создают добавленной стоимости строительному 
продукту, они являются непроизводственными издержками организации. Чем 
выше уровень неопределенности в этих процессах, тем значительнее ре-
сурсные затраты участников регионального ИСК на их компенсацию. Факти-
чески можно выделить два типа издержек в соответствии с их природой: 
предпринимательские (возникают как ответ на низкий уровень организован-
ности инвестиционно-строительного рынка, отсутствие сложившейся практи-
ки взаимодействия контрагентов) и регламентные (возникают в процессе 
реализации субъектами законодательных норм и правил оформления кон-
трактов, прав собственности и разрешительных документов).  
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Таблица 2  

Структура трансакционных издержек ИСК 

Выделяемые  
по Р. Коузу  
группы [15] 

Классификация  
издержек в группе 

НША* 
(%) 

Виды трансакционных  
издержек ИСК, которые,  
по Р. Коузу [8], относятся  
к академическим группам 

R 
Исследования 
(поиск инфор-

мации) 

Расходы на приобретение, 
поиск, обработку, анализ 
рыночной информации, 
обеспечивающей процесс 
принятия физическими и 
юридическими лицами 
маркетинговых решений 
на рынках ИСК 

47 
Сбор информации о теку-
щем состоянии ИСК 

C Контрактинг 

Издержки договорной дея-
тельности физических и 
юридических лиц: перего-
воры, согласования и под-
писания договоров, кон-
троль за их исполнением, 
закрытие договоров, уре-
гулирование конфликтов 
договорного процесса 

29 

Планирование взаимодей-
ствия между субъектами. 
Переговоры по соблюдению 
взаимных интересов, планов 
взаимодействия. Решения о 
формах, характере, сроках 
взаимодействия. Закрепле-
ние договоренностей с при-
менением процедур по 
оформлению договоров, за-
ключению сделок. Контроль 
за выполнением субъектами 
обязательств в процессе 
взаимодействия 

T 
Обеспечение 
технологиче-
ских процессов 

Непроизводственные рас-
ходы на обеспечение тех-
нологического процесса и 
условий его реализации 

8 

Взаимодействие участни-
ков в процессе совместно-
го использования матери-
альных и нематериальных 
ресурсов 

J 
Защита прав 
собственности 

Издержки физических и 
юридических лиц, возни-
кающие при исполнении за-
конодательных и правовых 
актов, направленных на ре-
гистрацию прав собственно-
сти, ее защиту, выплату 
сборов и пошлин, лицензи-
рование 

16 

Спецификация и защита 
прав собственности. 
Юридическое оформле-
ние участков и объектов 
строительства (реконст-
рукции) 

* Результаты исследований, проведенных в рамках основных направлений научной 
школы  «Методологические проблемы эффективности региональных инвестицион-
но-строительных комплексов как самоорганизующейся и самоуправляемой систе-
мы» при Санкт-Петербургском государственном архитектурно-строительном универ-
ситете [16]. 
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Во-вторых, определенность природы трансакционных издержек в ре-
гиональном ИСК позволила выделить конкретные расходы хозяйственной 
деятельности субъектов регионального ИСК, относимых к классифицируе-
мым по Р. Коузу группам. Предложенное в работе [5] решение позволяет 
выделить конкретные операции и процессы участников региональных ИСК 
(табл. 2), формирующие исследовательские, контрактные, технологические 
и юридические издержки, что можно рассматривать как сформированное 
представление о структуре трансакционных издержек инвестиционно-
строительного цикла.  

Третьим блоком в теоретическом базисе исследования мы принима-
ем результаты исследований (2006–2009 гг.) количественных отношений в 
структуре трансакционных издержек в инвестиционно-строительной дея-
тельности. Детерминированные отношения групп (поле НША, табл. 2) по-
зволили выделить специфику распределения трансакционных издержек.  

В развитие представлений о точке концентрации трансакционных из-
держек уточнены количественные отношения как в рамках академических 
групп по Р. Коузу, так и применительно к этапам инвестиционно-
строительного цикла, что позволило локализовать этап и участников про-
цесса, генерирующих основную массу трансакционных отношений. Полу-
ченные в процессе исследования количественные значения нормированы 
(процентными отношениями) и привязаны к этапам инвестиционно-
строительного цикла. Результат эксперимента представлен в таблице 3, по-
зволяющей оценить распределение трансакционных издержек ИСК по эта-
пам инвестиционно-строительного цикла. 

Концентрация изучаемых расходов объективно обнаруживается на 
этапе разработки бизнес-планов – 35,7 % от общей трансакционной стои-
мости цикла. Наибольшая рыночная неопределенность характерна для 
прединвестиционных этапов проектов, на которых происходит выбор инве-
стиционных намерений, формируются соответствующие коммуникации, 
оцениваются риски и исследуется маркетинговая среда территорий и объ-
ектов.  

Согласно логике, можно предопределить и связь величины трансак-
ционных издержек последующих этапов (C, D, E, F, G) цикла с глубиной 
проработки на этапах А и В. Уровень определенности, риски, с которыми 
инициируется инвестиционно-строительный цикл, во многом зависят от го-
товности организации нести трансакционные издержки именно в прединве-
стиционной фазе. В то же время возникает понимание, что макро- и мезо-
уровневое управление трансакционными издержками ИСК должно сфокуси-
роваться на формировании условий информационной и коммуникационной 
обеспеченности процесса инвестиционного планирования.  
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Таблица 3  

Структура трансакционных издержек в рамках этапов  
инвестиционно-строительного цикла (%) 

Группы трансакционных издержек 
(обозначено в табл. 1) 

Этапы инвестиционно-
строительного цикла 

R C T J 

Всего 47,0 29,0 8,0 16,0 

Этап А. Оценка и выбор инвестици-
онных намерений 

6,2 0,7 0,0 0,0 

Этап B. Разработка бизнес-плана 35,7 0,5 0,0 0,0 

Этап С. Юридическое оформление 0,0 11,5 0,0 7,3 

Этап D. Предпроектная подготовка, 
проектирование 

2,3 6,3 3,7 0,0 

Этап E. Строительство (реконст-
рукция), сдача объекта 

1,2 4,9 4,3 0,0 

Этап F. Реализация результатов 
проекта, оформление прав 

1,6 5,1  8,7 

Этап G. Эксплуатация объекта 0,0 0,0 0,0 0,0 

 

 

Таким образом, в результате исследования выявлен практический 
аспект повышения конкурентоспособности российской инвестиционно-
строительной сферы и ключевой научной проблемы – формирования под-
ходов к управлению уровнем трансакционных издержек. Развитые в этой 
статье теоретические представления о сущности, природе, структуре (коли-
чественных отношениях) трансакционных издержек в части привязки к эта-
пам инвестиционно-строительного цикла, являются научным базисом даль-
нейшего обсуждения концептуальных подходов к их снижению. Актуализи-
рована научно-практическая проблематика развития российских ИСК – вы-
сокие трансакционные издержки инвестиционно-строительного цикла.  

В контексте осмысления научно-исследовательской проблематики 
сформулированы следующие выводы: 

1) сравнительный анализ показал, что удельная стоимость продукта 
инвестиционно-строительной деятельности непропорционально высока в 
силу дисгармонии факторов институционального развития строительства 
как вида экономической деятельности; 

2) отечественный строительный продукт по причине институциональ-
ных противоречий в инвестиционно-строительной сфере как экономической 
системе имеет самый высокий уровень трансакционных издержек в Европе – 
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25 %, и именно в этом видится ключевая проблема развития российских ре-
гиональных ИСК; 

3) скомпилированные и формализованные современные теоретиче-
ские представления о сущности, природе и структуре (количественных от-
ношениях) трансакционных издержек региональных ИСК определены как 
теоретический базис этого исследования; 

4) концентрация трансакционных издержек приходится на пред- инве-
стиционный этап (35,7 % – процесс бизнес-планирования), на котором про-
исходит выбор инвестиционных намерений, формируются соответствующие 
коммуникации, оцениваются риски и исследуется маркетинговая среда тер-
риторий и объектов. 
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