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ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ АСПЕКТЫ ГОСУДАРСТВЕННОГО РЕГУЛИРОВАНИЯ РЫНКА 
ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

М. Ю. Малкина, Е. А. Щулепникова

В статье изучаются четыре неоклассических случая «несовершенств рынка» применительно к 
рынку жилья: ограничение конкуренции, асимметрия информации, недопроизводство обществен-
ных благ и перепроизводство отрицательных внешних эффектов. Неоклассический подход к анализу 
рынка жилья дополнен неоинституциональным подходом, что позволило точнее сформулировать 
подходы к государственному регулированию для каждого случая «несовершенств рынка» жилья.

Рынок жилья традиционно изучается с при-
менением подходов экономики недвижимости 
(здесь следует упомянуть труды А. Н. Асаула [1], 
В. А. Горемыкина [5] и др.), а также в контексте 
бизнес-циклов в макроэкономике (в частности¸ 
работы Г. М. Стерника [17], Г. В. Лукьянчикова 
[4] и коллектива зарубежных авторов [25]). 
При этом наблюдается явный дефицит теоре-
тико-методологических подходов к его иссле-
дованию. Попытка подобного анализа была 
предпринята нами в работе [12]. В данной ста-
тье продолжим теоретическое исследование, 
распространив его на государственное регули-
рование рынка жилья.

В экономической теории существуют два 
основных подхода к государственному регули-
рованию отраслевых рынков: неоклассический 
и неоинституциональный. Представителями 
неоклассического подхода являются К. Менгер, 
У. Джевонс, Дж. Б. Кларк, А. Маршалл, А. С. Пи- 
гу, В. Вальрас, И. Фишер и др. А представи-
телями неоинституционального — Р. Коуз, 
О. Уильямсон, А. Алчиан, Г. Демсец, Дж. Акер-
лоф, К. Менар и др. Современные подходы к 
исследованию рынка жилья с позиций нео-
классического, неоинституционального на-

правления экономической мысли и теории 
общественного выбора изложены в рабо- 
те [24]. 

С точки зрения неоклассической теории го-
сударственное вмешательство в функциони-
рование рынка жилой недвижимости необ-
ходимо там, где рыночные механизмы обна-
руживают неспособность обеспечить эффек-
тивное распределение ресурсов, т. е. рынок 
демонстрирует несовершенства, или так назы-
ваемые «провалы». С точки зрения неоинсти-
туциональной теории роль государства в ры-
ночной экономике сводится, прежде всего, к 
спецификации прав собственности и созданию 
эффективных правил игры.

Исследуем четыре неоклассических слу-
чая неэффективности рынка применительно 
к рынку жилья, дополнив их неоинституцио-
нальными подходами.

1.	Ограничение конкуренции. Происходит 
вследствие наличия барьеров входа на рынок 
для продавцов, что в основном наблюдается на 
первичном рынке жилья, на вторичном рынке 
жилья оно менее выражено. Барьеры входа 
продавцов (застройщиков) на первичный ры-
нок жилья можно объединить в три группы:
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—	обусловленные технологическими осо-
бенностями отрасли: 1) положительной от-
дачей от масштаба, объясняемой в основной 
большой стоимостью и разнообразием исполь-
зуемых основных фондов; 2) нецелесообраз-
ностью содержания на балансе строительных 
компаний всего комплекса специализирован-
ного оборудования (подъемных кранов, по-
грузчиков, экскаваторов пр.), но при этом огра-
ниченным доступом к нему в форме субпод-
ряда, лизинга. Недостаточная обеспеченность 
собственными активами может служить также 
препятствием при получении госзаказа (здесь 
обнаруживается связь между технологиче-
скими и институциональными особенностями 
отрасли); 3) высокими профессиональными 
требованиями к застройщикам и неспособно-
стью достаточно большой их части выполнять 
строительство сложных объектов; 

—	обусловленные масштабами региональ-
ного рынка, покупательной способностью на-
селения. Число застройщиков жилья зависит от 
емкости рынка, которая определяется как ко-
личеством постоянных жителей региона и до-
лей людей, нуждающихся в улучшении жилищ-

ных условий, так и среднедушевыми доходами 
в регионе. Например, в субъектах Центрального 
федерального округа уровень доходов населе-
ния и емкость рынка выше, поэтому они имеют 
большую инвестиционную привлекательность, 
количество строительных компаний на 1000 
жителей там больше, чем, например, в субъек-
тах Северо-Кавказского федерального округа. 
Так, в Московской области в 2011 г. ввод в дей-
ствие жилой площади составлял 1,153 2 м2 на 
человека (что в 2,7 раза больше, чем в сред-
нем по России), в то время как в Чеченской 
Республике — только 0,059 2 м2 на человека 
(что составляет 13,5 % от среднероссийского 
уровня). В Московской области в 2011 г. дей-
ствовало 8645 строительных компаний (плюс 
компании г. Москвы, каковых насчитывалось 
37973), а в Чеченской Республике — только 309 
компаний [18]. Не случайно в Московской обла-
сти наблюдались самые высокие темпы строи-
тельства жилья [14]. В то же время в регионах 
с меньшим уровнем доходов наблюдается бо-
лее высокая доля индивидуального строитель-
ства жилья. Так, в Северо-Кавказском феде-
ральном округе в 2012 г. она составляла 66,6 %, 
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Ввод жилья (кв. м) на 1000 чел — правая шкала

Отношение цены кв. м жилья к стоимости его строительства — левая шкала

Отношение цены кв. м жилья к среднедушевому доходу в регионе — левая шкала

Рис. Интенсивность ввода жилья, рентабельность его строительства и «ценовая доступность» жилья 
в регионах РФ, 2011 г. (Показатели рассчитаны на основе данных Федеральной службы государственной 

статистики РФ. URL: http://www.gks.ru/ (дата обращения 25.02.2014))
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в том числе в Чеченской Республике — 80,7 %, 
в Кабардино-Балкарской Республике — 89,2 % 
(рассчитано на основе [20]). В некоторых субъ-
ектах Дальневосточного федерального округа 
ввиду невысокой плотности населения и рас-
пространенности вахтовых методов работы 
количество застройщиков также существенно 
ниже. Например, в Чукотском АО в 2011 г. дей-
ствовала только 31 строительная организация 
во всех сферах строительства, а ввод жилья со-
ставлял 0,0432 м2 на человека. В то же время 
рисунок демонстрирует отсутствие какой-либо 
значимой статистической связи между пока-
зателями интенсивности строительства жи-
лья в регионах (ввод жилья в расчете на 1000 
постоянных жителей), рентабельности строи-
тельства жилья (отношение цены 1 м2 жилья к 
средней стоимости его строительства) и «цено-
вой доступности жилья» (количество среднеду-
шевых месячных доходов в регионе, необходи-
мых для приобретения 1 м2 жилой площади). 
Это означает, что требуются многофакторные 
модели, где степень монополизации рынка яв-
ляется не единственным фактором, определя-
ющим его относительную дороговизну;

—	обусловленные институциональными 
особенностями отрасли. К институциональным 
ограничениям конкуренции в отрасли можно 
отнести как формальные требования к за-
стройщикам, так и неформальные требования 
к строительному бизнесу. Как свидетельствует 
индекс легкости ведения бизнеса (Easy of Doing 
Business), рассчитываемый Всемирным бан-
ком, по ограничениям в строительстве Россия 
на начало 2014 г. занимает 178 место в мире из 
189 оцениваемых стран (табл.). Для России это 
наихудший ранг из 10 составляющих данного 
индекса, в целом же ее место по всем 10 пока-
зателям — 94-е. 

Согласно исследованию, проведенному мо-
сковским аналитическим центром «Институт 
экономики города» в 43 городах России, в сред-
нем при строительстве многоквартирного жи-
лого дома застройщики проходят 100 согласо-
вательных и разрешительных процедур, затра-
чивая на это около 3 лет и 25 млн рублей, при-
чем большую часть таких затрат (около 80 %) 
составляют затраты на подключение (присо-
единение) к сетям инженерно-технического 
обеспечения [15, с. 115]. Самыми продолжи-
тельными являются процедуры на этапе про-
ектирования и строительства, они занимают в 
среднем 265 и 296 дней соответственно, а также 
процедуры получения разрешения использо-
вания для строительства земельного участка, 
приобретенного не на аукционе, — 229 дней. 
Наиболее затратными являются процедуры 
подключения к объектам инженерно-техниче-
ского обеспечения: присоединение к электри-
ческим сетям стоит в среднем 4 млн руб.; к те-
пловым сетям — 6,7 млн руб.; к газораспреде-
лительным сетям — 650 тыс. руб.; подключение 
к сетям водоснабжения и водоотведения — 9,7 
млн руб. [15, с. 117-121]. В структуре себестои-
мости расходы на прохождение всех необходи-
мых инстанций, по результатам исследования 
«Института экономики города», составляют 
10–30 % стоимости проекта [15, с. 115]. 

Взаимодействие с административными и 
естественными монополиями отвлекает вре-
менные и финансовые ресурсы застройщиков 
из основной деятельности, а ускорение про-
цесса увеличивает коррупционную составля-
ющую проекта. Все это является причиной как 
завышенной стоимости жилья, так и последую-
щей экономии на качестве. В настоящее время, 
по мнению экспертов СРО «Национальное объ-
единение строителей (НОСТРОЙ)», около 23 
согласовательных процедур являются явно из-
быточными, а их отмена позволит сократить 
сроки получения разрешения на строительство 
примерно на 600 дней [9], что в разы миними-
зирует расходы на развитие проектов. 

К административным ограничениям входа 
продавцов на первичный рынок жилья сле-
дует отнести: недостаток земельных участ-
ков, выделяемых для строительства; непро-
зрачность тендеров по их распределению; на-
вязывание строительному бизнесу «социаль-
ных обязательств». Нередко причиной отказа 
от разрешения на строительство становится 
отсутствие участия генерального подрядчика 
в уставном капитале строительных организа-
ций. Необходимо также учитывать тот факт, 
что в некоторых регионах велико участие го-

Таблица
Показатели России в сравнении с другими стра-

нами по компоненте «ограничения в строи-
тельстве» Индекса легкости ведения бизнеса 

Всемирного банка

Показатель Российская 
Федерация

Европа и 
Централь-
ная Азия

ОЭСР

Количество 
процедур (ед.) 36 18 13

Время (дней) 297,0 192,2 147,1
Стоимость (% к 
среднедушевому 
доходу)

89,0 327,1 84,1

Источник: Doing Business. Measuring Business Regulations. 
URL: http://www.doingbusiness.org/data/exploreeconomies/
russia/#dealing-with-construction-permits.
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сударства в строительстве жилья, которое вы-
деляет для этого бюджетные средства. Так, в 
2012 г. доля государства в строительстве жилья 
в среднем по России составляла 3,6 %, однако в 
некоторых субъектах РФ она была существенно 
выше: в Республике Ингушетия эта доля соста-
вила 29,8 %, в Приморском крае — 30,9 %, в 
Хабаровском крае — 31,4 %, в Ненецком АО — 
35,1 %, в Чукотском АО — 100 %1 [20].

Федеральное законодательство не предус-
матривает никаких преференций для малых 
и средних фирм на рынке строительства объ-
ектов жилой недвижимости, что затрудняет 
их конкуренцию с крупными фирмами. В та-
ких условиях они вынуждены покидать рынок 
или переходить в смежные сегменты, напри-
мер, производить капитальный ремонт жи-
лищного фонда, возведение небольших объек-
тов нежилого назначения и др. Так, по словам 
Л. М. Каплана из Санкт-Петербургского Союза 
строительных компаний, в Петербурге доля 
средних и малых предприятий на рынке под-
рядных строительных работ в 2005−2006 гг. со-
ставляла около 40 %, а к 2011 г. она сократилась 
до 11,5 % [13]. К этому следует добавить высо-
кую стоимость членства в СРО для средних и 
малых фирм, что исключает их из процесса вы-
работки общих правил на рынке. 

Кроме признаков монополизации рынка 
продавцами, на рынке первичного жилья мо-
гут наблюдаться элементы монопсонии, когда 
единственным покупателем выступает госу-
дарство. Например, возведение жилых объек-
тов на территории базовых военных городков 
может осуществляться различными строитель-
но-подрядными организациями, однако един-
ственным покупателем в этом случае высту-
пает Министерство обороны РФ. Также един-
ственным покупателем объектов жилой не-
движимости в отдельных микрорайонах могут 
выступать муниципалитеты в рамках про-
грамм: сноса и реконструкции ветхого и ава-
рийного фондов жилых домов («волновое пе-
реселение»); обеспечения жильем детей-си-
рот; восстановления жилья, пострадавшего в 
результате чрезвычайных ситуаций, военных 
действий и др. В этих случаях также нередко 
может наблюдаться как навязывание опреде-
ленных условий бизнесу, в частности, партне-
ров по контрактам, так и выделение привиле-
гированной его части, получающей государ-
ственные заказы. 

1	Федеральная служба государственной статистики 
РФ. Официальный сайт. URL: http://www.gks.ru/wps/
wcm/connect/rosstat_main/rosstat/ru/statistics/enterprise/
building/# (дата обращения 25.02.2014).

На стадии госзаказа существуют свои ба-
рьеры доступа в строительную отрасль, пре-
жде всего: 1) необходимое материально-тех-
ническое обеспечение заявки; 2) наличие соб-
ственных средств для строительства; 3) низ-
кий уровень доходности госконтрактов [19], 
своего рода «ценовое проклятие» победителя. 
Жесткие условия доступа, с одной стороны, 
снижают вероятность оппортунистического 
поведения застройщика на предконтрактной 
стадии, с другой стороны, уменьшают конку-
ренцию в отрасли и увеличивают вероятность 
постконтрактного оппортунизма [11, с. 54-55].

Как известно из неоклассической экономи-
ческой теории, монополизация рынков при-
водит к отклонению от Парето-эффективного 
распределения ресурсов в экономике, ведет 
к потерям в общественном благосостоянии. 
Поэтому приоритетными направлениями ан-
тимонопольного регулирования рынка жилой 
недвижимости РФ сегодня являются: 1) сниже-
ние входных барьеров вступления в отрасль, а 
именно, сокращение сроков и упрощение по-
лучения некоторых согласований, принятие 
мер по оптимизации административных про-
цедур при оказании государственных услуг; 
2) борьба с проявлениями монополизма (сго-
вором, завышением цен, снижением качества 
строительных работ, обманом потребителей 
и т. д.).

2.	Информационная асимметрия присут-
ствует на рынке жилой недвижимости в виде 
большей информированности о характеристи-
ках объекта недвижимости продавца и мень-
шей осведомленности покупателя. Например, 
покупатель может самостоятельно оценить 
удобство и комфорт жилья при осмотре, но про-
давец знает больше о качестве использован-
ных материалов и выполненных (в т. ч. скры-
тых) работ. Государственное регулирование в 
этом случае осуществляется административ-
ными методами путем принятия соответству-
ющих стандартов, правил и норм, разработки 
требований к сертификации и лицензирова-
нию. Однако действующие в России строитель-
ные стандарты (ГОСТы и СНИПы) морально 
устарели, понимание этого дает застройщикам 
некую свободу действий в выборе материалов 
и технологий. Отказ от существующего неэф-
фективного стандарта может породить как ин-
новационное, так и оппортунистическое пове-
дение застройщика. Например, известны слу-
чаи, когда застройщики под видом инноваций 
использовали зарубежные материалы и тех-
нологии, не всегда пригодные для российских 
климатических условий.
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Как мы уже писали [12, с. 30-31], на рынке 
жилой недвижимости возможен так называ-
емый «ухудшающий отбор» по Дж. Акерлофу. 
Строительные компании, пользуясь тем, что 
покупатель не способен до конца разобраться 
в качестве создаваемого жилья, а также тем, 
что это произойдет через достаточно длитель-
ный период времени, намеренно снижают ка-
чество. Особенно страдают те параметры, ко-
торые выявляются только со временем, то есть 
которые являются свойствами эксперимен-
тальных благ. Так, по данным экспертов, «в 
первый год эксплуатации здания выявляется 
до 10 процентов всех недостатков: нарушается 
герметичность кровли, возникают большие 
проблемы с работой инженерного и электроси-
лового оборудования. Во второй год, как пра-
вило, выявляется до 20 процентов недостатков. 
Далее кривая брака в течение 5 лет медленно 
уменьшается» [4]. Когда технический стандарт 
допускает диапазон какого-либо параметра, 
производителю выгодно снизить его значе-
ние до минимальной границы. Поскольку мо-
дернизация производства — дело дорогосто-
ящее (примером является производство кир-
пича по новому ГОСТу 530-2007), инноваторы 
оказываются в невыигрышном положении. В 
таком случае недобросовестные компании по-
лучают ценовое преимущество, которое при-
обретатели жилья не всегда способны распоз-
нать и правильно интерпретировать. В ситуа-
ции информационной асимметрии на рынке 
естественно будут преобладать недобросовест-
ные компании, а добросовестные застройщики 
будут вынуждены со временем изменить свое 
поведение. Либо они будут вынуждены пода-
вать покупателю неценовые сигналы, свиде-
тельствующие о качестве товара, однако эти 
сигналы, во-первых, не бесплатные, во-вто-
рых, должны попадать на целевую аудиторию 
и порождать эффект доверия.

Роль государства в данном случае должна 
заключаться в своевременном обновлении 
ГОСТов и СНИПов и контроле за их соблюде-
нием. Целесообразно также вернуть оценку 
качества принимаемых в эксплуатацию объ-
ектов жилой недвижимости на основных эта-
пах строительно-монтажных работ, сохра-
нить систему государственного строительного 
надзора. Эффективный промежуточный кон-
троль на всех стадиях технологического про-
цесса могут осуществлять также саморегули-
руемые организации и потребительские ас-
социации, присваивая новому строительству 
свои собственные «знаки качества». В связи с 
этим целесообразно введение солидарной от-

ветственности внутри СРО за деятельность ка-
ждой строительной компании, а также участие 
дольщиков (или их объединений) в оценке ка-
чества жилья. Это позволит частично преодо-
леть проблему информационной асимметрии 
на рынке первичного жилья, уменьшить воз-
можность оппортунизма со стороны произво-
дителя, обеспечить защиту прав потребителей. 
Для производителя такая оценка дополняет го-
сударственную сертификацию и стандартиза-
цию, создает эффект доверия и престижа, вы-
ступает в качестве особого конкурентного пре-
имущества.

Информационная асимметрия на рынке 
жилья возникает также в силу неполноты кон-
тракта, нечеткой спецификации и (или) недо-
статочной защиты прав собственности наиме-
нее защищенной стороны (покупателя жилья). 
Именно эти условия породили феномен «обма-
нутых дольщиков» − участников долевого стро-
ительства, в отношении которых строительная 
компания (застройщик) не выполнила взятых 
на себя обязательств в установленный дого-
вором срок. Известным примером является 
деятельность коммандитного товарищества 
«Социальная инициатива», планировавшего 
строительство около 450 объектов по России, 
от действий которого пострадали более 20 тыс. 
участников [16]. Сущность разработанной ру-
ководством схемы мошенничества заключа-
лась в подмене договоров долевого участия в 
строительстве договорами инвестиционного 
вклада, что означало признание дольщиков 
инвесторами, несущими финансовые риски 
наравне со строительной компанией. Другой 
распространенной схемой являются «двойные 
продажи». Роль государства в подобных ситу-
ациях должна заключаться в создании эффек-
тивных механизмов прав собственности, за-
щищающих потребителя от навязывания по-
добного рода контрактов.

Важную роль в защите дольщиков стала 
играть обязательная страховая ответствен-
ность застройщиков, которая была введена с 1 
января 2014 г. изменениями к закону № 214-ФЗ 
«Об участии в долевом строительстве много-
квартирных домов и иных объектов недвижи-
мости и о внесении изменений в некоторые за-
конодательные акты Российской Федерации» 
от 30 декабря 2004 г. Закон предусматривает 
страхование ответственности строительной 
организацией на сумму привлеченных средств 
дольщиков в страховой организации или в 
Обществе взаимного страхования ответствен-
ности, либо приобретение банковской гаран-
тии. При этом устанавливаются требования к 
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страховым организациям и банкам-поручите-
лям1, снижающие возможность их банкротства. 

3.	Положительные внешние эффекты и про-
изводство общественных благ. Благо с положи-
тельным внешним эффектом превращается в 
чистое общественное благо (чистую экстерна-
лию), когда положительный внешний эффект 
становится всеобщим и определяющим суть 
данного блага. Из-за невозможности присво-
ения производителями социально значимых 
благ экстернальной выгоды в рыночной эко-
номике наблюдается недопроизводство благ 
с положительными внешними эффектами. А 
производство чистых общественных благ и во-
все уже не регулируется законами рынка: эту 
функцию на себя берет государство, взимая с 
общества определенную плату за пользование 
общественными благами — налоги. 

Жилье относится к разряду социально зна-
чимых благ. Положительные эффекты (соци-
альные выгоды) развития рынка жилья прояв-
ляются как на макроуровне, так и на микроу-
ровне. На макроуровне улучшение жилищных 
условий населения в целом положительно ска-
зывается на улучшении качества жизни насе-
ления, демографической ситуации в стране, 
снижении криминогенной обстановки и пр. 
Примерами положительных экстерналий на 
микроуровне могут являться: благоустройство 
и озеленение территорий жилых районов, реа-
лизация проектов комплексного развития тер-
риторий, программ волнового переселения и 
реновации промышленных территорий, улуч-
шения транспортной доступности и др.

Управление положительными эффектами 
на рынке жилья возможно двумя способами: 
1) принятие государством генеральных планов 
развития территорий, организации строитель-
ства инфраструктурных объектов различного 
назначения и т. д.; 2) развитие частно-государ-
ственного партнерства в форме выделения до-
левых грантов, софинансирования и частич-
ной компенсации государством затрат стро-
ительных организаций на обустройство близ-
лежащей территории и развитие социальной, 
транспортной и прочей инфраструктуры.

В качестве примера управления государ-
ством положительными внешними эффектами 
можно привести программу расселения вет-
хого и аварийного фонда. Например, согласно 
«Муниципальной адресной программе ре-
конструкции ветхого и сноса аварийного жи-
лищного фонда в городе Нижнем Новгороде», 

1	URL: http://base.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=do 
c;base=LAW;n=156925 (дата обращения 25.02.2014).

только в Нижнем Новгороде до 2015 г. плани-
руется расселить 1813 домов, в которых, по 
данным администрации, проживают около 
6700 семей (12000 человек) [22]. В целом в РФ 
в рамках таких программ в 2012 г. улучшили 
жилищные условия 7,6 % жителей ветхого и 
аварийного фонда. Кроме низких темпов рас-
селения жителей ветхого и аварийного фонда 
есть также другой аспект проблемы — изна-
чально заниженный стандарт качества жилья. 
Аналогично уровню бедности ветхость и ава-
рийность являются нижним порогом качества 
жилья. Как и в случае с показателем бедности, 
заниженный стандарт качества жилья искус-
ственно уменьшает масштабы проблемы. Так, 
в России к ветхому фонду относятся каменные 
дома с износом свыше 70 %, а также деревян-
ные и прочие дома с износом свыше 65 %. По 
данным официальной статистики, доля вет-
хого и аварийного жилищного фонда в общей 
площади всего жилищного фонда составляет 
только 3 % (правда, в Республике Ингушетия 
она равна 20,9 %; Республике Дагестан — 
18,5 %; Республике Тыва — 17,5 %) [7].

Еще одним примером управления госу-
дарством положительным внешним эффек-
том является создание жилых объектов в 
рамках целевых программ поддержки мо-
лодых специалистов, например программы 
«Социально-экономическая поддержка моло-
дых специалистов, работающих в учреждениях 
образования, здравоохранения, спорта и куль-
туры Нижегородской области». Она предусма-
тривает в качестве одной из форм социальной 
поддержки выплаты молодым специалистам 
на погашение кредита и процентов по нему 
на строительство или приобретение жилья (в 
2011–2013 гг. исходя из общей площади не ме-
нее 65 кв. м и предельной стоимости строитель-
ства жилого дома в размере не более 2145000 
рублей [21]). Поддержку получают молодые 
специалисты, работающие в муниципальных 
и государственных учреждениях образования, 
здравоохранения, спорта или культуры, явля-
ющиеся гражданами Российской Федерации, 
возраст которых не превышает 30 лет. Будучи 
частным благом, такое жилье косвенно прино-
сит пользу и обществу (то есть положительную 
внешнюю экстерналию): создание комфорт-
ных условий проживания для молодых специ-
алистов уменьшает дефицит квалифицирован-
ных кадров на селе, что способствует разви-
тию образования, здравоохранения, культуры 
и спорта в сельской местности.

Так, в Нижегородской области за все время 
действия программы было построено и вве-
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дено в эксплуатацию 914 домов для молодых 
специалистов, из них наибольшее количество 
− 356 одноквартирных жилых домов для моло-
дых специалистов на селе в 46 районах обла-
сти — в 2011 г.; всего в 2006–2011 г. участни-
ками стали 2,5 тысячи человек [8]. Также ин-
тересен опыт Новокузнецка, Новосибирска и 
Улан-Удэ, где создаются дачные некоммерче-
ские товарищества, в которых правительство 
оказывает помощь с выделением земельного 
участка и подведением к нему коммуникаций, 
а молодой специалист строит дом уже за счет 
собственных средств.

4.	Отрицательные внешние эффекты. 
Производство благ может порождать не только 
социальные выгоды, но и социальные из-
держки. В случае с жильем отрицательная и по-
ложительная экстерналии нередко являются 
альтернативами. Поскольку рынок не всегда 
оптимальным способом решает проблемы, 
связанные с пересечением прав собственно-
сти, в рыночной экономике наблюдается пе-
репроизводство благ с отрицательными внеш-
ними эффектами.

Приведем примеры отрицательных экстер-
налий (социальных издержек) на рынке жилой 
недвижимости на микроуровне:

—	нерегулируемая градостроительная ак-
тивность отрицательно сказывается на архи-
тектурном облике исторической части города, 
в результате чего может снизиться поток тури-
стов, что приведет к потерям в целом ряде от-
раслей экономики. Так, например, уменьшатся 
доходы гостиничного бизнеса, культурного 
сектора, отрасли общественного питания, об-
щественного транспорта и др.;

—	перевод земельных участков из земель 
сельскохозяйственного назначения и лесного 
фонда в земли поселений, дальнейшее их ос-
воение и застройка объектами жилой недви-
жимости ухудшают экологическую обста-
новку. Это влечет за собой загрязнение при-
родной среды различными выбросами и от-
ходами, необратимую деградацию флоры и 
фауны на данном земельном участке в ре-
зультате нарушений геологического строения 
местности и гидрологических режимов, нега-
тивное изменение сложившихся социальных 
условий жизнедеятельности коренного насе-
ления и др.;

—	незавершенное строительство, в том 
числе долгострои, ухудшают криминогенную 
ситуацию, повышают риск травматичности 
среди жителей и прохожих и др.;

—	«точечная застройка» на уже плотно за-
строенных территориях сопровождается ухуд-

шением условий жизни для пользователей 
близлежащих объектов жилой недвижимости, 
порождает дополнительную нагрузку на дей-
ствующие инфраструктурные объекты.

Существуют два основных подхода к реше-
нию проблемы внешних эффектов: 

1)	неоклассический, основанный на исполь-
зовании корректирующих налогов и корректи-
рующих дотаций (по А. С. Пигу) — например, 
введение корректирующих платежей за ненад-
лежащее содержание собственности и т. д.;

2)	неоинституциональный — основанный 
на создании рынка прав собственности, при 
котором возможно решение некоторых про-
блем внешних эффектов без прямого участия 
государства при следующих условиях, опреде-
ленных теоремой Р. Коуза: а) изначальной чет-
кой спецификации прав собственности и их 
надежной постконтрактной защиты; б) огра-
ниченного числа взаимодействующих сторон, 
что делает возможным достижение соглаше-
ния между ними; 3) небольшого количества хо-
рошо просчитываемых экстерналий. 

Спецификация прав собственности на рынке 
жилой недвижимости осуществляется следую-
щими способами: закреплением правового ста-
туса земельных участков на основе земельного 
законодательства; наложением Генеральным 
планом или Правилами землепользова-
ния ограничений на использование земель-
ных участков; лицензированием деятельности 
строительных организаций; выдачей разреше-
ний на строительство; установлением стандар-
тов, введением санкций за их нарушение; обя-
зательной государственной регистрацией прав 
на недвижимое имущество и сделок с ним. 
Поддержание правил игры на рынке жилой не-
движимости осуществляют различные регули-
рующие государственные органы: Федеральная 
служба по экологическому, технологическому и 
атомному надзору РФ, Федеральная антимоно-
польная служба (ФАС России) и др. Кроме того, 
судебная система как элемент государства яв-
ляется арбитром в разрешении различных спо-
ров, возникающих на данном рынке в процессе 
его функционирования.

Рассмотрим возможности заключения ры-
ночного контракта между заинтересованными 
сторонами на примере такого внешнего эф-
фекта, как «точечная застройка». Под точечной 
застройкой понимается строительство оди-
ночного объекта жилой недвижимости на тер-
ритории уже сложившегося жилого квартала. В 
случае «точечной застройки» наблюдается кон-
фликт интересов: с одной стороны — стремле-
ние недобросовестного застройщика постро-
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ить только сами квартиры, максимально сэко-
номив при этом на благоустройстве и инфра-
структуре; с другой стороны — ущемленные 
права жителей района (например, на рассма-
триваемой территории уже функционируют 
парковка, детская площадка, присутствуют зе-
леные насаждения и др.; строительство жилого 
дома ухудшит вид из окна, сократит возможно-
сти естественного освещения помещений уже 
существующих строений и пр.; при неизмен-
ной пропускной способности улично-дорож-
ной сети и увеличивающемся автопарке созда-
ется дополнительная нагрузка для обществен-
ного и личного транспорта; шум и пыль при 
проведении строительных работ, загрязнение 
и разрушение дорожного полотна прилегаю-
щих улиц, аварии при подключении к комму-
никациям и др.). 

Участниками рыночного соглашения в слу-
чае точечной застройки являются: 1) застрой-
щик; 2) общее собрание собственников жилых 
помещений в многоквартирном доме как ор-
ган его управления, который, согласно ст. 44 
ЖК РФ, определяет лиц, уполномоченных от 
имени собственников представлять их инте-
ресы на условиях, определенных в решении об-
щего собрания; 3) местные органы власти, ко-
торые выступают в качестве арбитра в возни-
кающем споре. 

Теоретически взаимодействие этих сто-
рон порождает ряд проблем институциональ-
ного характера. Во-первых, в подобного рода 
конфликты обычно вовлечено большое коли-
чество людей с однонаправленными, но раз-
ными по интенсивности интересами, готовых 
нести разную плату за достижение соглашения. 
Это усложняет процесс их взаимодействия. Во-
вторых, возникает проблема делегирования 
собственниками жилья совместных прав упол-
номоченным лицам и сопутствующая ей про-
блема безбилетника и рационального неведе-
ния со стороны отдельных собственников жи-
лья. Это также усложняет процесс достижения 
рыночного соглашения по Р. Коузу. В-третьих, 
соглашение не может быть достигнуто по всем 
вопросам, поскольку в рассматриваемом при-
мере набор негативных эффектов достаточно 
велик. Процедуры подобных рыночных согла-

шений в РФ разрабатывает Институт эконо-
мики города [3]. 

В ходе переговоров строительные компании 
могут пойти на некоторые уступки, предло-
жив жителям способы компенсации негатив-
ных эффектов. К таким недорогостоящим (от-
носительно дохода) способам интериоризации 
внешних эффектов относятся:

—	изначальное проектирование сбаланси-
рованного объекта: наряду с жилыми площа-
дями на цокольных и первых этажах здания 
могут быть предусмотрены торговые и сер-
висные объекты, а также подземный паркинг, 
которые создадут новые возможности как для 
жителей новостройки, так и существующих до-
мов поблизости [2];

—	ремонт за счет средств строительной ком-
пании существующих пешеходных дорожек и 
расширение местных проездов, открытых пар-
ковок, реконструкция спортивных и детских 
площадок внутри жилого квартала, обустрой-
ство зон отдыха со скамейками, ландшафтное 
благоустройство и дополнительное озелене-
ние, что улучшает вид окружающей новый объ-
ект недвижимости территории и, в свою оче-
редь, влияет на увеличение его рыночной сто-
имости;

—	проведение строительных работ в днев-
ное время, в том числе с применением бес-
шумных технологий и т. д.

Одним из отрицательных внешних эф-
фектов строительства нового жилья является 
возникающий недостаток мест в существу-
ющих медицинских и дошкольных учрежде-
ниях, школах. В данном случае обременение 
застройщика социальными обязательствами 
по строительству готового объекта может сде-
лать весь проект экономически неэффектив-
ным, поэтому необходимо использовать схемы 
софинансирования его со стороны государства 
и бизнеса.

Таким образом, неоинституциональный 
подход позволяет более глубоко исследовать те 
случаи несовершенств рынка, которые в нео-
классике рассматриваются как причины необ-
ходимости государственного вмешательства, 
приблизить теоретические закономерности к 
реалиям российской практики.
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