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У мезоекономічних дослідженнях, наприклад [1], виокремлюють два
первинних питання: про актуальну проблематику комплексу (галузі) та його
вплив на розвиток реального сектору економіки. Для інвестиційно�будівель�
ного комплексу (ІБК) * ця теза є особливо чіткою: його стан визначає розвиток
усіх ключових аспектів формування конкурентоспроможності російської еко�
номіки. По�перше, він створює базу розвитку продуктивних сил, забезпечує
житлові можливості міграції та територіальної консолідації ефективних трудо�
вих ресурсів. По�друге, рівень розвитку регіональних ІБК зумовлює якісні та
економічні параметри розбудови територій, їх транспортної та інженерної
інфраструктури. По�третє, вартість будівельного продукту зумовлює ефек�
тивність інвестиційних процесів у промисловості [5]. У структурі інвестицій�
ного капіталу промисловості до 70% затрат [6] розміщуються у капітальному
будівництві, обладнанні та інженерному оснащенні ділянок і об’єктів нерухо�
мості. Саме тому розвиток регіональних ІБК слід розглядати в якісному та вар�
тісному аспектах. Якісний аспект має технологічний характер, виражається
поточним рівнем продуктивності, інноваційності, техніко�технологічної осна�
щеності комплексу, є предметом дослідження в інженерних і техніко�економіч�
них дисциплінах, а економічний аспект, предмет цього дослідження, інтегра�
тивно визначається вартісною оцінкою будівельного продукту. Саме вартість
продукту впливає на ефективність як підприємництва учасників інвестиційно�
будівельного циклу, так і всіх пов’язаних інвестиційними та соціально�інфра�
структурними відносинами сфер діяльності.

Аналіз стану економічної та інституціональної позиції економічного виду
діяльності “Будівництво” (F45) теоретично коректно проводити порівняно з
іншими країнами. Включення до блоку порівняння країн колишнього СРСР та
Об’єднаної Європи є об’єктивним з точки зору специфіки територіальних особ�
ливостей і еволюційно�економічних процесів розвитку ІБК. Сучасні наукові
школи економіки будівництва також використовують у дослідженнях цей ба�
зис для порівняльного або критеріального аналізу [7; 8]. Інтернаціональний
моніторинг інвестиційно�будівельної діяльності нині проводиться рядом міжна�
родних дослідницьких організацій: Світовим банком (WB), Міжнародним еко�
номічним форумом (WEF), Агентством об’єднаних економічних досліджень
(OECD) та ін. Але найцікавіше відображення економічних та інституціональ�
них аспектів розвитку будівельних галузей пропонується спеціалізованим у
сфері нерухомості дослідницьким об’єднанням Global Property Guide ** в рам�
ках щорічного звіту “Residential property markets and investment” [9]. Тому в цій
статті обговорюються стан і проблематика вітчизняної галузі “Будівництво”
(F45) в рамках індикаторів звіту та порівнюються показники економічного
інституціонального розвитку в обраної групи країн. Порівняльні індикатори

* В умовах федерального устрою держави феномен інвестиційно�будівельного комплексу
дістає конкретний зміст і повноправне економічне наповнення лише на регіональному рівні [2;
3; 4]. Про національний російський ІБК можна говорити як про суму регіональних ІБК.

** Global Property Guide орієнтує свою інформацію, насамперед, на інвесторів (фізичних
і юридичних осіб), що у разі нашого дослідження надає додаткову цінність даним моніторингу.
Пропоновані Global Property Guide показники та індикатори мають економетричний зв’язок,
який об’єктивно спостерігається навіть у рамках згрупованих у таблиці 1 фрагментів даних.
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розвитку будівельних галузей у 2012 р., інтерпретовані за даними Global Property
Guide, згруповано в таблиці 1.

Таблиця 1
Порівняльні індикатори

розвитку національних будівельних галузей у 2012 р. *

* Інтерпретовано за даними Global Property Guide – Residential property markets and investment [6].

Позначення:  PM2 – питома вартість будівництва (м2/євро); COMP – комплексний рейтинг
конкурентоспроможності ІБК (7 – максимальний); LOW – індикатор реалізованості нормативно�

законодавчої бази ІБК (100 – найвищий бал); EFREE – індикатор підприємницької свободи суб’єктів ІБК

(100 – максимум); TRANS – рівень трансакційних витрат (%).

 Порівняльний аналіз показує, що групу з високою питомою вартістю бу�
дівництва  формують такі найрозвинутіші держави, як Великобританія, Фран�
ція, Швейцарія та Росія (питома вартість російського будівельного продукту
(10,302 євро за м2)) (див. табл. 1). Але, якщо в європейських країнах висока
вартість зумовлена “…пасивуючим фактором – територіальними обмеження�
ми розвитку великих міст Європи та активуючим фактором – затребуваним ви�
соким рівнем передових технологій у будівельних рішеннях” [10], то природа
диспропорційної собівартості російського будівельного продукту в ІБК визна�
чається інституціональними факторами. Її (диспропорцію) виражають чотири
індекси (див. табл. 1), які мають зв’язану функціональну логіку *.

* Логіка взаємозв’язку індексів обговорюється в [11].



87

Економіка зарубіжних країн

По�перше, російський ІБК має один з найнижчих рейтингів (індекс СОМР –
4,21 з 7) конкурентоспроможності, який інтерпретується через рівні ліквідності
капіталу, тривалості інвестиційно�будівельних контрактів (проектів) та інвес�
тиційної привабливості. Слабкість конкурентної позиції зумовлена високим за
вартістю продуктом з порівняно довгим будівельним циклом (на 22% вищим за
середньоєвропейський), що негативно впливає на ліквідність і ефективність
інвестицій.

По�друге, російська галузь “Будівництво” (F4S) має дві тенденції, що пара�
лельно депресують: низький рівень сформованості нормативно�законодавчої
бази (індикатор LOW – 25 із 100) і недостатній рівень підприємницької свобо�
ди учасників ринку (індикатор EFREE – 50,47 із 100). У цьому контексті пока�
зовою є позиція бельгійського ІБК [12]: національна система регулювання, що
перебуває на нижчому рівні регламентованості нормативної бази (20) та не пла�
нує її розширення, запропонувала відносно високий рівень підприємницької
свободи учасників (див. табл. 1). Звичайно, можна заперечувати, апелюючи до
відносно високого рівня трансакційних витрат у Бельгії (TRANS – 17,88%), але
слід розуміти, що це “…більшою мірою витрати підприємницьких комунікацій
на цьому етапі, які відображають закладений принцип розвитку, при збереженні
низької ціни на будівельну продукцію (2,753 євро за м2)” [12]. Як мінімум, така
система має певний потенціал, передумови еволюції та інституціональної
самоорганізації учасників інвестиційно�будівельного циклу. А ось інституцій�
на тенденція, що склалася в Російській Федерації, з одного боку, зумовлена над�
мірною регламентованістю комунікацій (у тому числі рівнями контролю та уз�
годження інвестиційно�будівельних рішень), а з іншого – не компенсується
адекватним ступенем розвитку нормативної бази. У кінцевому підсумку росій�
ський будівельний продукт через інституціональні суперечності, що склалися в
регіональних ІБК як економічних системах, має найвищий рівень трансакцій�
них витрат у Європі – 25%, і саме в цьому полягає основна проблема їх розвит�
ку в Росії.

Інвестиційно�будівельна діяльність генерує значний обсяг позавиробничих
витрат, які суттєво впливають на ціну будівельної продукції, що реалізується, та
(або) ефективність інвестицій. Висока вартість будівельної продукції є факто�
ром, який стримує розвиток продуктивних сил і виробничих відносин у націо�
нальній економіці.

Первинне. Високі трансакційні витрати перешкоджають формуванню систе�
ми ефективного територіального розподілу трудових ресурсів, редукують мож�
ливості міграції та консолідації в зонах потенціального промислового прориву.
Дійсно, “…забезпеченість країни житловою площею становить 40% від рівня роз�
винутих країн” [10], а ціни в регіонах не просто є високими, вони підвищуються
значно швидше, ніж річні темпи інфляції та індекс зростання заробітної плати.
Так, у Москві тільки в І кварталі 2012 р. спостерігалося збільшення вартості жит�
лової площі на 2,3% (середня ціна, що експонується,  становила 146,9 тис. руб. за
м2), а у Санкт�Петербурзі – на 1,3% (за ціни в 77,3 тис. руб. за м2). Для порівнян�
ня: у тому саме періоді фонд реальної заробітної плати в Санкт�Петербурзі зріс
на 0,6% [13, с. 81].
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Вторинне. Об’єктивним є розуміння трансакційних витрат інвестиційно�

будівельного циклу як перешкоди у зростанні інвестиційної привабливості
промисловості, транспортної та інженерної інфраструктури. Стримуючим

фактором реалізації заявленого урядом курсу на модернізацію об’єктивно є
висока вартість будівництва, як наслідок – порівняно довга окупність інвес�

тиційних внесків. Так, 70% вартості будівельно�монтажних робіт в інвести�
ційних бюджетах промисловості Російської Федерації [6] можуть бути проти�
ставлені 20–30% цієї вартості східноєвропейських країн [9] і 10–22% –  країн

азіатсько�тихоокеанського регіону. Очевидним є те, що в умовах світової інте�
грації портфельні інвестори розглядають, насамперед, глобальні територіальні

альтернативи, і з цієї позиції інвестиційні умови регіонів Російської Феде�
рації не виглядають конкурентоспроможними (див. табл. 1, індекс СОМР –
4,21).

Методологічним базисом дослідження трансакційних витрат у цій статті є пуб�
лікації Р. Коуза, Й. Барцеля, Д. Бромлі, Х. Демсеца, Д. Норта, К. Ерроу, М. Джен�

сена, Р. Джоскоу, У. Меклінга, К. Менара, О. Уільямсона, Т. Еггертссона. У межах
базису, що склався, формалізуємо їх визначення – “витрати, що супроводжують

взаємовідносини економічних агентів” [14], та класифікацію (табл. 2), яка виок�
ремлює 4 групи: дослідження (пошук інформації); контрактинг; забезпечення тех�
нологічних процесів; захист прав власності.

Таблиця 2
Структура трансакційних витрат ІБК
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* Результати досліджень, проведених у рамках основних напрямів наукової школи “Методичні

проблеми ефективності регіональних інвестиційно�будівельних комплексів системи, що є

самоорганізованою та самокерованою” при Санкт�Петербурзькому державному архітектурно�

будівельному університеті [16].

Ключовими питаннями дискусії визначаються концепції, підходи та інстру�
менти редукування рівня трансакційних витрат регіональних ІБК [17].

По�перше, ми спираємося на консолідовану точку зору про природу транс�

акційних витрат інвестиційно�будівельного циклу. Вони виникають через ін�
формаційну та комунікаційну невизначеність діяльності учасників інвестицій�

ного, будівельного та експлуатаційного процесів. Пошук інформації та контр�
агентів відносин, планування і формування будівельного та експлуатаційного
циклів, оформлення юридичної документації, погодження й отримання дозвіль�

ної документації фактично не створюють доданої вартості будівельному про�
дукту, є позавиробничими витратами організації. Чим вищим є рівень невизна�

ченості в цих процесах, тим значнішими є ресурсні затрати учасників регіо�
нального ІБК на їх компенсацію. Фактично можна виділити два типи витрат

згідно з їх природою: підприємницькі (виникають як відповідь на низький рівень
організованості інвестиційно�будівельного ринку, відсутність практики взаємо�
дії контрагентів) та регламентні (виникають у процесі реалізації суб’єктами за�

конодавчих норм і правил оформлення контрактів, прав власності та дозвіль�
них документів).

По�друге, визначеність природи трансакційних витрат у регіональному
ІБК дозволила виділити конкретні витрати господарської діяльності суб’єктів
регіонального ІБК, які належать до класифікованих за Р. Коузом груп. Запро�

поноване у праці [5] рішення дозволяє виділити конкретні операції та проце�
си учасників регіональних ІБК (див. табл. 2), які формують дослідницькі, кон�

трактні, технологічні та юридичні витрати, що можна розглядати як сформо�
ване уявлення про структуру трансакційних витрат інвестиційно�будівельного

циклу.
Третім блоком у теоретичному базисі дослідження ми приймаємо результа�

ти досліджень (2006–2009 рр.) кількісних відносин у структурі трансакційних

витрат у інвестиційно�будівельній діяльності. Детерміновані відносини груп

Закінчення таблиці
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(поле НША, див. табл. 2) дозволили виділити специфіку розподілу трансакцій�

них витрат.
На розвиток уявлень про точку концентрації трансакційних витрат уточнено

кількісні відносини як у межах академічних груп за Р. Коузом, так і стосовно етапів
інвестиційно�будівельного циклу, що дозволило локалізувати етап і учасників

процесу, які генерують основну масу трансакційних відносин. Отримані в про�
цесі дослідження кількісні значення нормовані (процентними відносинами) та
прив’язані до етапів інвестиційно�будівельного циклу. Результат експерименту

подано в таблиці 3, яка дозволяє оцінити розподіл трансакційних витрат ІБК за
етапами інвестиційно�будівельного циклу.

Таблиця 3
Структура трансакційних витрат

у рамках етапів інвестиційно4будівельного циклу
(%)

Концентрація витрат, що вивчаються, об’єктивно виявляється на етапі роз�
робки бізнес�планів – 35,7% від загальної трансакційної вартості циклу. Най�

більша ринкова невизначеність є характерною для передінвестиційних етапів про�
ектів, на яких відбувається вибір інвестиційних намірів, формуються відповідні
комунікації, оцінюються ризики та досліджується маркетингове середовище те�

риторій і об’єктів.
Згідно з логікою, можна встановити і зв’язок величини трансакційних ви�

трат наступних етапів (С, D, E, F, G) циклу з глибиною опрацювання на етапах А
і В. Рівень визначеності, ризики, з якими ініціюється інвестиційно�будівельний
цикл, багато в чому залежать від готовності організації нести трансакційні ви�

трати саме у передінвестиційній фазі. Водночас виникає розуміння, що макро�
та мезорівневе управління трансакційними витратами ІБК має сфокусуватися на

формуванні умов інформаційної та комунікаційної забезпеченості процесу інвес�
тиційного планування.

Таким чином, у результаті дослідження виявлено практичний аспект
підвищення конкурентоспроможності російської інвестиційно�будівельної
сфери та ключової наукової проблеми – формування підходів до управління
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рівнем трансакційних витрат. Скомпільовані теоретичні уявлення про сутність,
природу, структуру (кількісні відносини) трансакційних витрат та розвинуті у
цьому дослідженні у частині прив’язки до етапів інвестиційно�будівельного
циклу є науковим базисом подальшого обговорення концептуальних підходів
до їх зниження. Актуалізована науково�практична проблематика розбудови
російських ІБК – високі трансакційні витрати інвестиційно�будівельного
циклу.

У контексті осмислення науково�дослідної проблематики сформульовано такі
висновки:

1) порівняльний аналіз показав, що питома вартість продукту інвестиційно�
будівельної діяльності є непропорційно високою через дисгармонію факторів
інституціонального розвитку будівництва як виду економічної діяльності;

2) вітчизняний будівельний продукт через інституціональні суперечності в
інвестиційно�будівельній сфері як економічній системі має найвищий рівень
трансакційних витрат в Європі – 25%, і саме в цьому вбачається ключова
проблема розвитку російських регіональних ІБК;

3) скомпільовані та формалізовані сучасні теоретичні уявлення про сутність,
природу та структуру (кількісні відносини) трансакційних витрат регіональних
ІБК визначено як теоретичний базис цього дослідження;

4) концентрація трансакційних витрат припадає на передінвестиційний етап
(35,7% – процес бізнес�планування), на якому відбувається вибір інвестиційних
намірів, формуються відповідні комунікації, оцінюються ризики та досліджується
маркетингове середовище територій і об’єктів.
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