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По реализации Программы дополнительных ме-
роприятий, направленных на снижение напряженности 
на рынке труда на 2010 год, в настоящее время ве-
дется подготовительная работа по заключению дого-
воров [http://www.egov-buryatia.ru]. 

 Анализ качества услуг по социальной адаптации 
показал, что они очень востребованы, так как осуще-
ствляются в целях смягчения последствий длительной 
безработицы. У безработных граждан повышается 
уверенность в себе, исчезает чувство неопределенно-
сти, страх перед будущим, депрессия, они чувствуют 

поддержку опытных специалистов службы занятости. 
На мероприятиях по социальной адаптации безработ-
ные граждане приобретают определенные навыки при 
поиске работы, в связи с этим сокращается срок поис-
ка подходящей работы. 
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Одним из самых значительных событий ХХ века в 

области экономической науки стало обнаружение фе-
номена трансакционных издержек. Впервые эти из-
держки были описаны Р. Коузом в легендарной работе 
«Природа фирмы» и уже с середины 60-х годов стано-
вятся одним из самых популярных направлений эко-
номических исследований [1]. 

Со времен А. Смита считалось, что механизм рав-
новесных цен является идеальным инструментом 
эффективного распределения ограниченных общест-
венных ресурсов. Парадокс, обнаруженный Р. Коузом, 
состоял в том, что сам этот инструмент  оказался да-
леко не совершенным – его использование сопряжено 
с существенными затратами общественных ресурсов. 
Их сумма и образует собой трансакционные издержки. 
Исследованию форм трансакционных издержек, опре-
делению их величины и характера воздействия на 
эффективность экономики посвящены как работы са-

мого Р. Коуза, так и его последователей. В ходе этих 
исследований авторитет равновесной цены как инст-
румента распределения ресурсов был изрядно подор-
ван. Реабилитации равновесной цены посвящена на-
стоящая работа. 

Экономический кризис, начавшийся в 2008 году, 
вызвал к жизни немало любопытных фактов. Рынок 
недвижимости и, прежде всего, жилой недвижимости к 
этому времени представлял собой классический спе-
кулятивный пузырь. Исключительно благоприятные 
условия внешней торговли привели к обильному при-
току иностранной валюты в резервы Банка России. 
Объем денежной массы в России увеличивался небы-
валыми темпами. В этих условиях рынок недвижимо-
сти становится формой перераспределения внутри 
российской экономики рентных доходов, полученных 
от экспорта. О спекулятивном характере рынка свиде-
тельствовал тот факт, что темп роста цен на жилье 
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значительно превышал темп инфляции. Такой сцена-
рий кумулятивного роста цен должен иметь основание 
либо в постоянном притоке доходов, либо в непоколе-
бимой уверенности участников рыночной игры в том, 
что данный товар будет дорожать и в обозримом бу-
дущем. Первыми кончились экспортные доходы. 

На рынке недвижимости произошло изменение 
спроса, инициированное двумя факторами. Во-
первых, исчезла основа для раздувания спекулятивно-
го пузыря. Во-вторых, сокращение денежной массы 
привело к резкому росту процентной ставки. Послед-
нее обстоятельство было усилено еще и специфиче-
ской реакцией российской банковской системы, выра-
зившейся во введении жестких лимитов кредитования. 
Рассмотрим графическую интерпретацию модели 
равновесной цены на строительном рынке (рисунок). 

До наступления финансового кризиса рынок жилья 
характеризовался наклоном  кривой спроса (D0) и  
более крутым наклоном кривой предложения (S0). 
Равновесие устанавливалось в точке Е0. Наклон кри-
вых иллюстрирует эластичный спрос на  жилье и его 
неэластичное предложение. Воздействие кризиса вы-
разилось в смещении кривой спроса влево в положе-
ние D1. Поскольку кривая предложения на первых 
порах не претерпевает изменения, постольку новая 
точка равновесия смещается в положение Е1. Это 
означает, что в новых условиях объем заключенных 
сделок на рынке жилья существенно сократится, а 
цена сделок упадет. Это – не просто теоретическая 
конструкция, а наиболее достоверный вариант разви-
тия событий на российском строительном рынке в 
ближайшие годы. Специфическая реакция российско-
го рынка и позволяет нам наблюдать любопытные 
эффекты. 

 

 
 

Влияние финансового кризиса на строительный  
рынок России 

 
В эпоху спекулятивного бума цены на первичном и 

вторичном рынках жилья различались незначительно. 
Но главное состояло в том, что динамика цен на этих 
рынках была однонаправленной и практически одина-
ковой по темпам. Такая динамика цен служит доказа-
тельством отношений близкой конкуренции между 
товарами, обращающимися на данных рынках. Из это-
го, в частности, следует, что на вторичном рынке сто-
роны, заключающие сделку, до недавнего времени 

придерживались одного мнения, согласно которому 
квартира является не только потребительским, но и 
инвестиционным товаром. 

Кризис разрушил эту гармонию, суммарный спрос 
на рынке недвижимости сократился, потеряв сразу 
две составляющие: во-первых, ту часть, которая «по-
догревалась» спекулятивными настроениями; во-
вторых, компоненту, финансируемую за счет кредит-
ных ресурсов. Это сокращение спроса произошло в 
обоих секторах рынка недвижимости. Однако реакция 
предложения, адекватная этому изменению спроса, 
наблюдается только на вторичном рынке. Обращаясь 
к графику, мы видим, что только на вторичном рынке 
точка равновесия смещается в положение Е1. Только 
в этом секторе мы наблюдаем сокращение объема 
сделок, сопровождаемое падением уровня цен. 

 Более того, на вторичном рынке возрастает объ-
ем сделок с использованием «суррогатов» денег. На-
пример, в состав сделки вовлекается так называемый 
«материнский капитал», перспективы овеществления 
которого еще недавно казались проблематичными.  

Вторым суррогатом денег, предложение которого 
возросло на вторичном рынке, стало время самих уча-
стников. Покупатели и продавцы теперь предпочитают 
самостоятельно заниматься поиском контрагентов и 
урегулированием условий сделки. Профессиональные 
участники рынка либо вообще игнорируются контр-
агентами, вступающими в сделку, либо привлекаются 
на заключительном ее этапе.  

Наконец, еще одним суррогатом стали квадратные 
метры жилья, уже имеющиеся «на руках» у покупате-
ля. Именно этим обстоятельством мы можем объяс-
нить тот факт, что в общем объеме заключенных сде-
лок на вторичном рынке возросла доля операций по 
обмену жилья. Трансакционные издержки влияют не 
только на общую сумму сделки (особенно это касается 
покупки, ведь покупатель платит не только за квад-
ратные метры, но и за услуги банка при получении, 
например, ипотечного кредита, за услуги риэлтора и т. 
д.), но и на рынок недвижимости и экономику в целом. 
То есть, анализируя и сравнивая уровень издержек, 
можно выявить некоторые любопытные закономерно-
сти. Общая тенденция такова, что количество зареги-
стрированных сделок с жильем, в которых использу-
ются сбережения и кредитные ресурсы, сократилось в 
два раза. По данным управления федеральной реги-
страционной службы  Иркутской области в I квартале 
2009 года было зарегистрировано 4289 договоров ку-
пли-продажи недвижимости. Это на 47,1% меньше, 
чем в I квартале 2008 года, когда зафиксировали 8102 
сделки. 

Таким образом, на вторичном рынке жилья мы на-
блюдаем любопытный феномен, при объяснении ко-
торого никак нельзя обойтись без трансакционных 
издержек. Известно, что сфера деятельности, име-
нуемая «инфраструктурой рынка жилья», не является 
достаточно конкурентной и потому не обеспечивает 
низкого уровня трансакционных издержек. Даже в пору 
существования высоких цен и премий на рынке вто-
ричного жилья значительное число продавцов пред-
почитали не обращаться к специализированным фир-
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мам, считая их цены завышенными. Падение цен на 
вторичном рынке побуждает продавцов к экономии на 
издержках и сокращает их спрос на услуги посредни-
ков. Поскольку многие из посредников не согласны 
корректировать свои тарифы в сторону понижения, 
спрос на их услуги сокращается.  

В итоге оказывается, что уровень трансакционных 
издержек на рынке вторичного жилья возрастает за 
счет того, что стороны начинают замещать более про-
изводительный ресурс (услуги посредников) менее 
производительным (собственные услуги), но более 
дешевым. Здесь мы наблюдаем редчайший феномен, 
который Дж. Р. Хикс в свое время определил как рег-
рессию [2]. 

Первичный рынок жилья демонстрирует иную ре-
акцию. Несмотря на сокращение спроса, продавцы изо 
всех сил удерживают цену на прежнем уровне P0.  
Нетрудно понять, почему же поведение продавцов на 
первичном рынке так сильно отличается от поведения 
продавцов на вторичном рынке. На обоих рынках 
предкризисные цены позволяли продавцам получить 
значительную премию при заключении сделки. Новый 
уровень цен такую премию уже не обеспечивает. По 
данным  аналитического центра GEDAnalytics, цены на 
жилье в апреле 2009 года продолжили уверенно сни-
жаться. Они вернулись к уровню цен августа 2008 го-
да.  Цены предложения на первичном и вторичном 
рынках понизились на 2 % и 3,3 % соответственно [3]. 
Если на первичном рынке продавцы создали весомые 
залоги под будущие доходы, то продавцы на вторич-
ном рынке таких обязательств не имели и поэтому 
смогли безболезненно перейти к более низкому уров-
ню цен. 

Такая аргументация верна, но не представляется 
нам исчерпывающей. Стоит напомнить, что первичный 
рынок недвижимости в России менее всего является 
результатом игры слепых рыночных сил. Действи-
тельное его происхождение более всего напоминает 
корпоративное соглашение, согласно которому про-
давцом на данном рынке становится только тот, кто 
согласен распределять рентные доходы между всеми 
участниками соглашения. Рентные доходы обеспечи-
ваются именно тем, что часть участников корпоратив-
ного соглашения накладывают ограничения на доступ 
продавцов к рынку первичной недвижимости. Теперь 
понятно, что снижение уровня цен на рынке грозит 
разрушением такой корпоративной структуры и соот-
ветственно может подорвать доходы большой группы 
лиц. Институциональное противодействие переходу к 
модели конкурентного рынка оказывается весьма су-
щественным. Кроме того, многие продавцы, опери-
рующие на первичном рынке, могли убедиться в том, 
что данная отрасль бизнеса имеет значение только 
как способ получения сверхприбыли. Переход к нор-

мальной норме прибыли просто приведет к тому, что 
продавцы покинут данную отрасль, считая данную 
норму недостаточным вознаграждением за прилагае-
мые усилия. Иными словами, законов рынка еще ни-
кто не отменял, и попытка удержать цену на соответ-
ствующем уровне приведет только к тому, что кривая 
предложения займет траекторию S1, а предложение 
сократится до Q2. Если же продавцы не согласны по-
кидать отрасль, то мы вернемся к классическому рав-
новесию в точке Е1. Более того, если первичному 
рынку жилья в результате кризиса удастся освобо-
диться от корпоративных ограничений и перейти к 
конкурентной модели, то кривая предложения может 
переместиться левее исходного положения и занять 
траекторию S2, что соответствует большему объему 
заключенных сделок и меньшему уровню цен, чем в 
докризисный период. 

Проанализируем эффекты, возникающие вслед-
ствие стойкого нежелания продавцов снижать уровень 
цен на рынке первичного жилья. По мнению продав-
цов, цена по-прежнему находится на уровне P0, хотя 
на самом деле она располагается в области P1. По-
скольку действительная цена не соответствует равно-
весной, участники сделки не без основания надеются 
на то, что им удастся перейти к какой-либо из цен, 
находящихся в диапазоне между P0 и P1, что обеспе-
чит им преимущества по сравнению с предельными 
вариантами. Таким образом, для участников сделки 
становится выгодным процесс торга. Это значит, что 
со стороны общества возрастут инвестиции в страте-
гическую торговлю. Фактические данные, поступаю-
щие с рынка недвижимости, свидетельствуют не толь-
ко о существенно сократившемся объеме заключае-
мых сделок, но и о том, что каждая такая сделка ста-
новится предметом особых переговоров. Очевидно, 
теперь цены потеряли свою информативную функцию 
и цены, называемые продавцом, фактически являются 
«намеком» на стартовый уровень цен, с которых про-
давец намерен начать торговлю. Известно, что стра-
тегические инвестиции являются одним из самых су-
щественных компонентов, образующих совокупные 
трансакционные издержки. Таким образом, специфи-
ческая реакция продавцов на сокращение спроса обо-
рачивается ростом трансакционных издержек. 

Мы привыкли считать, что использование равно-
весных цен связано с ощутимыми трансакционными 
издержками. Современная ситуация, сложившаяся на 
рынке недвижимости в России, показывает, что рав-
новесная цена по-прежнему является наиболее эко-
номным способом обеспечения процесса обмена. 
Добровольный или принудительный отказ от исполь-
зования равновесных цен приводит к многократному 
росту уровня трансакционных издержек. 
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