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Авторы работы выделяют проблему образо-
вания транзакционных издержек в  экономике 
России, в  частности в  инвестиционно-строи-
тельном комплексе. Понимание транзакцион-
ных издержек довольно сложно из-за непосле-
довательности и неопределенности дефиниции 
данного понятия в научной литературе.

Актуальность исследования проблемы 
транзакционных издержек в  инвестицион-
но-строительном комплексе обусловлена не-
сколькими компонентами: аналитической 
составляющей и  мнением авторитетных источ-
ников. Транзакционные издержки возникают 
от экономического обмена чаще, чем издержки 
от производственной деятельности. Причиной 
их возникновения является неопределённость, 
присущая рыночной среде. Однако, термин 
«транзакционные издержки» не имеет чёткого 
определения в строительной отрасли из-за того, 
что концепция транзакционных издержек не 
универсальна для всех участников инвестици-
онно-строительного комплекса. Эмпирические 
исследования малы и  разночтенны, поскольку 
доступ к  информации о  транзакционных из-
держках проблематичен и  расшифровка и  ин-
терпретация данной информации затруднена.

Целью данного исследования является 
анализ транзакционных издержек, возникаю-
щих в результате осуществления строительного 
проекта и  комплекса в  целом с  помощью обо-
зрения существующих научных экономических 
концепций и проведённого экспертного опроса.

В результате исследования авторами были 
отмечены основные научные направления ис-
следования транзакционных издержек россий-
ских и  зарубежных исследователей, дополнено 
видение структуры транзакционных издержек 
и отмечены рекомендуемые способы снижения 
и  оптимизации транзакционных издержек на 
основании проведённого экспертного опроса, 
как для отдельной фирмы, так и для комплекса 
в целом.

Необходимо отметить, что русскоязычная 
научная литература допускает оба способа на-
писания термина («транзакционные» и  «тран-
сакционные»). Изучив перевод понятия с  ан-
глийского языка («transactional cost») с помощью 
лингвистических специализированых баз [44, 48, 
49], было выяснено, что оба перевода термина 
имеют место, но профессиональные англоязыч-
ные словари (Оксфордский и  Кембриджский) 
всё же делают упор на произношении «транЗак-
ционные издержки» ([trɑːnˈzakʃ(ə)n]), и в научных 
источниках в  последнее время превалирует на-
писание «транзакционные». В контексте данной 
работы авторы остановятся на использовании 
произношения, которое дано в транскрипции.

Российские ученые направили свой фокус 
исследования по следующим направлениям из-
учения транзакционных издержек:

• научные методологические аспекты [8, 9, 
11, 12, 15, 17].

• эмпирические аспекты [1, 7, 10, 13, 14].
• вопросы транзакционных издержек в  ин-
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вестиционно-строительной среде [2, 3, 4, 5, 6].
На современном этапе значительное вни-

мание зарубежных учёных касательно транзак-
ционной парадигмы в строительной индустрии 
коснулось направлений:

• проектная организация и  государство [28, 
34, 35, 38, 42];

• строительный рынок и  субподрядные ор-
ганизации [20, 22, 30, 33, 41];

• системы осуществления проектов [32, 40];
• строительные контракты [19, 21, 39];
• измерение транзакционных издержек [18, 

23, 24, 26, 37];
Существует пробел в терминологии как вну-

три, так и между дисциплинами, которые изуча-
ют транзакционные издержки. В  свою очередь, 
некоторые исследователи называют их затра-
тами на материально-техническое обеспече-
ние, другие называют их издержками контракта. 
Хотя O. Уильямсон [16] (1985) определил тран-
закционные издержки как стоимость подготов-
ки, переговоров и  осуществления соглашения 
(контракта), и  также операционные издержки 
регулятивных структур, которым поручен мони-
торинг и  решение споров, другие исследовате-
ли [35] (2002) утверждают, что транзакционные 
издержки также включают стоимость, связан-
ную с нарушениями процессуального характера 
(нарушением договоренностей), и  добавляют 
(1985) [29] стоимость сбора и  обработки инфор-
мации, расходы на юридическое обеспечение, 
организационные (административные) расходы, 
и издержки, связанные с неэффективным цено-
образованием и  производственной политикой, 
функционированием, стилем управления.

Непоследовательность в  дефиниции и  тер-
минологии объясняется индивидуальным из-
учением нескольких транзакционных факто-
ров — каждый исследователь видит проблему 
крупной суммы транзакционных издержек изу-

чая отдельно взятый фактор. Довольно затруд-
нено осуществление анализа данных по всем 
факторам транзакционной природы из-за от-
сутствия единой терминологии и методологиче-
ского подхода к рассмотрению этого вопроса.

На сегодняшний день, транзакционные 
издержки в  экономике — это результат взаи-
модействия между субъектами и  факторами 
внешней среды, которые теоретически должны 
определять возможную природу и  структуру 
управления сделкой [25]. Человеческие факторы 
включают организации, взаимоотношения (вза-
имодействия), роли, ответственность, ожидания 
от заказчика и  подрядчика. Факторы окружаю-
щей среды включают способы, которыми выпол-
няются контракт и строительные работы. Други-
ми словами, характеристика транзакционной 
среды и  эффективность управления проектом 
имеют значительное влияние на транзакцион-
ные издержки.

Безусловно, на уровне отдельно взятой фир-
мы актуальная стоимость строительного про-
екта будет включать не только себестоимость 
работ. Подготовка документации, оценка, со-
ставление контракта, отслеживание соблюде-
ния контракта и  решение проблем, связанных 
с  условиями контракта и  другие непроизвод-
ственные затраты являются транзакционными 
издержками. Систематизация классификаций 
транзакционных издержек относительно стадий 
проекта позволит выделить наиболее перспек-
тивное направление исследования (табл. 1).

На взгляд авторов, наиболее актуальной яв-
ляется систематизация транзакционных издер-
жек на основе научных трудов О. Уильямсона, 
который провёл черту между издержками до 
заключения контракта и  после его подписания, 
поскольку именно контрактные взаимодей-
ствия являются основой развития строительной 
сферы с инвестиционной точки зрения. Подроб-

Таблица 1. Классификация транзакционных издержек по стадиям проекта

Авторы Стадия
Hughes et al. (2006) [28] предтендерная (маркетинг, формирование альянсов, установление репута-

ции (имиджа);
тендерная (установление стоимости, стадия торгов и ведение переговоров);
посттендерная (контроль исполнения, обеспечение исполнения контракт-
ных обязательств; решение спорных вопросов).

Whittington (2008) [40] рассматривает транзакционные издержки по стадиям проекта с момента, 
когда средства первоначально были выделены на проект, на процесс публи-
кации рекламы (маркетинг), принятия заявок выбора победителя тендера, 
и заключения контракта.

О. Уильямсон (1996), Lingard 
et al. (1998) [16, 31]

следует проводить различие между транзакционными издержками предкон-
трактной и постконрактной стадии.
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ное содержание факторов представлено в табл. 2.
Транзакционные издержки для фирмы вклю-

чают, но не ограничиваются стоимостью пакета 
документов для торгов, оценки, составлением 
контракта, администрированием контракта 
и  разрешения проблем, связанных с  координа-
цией проекта. Транзакционные издержки об-
разовывают немалую часть бюджета заказчика, 
застройщика, инвестора.

Далее авторы рассмотрят транзакционные 
издержки инвестиционно-строительного ком-
плекса России.

Аналитическая составляющая
Составляющая транзакционных издержек 

в  инвестиционно-строительном комплексе Рос-
сийской Федерации равна 23,11%, или 1429,2 
млрд. рублей (6184, 4 млрд. рублей составил объ-
ем выполненных работ по виду деятельности 
«строительство в 2016 г.), что является довольно 
серьёзной суммой не только для отдельной от-
расли (практически ¼ оборота), но и  для всей 
экономики страны: показатель 7% от валового 
внутреннего продукта России — объём выпол-
ненных работ в  строительной индустрии, при 
этом сумма транзакционных издержек соста-
вила около 2% от ВВП России. Доля транзак-
ционных издержек в  Российской Федерации 
находится на очень высоком уровне — срав-
нение с  зарубежными странами представлено 
в табл. 3. Оценка проводилась международным 
агентством Global Property Guide [50]. В  меха-
низм расчёта включены издержки на комиссию 
агента по недвижимости; сборы за юридическое 
сопровождение; регистрационные расходы (на-
логи за оформление, государственные пошлины, 
сборы за нотариальное оформление); налоги на 

Таблица 2. Содержание предконтрактных и постконтрактных издержек

Предконтрактные Постконтрактные
Затраты на исследование рынка, 
оценка альтернатив

Затраты на подготовку и операционные издержки структурам, кото-
рые осуществляют мониторинг и решение споров (судебные разбира-
тельства, платежи адвокатам, выплата неустоек, вследствие различ-
ных причин, например, некачественно выполненные работы)

Изучение финансовых перспектив Затраты, которые возникают при форс-мажорных обстоятельствах
Проведение эскизной разработки 
проекта

Торговые издержки, присущие регулированию торгов (или издержки, 
которые приходится платить при его отсутствии)

Стадия торгов: составление заявки 
на участие в торгах, включая подго-
товку тендерной документации

Затраты, возникающие для обеспечения безопасности (кредитных) 
обязательств

Согласования
Ежедневное предконтрактное управ-
ление проектами

Таблица 3. Данные о размере транзакционных 
издержек по странам

Страна Транзакционные из-
держки,%

Китай 5,35
Вьетнам 5,57
Польша 6,73
Израиль 6,74
Финляндия 6,99
Болгария 7,95
Великобритания 8,03
Канада 8,05
Швеция 8,25
Нидерланды 8,25
Чехия 8,77
Ирландия 9,07
Турция 9,50
США 9,82
Кипр 10,23
Венгрия 10,65
Испания 11,09
Румыния 12,32
Австралия 12,46
Хорватия 12,53
Германия 12,71
Португалия 12,92
Италия 16,13
Франция 18,45
Бельгия 19,22
Молдова 21,48
Россия 23,11
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передачу собственности, на титул собственно-
сти, налог на добавленную стоимость.

Процентные значения транзакционных из-
держек Российской Федерации значительно от-
личаются по сравнению с  мировыми экономи-
ками. Сравнительный анализ показывает, что 
наибольшие транзакционные издержки среди 
европейских государств несёт Российская Фе-
дерация — 23,11%. Для сравнения авторы могут 
привести транзакционные издержки Китая — 
5,35%, Великобритании 8,03%, США — 9,82%. Та-
ким образом, имеются ориентиры для возмож-
ных моделей управления транзакционными 
издержками. Положение российского рынка, на 
взгляд авторов, обусловлено следующими при-
чинами: существенные различия в роли государ-
ства, развитость экономик и  законодательных 
баз, особенности ведения бизнеса, организаци-
онные структуры и деловая культура.

Автор отмечает, что интерпретация транзак-
ционных издержек агентства не включает дру-
гие показатели транзакционности, но тому есть 
объяснение — фокус аналитиков направлен на 
изучение внешних факторов рынка недвижимо-
сти, а не целого комплекса. Таким образом, даль-
нейшее рассмотрение причин высоких транзак-
ционных издержек должно строиться на анализе 
российского рынка недвижимости, а  именно 
административного центра Северо-западного 
региона — города Санкт-Петербурга. Приведён-

ная автором аналитика относится к первичному 
рынку недвижимости.

Из рисунка 1 мы видим значительное пре-
вышение средней стоимости квартир на рынке 
над средней фактической стоимостью строи-
тельства. При этом кривая обоих показателей, 
согласно графику, идёт на спад за период 2014–
2016 гг. Объяснение данной динамики видится 
авторам во влиянии транзакционных издержек 
на строительный комплекс — в  этот период их 
значение снизилось с 25,5% до 23,11% согласно 
данным агентства GPG [50].

Однако их сумма всё ещё остаётся весомой 
и  для ИСК административного центра Севе-
ро-Западного Федерального округа Санкт-Пе-
тербурга: за 2016 гг. объем работ, выполненный 
по виду деятельности «Строительство» составил 
409,3 млрд. руб., тогда сумма транзакционных 
издержек равна 95,58 млрд. рублей.

Изменение стоимости квадратного метра 
для потребителя объекта недвижимости, как 
и перемены в размере стоимости строительства 
для заказчика, подрядчиков, и  других участни-
ков комплекса зависит от транзакционных из-
держек. Существует прямая зависимость роста 
транзакционных издержек и  роста стоимости 
строительства и  недвижимости на рынке, по-
скольку рынок строительства и  недвижимости 
является эластичным.

  
Рис. 1. Динамика средней стоимости строительства 1 м2 общей площади квартир на рынке 
жилья и средней фактической стоимости строительства 1 м2 в Санкт-Петербурге за период 

2010–2016 гг. на первичном рынке.
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Экспертные мнения
За указанный период были проанализиро-

ваны экспертные мнения, которые заключаются 
в завышенной стоимости строительства как для 
заказчика, так и  для покупателя: «некоторые 
застройщики ведут очень рискованную поли-
тику, давая большие скидки на квартиры, тем 
самым увеличивая риск недостроя и появления 
обманутых дольщиков… Очевидным следстви-
ем этого станет рост цен на первичном рынке, 
который в  условиях кризиса приведет к  тому, 
что собственное жилье смогут себе позволить 
лишь небольшое число семей» (по мнению Еле-
ны Валуевой, директора по маркетингу Mirland 
Development) [47]; «впервые за время существо-
вания рынка недвижимости Петербурга пер-
вичное жилье, которое всегда стоило дешевле 
вторичного, сравнялось с  ним в  цене» [46]. Со 
стороны других участников ИСК Санкт-Петер-
бурга, в 2016 году «доля вошедших в стадию бан-
кротства застройщиков жилья выросла вдвое, 
пишет «Коммерсантъ». Причины — сокращение 
покупательского спроса и  недоступность за-
емного финансирования. Число банкротств, по 
подсчетам РАСК, растет и  среди подрядчиков: 
в  одну из стадий банкротства в  прошлом году 
вошли 3,2 тыс. таких компаний (2,1% от общего 
числа участников рынка). [45]

Для показательности экономической слож-
ности для потребителя, а  именно — приобрете-
ния жилья, авторы приводят информацию по 
средним уровням зарплаты в Санкт-Петербурге 
за период 2016–2017 гг.: они составили 41250 

и  41280  руб., соответственно. В  то же время, 
цена на петербургском рынке недвижимости 
за 2016–2017 гг. сформировалась следующим 
образом: по данным Росстата, средняя цена 
за квадратный метр первичного жилья равна 
59295 руб., но согласно аналитическому порталу 
«Квартиры в строящихся домах» за 2016 год цена 
новостройки за 1 квадратный метр была равна 
96760  руб., а  за период 2017  года — 99418  руб. 
При этом, целевое значение средней стоимости 
жилья на 2018 г. составляет 63416 руб. (инфогра-
фика представлена на рис.  2). Возможно, могут 
возникнуть трудности при исполнении закона 
Минстроя России от 20.12.2017 N1691/ПР каса-
тельно средней целевой рыночной стоимости 
строительства.

Налицо видится несоответствие стоимостей 
по различным аналитическим данным, но ав-
торы не ставят задачей критиковать сложившу-
юся практику сбора и  обработки информации 
государственной службы статистики и  других 
аналитических служб, а  также их методик рас-
чёта — задача авторов продемонстрировать фи-
нансовую сложность приобретения жилья для 
потребителя.

Институциональные инновации служат для 
сокращения транзакционных издержек [43]. Ав-
торы полагают, что теоретически внедрение 
новой институциональной единицы при верно 
сложенной коммуникации повлияет на величи-
ну транзакционных издержек в сторону их сни-
жения.

 
Рис. 2. Сравнительные данные по стоимости 1 квадратного метра жилья 

в Санкт-Петербурге
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Данные опроса компаний
Авторами на базе Санкт-Петербургского го-

сударственного экономического университета 
был проведён опрос ряда компаний (в  период 
с 16.04.2018 по 26.04.2018), работающих в отрас-
ли строительного консалтинга, с  целью получе-
ния экспертного мнения по вопросам, связанных 
со строительным консалтингом и транзакцион-
ными издержками. Географический охват опро-
са: ответы были получены из компаний Москвы 
и Санкт-Петербурга.

Результаты опроса следующие:
1. Среди респондентов, прошедших опрос, 

4 компании заняты в данной отрасли 15 и более 
лет; 10–15 лет — 1 фирма; 5–10 лет — 4 фирмы.

2. 66,67% компаний считают, что услуги 
строительного консалтинга востребованы (6 из 
9 опрошенных фирм), 33,33% — очень востребо-
ваны, 0% — не востребованы.

3. 100% компаний считают, что институт 
консалтинга является эффективным инструмен-
том для снижения транзакционных издержек 
в строительстве.

4. На вопрос о  превалирующей доле тран-
закционных издержек в  строительной инду-
стрии были получены следующие ответы:

Постконтрактные — 44,44%
Предконтрактные — 33,33%
Эквивалентны — 11,11%
Другое: 11,11%
5. Факторы, которые наиболее сильно вли-

яют на величину транзакционных издержек, 

представлены в  таблице 4 (итоговое наимень-
шее значение соответствует наибольшему вли-
янию).

На основании проведённого исследования 
авторы пришёл к следующим выводам:

1. Консалтинг является востребованным 
направлением в строительстве.

2. Использование консалтинговых услуг яв-
ляется перспективным направлением касатель-
но сокращения количественной величины тран-
закционных издержек.

3. Также на основании факторов, которые 
влияют на величину транзакционных издержек, 
авторами была составлена результирующая та-
блица с  рекомендациями социального, марке-
тингового, организационного, экономического 
характера для снижения их негативного влия-
ния как для отдельной фирмы, так и для отрасли 
в целом (табл. 5).

Способность максимизировать результат, 
используя входящие элементы системы или 
способность минимизации рисковых исходов 
обеспечивает устойчивое функционирование 
и более стабильное окружение, снижая транзак-
ционные издержки, как на уровне фирмы, так 
и на уровне комплекса.

Важно отметить, что в  каждом указанном 
пункте возможно применение консультацион-
ных услуг. Особенно востребованы направления 
бизнес-планирования, технического планиро-
вания, исследования рынка, правовое консуль-
тирование, экологический консалтинг.

Таблица 4. Отранжированные факторы транзакционных издержек  
(по результатам проведенного опроса)

Место  
в рейтинге Фактор Общий результат

1 Квалификация подрядчиков 3,625
2 Сложность проекта 4,25
3 Организационная эффективность 4,625
4 Взаимоотношения между участниками проекта 4,75
5 Наличие опыта в похожих проектах 5,375
6 Интеграция проектирования и строительства 5,75
7 Проработанность требований Заказчика 5,875
18 Конкуренция между претендентами на выполнение заказа 6,375
9 Распределение риска между участниками проекта 7,25

10 Взаимоотношения с предыдущими клиентами 7,75
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