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Книга Макса Бесбриса «Продано: Агенты по недвижимости, цены и межрайонное 
неравенство» рассказывает о том, как устроен рынок жилья в США, и о тех, кто на 
него влияет. Автор предлагает рассматривать желания и предпочтения покупателей 
на рынке жилья как подвижные и постоянно изменяющиеся в ходе переговоров. 
Участие в сделках посредников, агентов по недвижимости, брокеров, банковских 
служащих, предоставляющих кредиты на приобретение жилья, является, по мнению 
Бесбриса, ключевым фактором этих изменений. Автор берется объяснить, как имен-
но взаимодействие с рыночными посредниками влияет на продавцов и покупателей 
недвижимости и каким образом все это способствует воспроизводству жилищного 
неравенства в Нью-Йорке.

Книгу Бесбриса справедливо будет отнести сразу к нескольким исследователь-
ским областям. Работа во многом опирается на экономические исследования, кото-
рые описывают поведение покупателей на рынке жилья, однако автору все же не 
удалось систематизировать предшествующие исследования и выстроить теоретиче-
скую рамку, объясняющую изменение поведения покупателей при взаимодействии 
с агентами по недвижимости. Уместным, мне кажется, было бы обращение к другому 
примеру анализа в области поведенческой экономики – работе Даниэля Канемана 
и Амоса Тверски «Choices, Values, and Frames» (2020), описывающей процесс приня-
тия решений в условиях ограниченной информации.

Несмотря на то, что значительная часть книги посвящена экономическому по-
ведению, главной задачей работы является изучение жилищного неравенства в 
США. Здесь автор не просто рассматривает жилищных агентов как тех, кто влияет на 
усиление неравенства, а включает их деятельность в более широкий контекст. Вслед 
за другими исследователями (например: Beer et al. 2011) Бесбрис анализирует вли-
яние на формирование неравенства на рынке жилья таких факторов, как рыночные 
условия, экономические кризисы, политические и правовые режимы. Таким обра-
зом, представленная книга позволяет взглянуть прежде всего на то, какую роль иг-
рают агенты по недвижимости в процессе производства неравенства, и понять, как 
их действия отражаются на уже существующих структурных условиях.

Наряду с широким контекстом исследования, работа опирается и на более 
частные концепции. Так, автор обращает внимание на значимость образа районов 
(и конкретнее – районов Нью-Йорка) при покупке жилья. Феномен формирования 
образа района и его роли уже описан в научной литературе (например: Galster 
2012), однако автору удается еще и объяснить, какую роль в формировании таких 
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образов играют агенты по недвижимости и как в результате воспроизводится нера-
венство между районами.

В целом автор ставит перед собой ряд исследовательских вопросов: как по-
являются жилищные предпочтения у покупателей на рынке недвижимости? как 
потребители решают, что определенные товары и услуги соответствуют своей сто-
имости? как эти решения объединяются в более широкие рыночные модели и по-
рождают неравенство? какую роль в формировании жилищных предпочтений 
играют агенты по недвижимости? Чтобы ответить на эти вопросы, Бесбрис пред-
принял масштабное исследование, в котором интервью с покупателями жилья и 
агентами по недвижимости сочетаются с включенным наблюдением, проведен-
ным на специализированных курсах для агентов по недвижимости. Результаты, 
полученные социологическими методами, подкрепляются статистическими дан-
ными: автор строит ряд регрессионных моделей, основанных на данных о локали-
зации деятельности агентов по недвижимости, стоимости жилья и ее изменении в 
Нью-Йорке с течением времени.

Последовательно описывая роль агентов по недвижимости в процессе приня-
тия решений, автор обращает внимание на средства, благодаря которым риелторы 
обретают свой статус. Именно этому посвящена первая глава исследования. В ситу-
ации, когда они перестают быть единственными обладателями знания о рынке жи-
лья из-за роста популярности сайтов по поиску недвижимости, агенты вынуждены 
искать все новые аргументы для своего присутствия на рынке. В процессе взаимо-
действия с клиентами агенты не только описывают сайты по поиску недвижимости 
как малонадежные и неточные, но и указывают на низкий уровень профессиона-
лизма других агентов по недвижимости, подчеркивая ценность своей экспертизы. 
Они объясняют свою деятельность не экономической заинтересованностью, а же-
ланием помочь клиенту выбрать идеальный для него вариант жилья. Другими сло-
вами, они солидаризируются с клиентом, в то время как на самом деле являются 
активными агентами влияния, формирующими у клиента мнение о жилье.

Вторая глава рассказывает об инструментах, которыми пользуются агенты. Од-
ним из наиболее популярных приемов является описание района, в котором покупа-
тель собирается приобрести жилье. Рассказывая о преимуществах и недостатках 
дома или квартиры, агенты апеллируют к образам и идентичностям проживающих в 
этом районе людей. Вместе с недвижимостью они продают образ места и районную 
идентичность жителей, определяя район как подходящий для одних типов жителей, 
но не подходящий для других. Таким образом, агенты по недвижимости участвуют в 
транслировании образа места. Привлеченные ими покупатели из определенных клас-
сов и групп становятся участниками формирования районной идентичности.

В третьей главе автор фокусируется на том, как агенты по недвижимости влия-
ют на принятие решений о покупке жилья, и как взаимодействие агентов и покупа-
телей в свою очередь способствует удорожанию стоимости жилья. Здесь же под-
робно описаны различные группы потребителей. Автор показывает, что более 
богатые участники сделок с недвижимостью переплачивают значительно больше, 
чем покупатели со средним достатком. Такие выводы подтверждаются и анализом 
приведенным автором статистических данных.
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В последней части книги Бесбрис отмечает, что действия агентов приводят к 
концентрации более обеспеченных покупателей в определенных районах города. 
Благодаря агентам сумма сделки повышается, что ведет к росту цен на недвижи-
мость и усиливает районную сегрегацию.

Изучение того, как агенты по недвижимости направляют покупателей в процес-
се поиска жилья, дает представление о принятии экономических решений и свиде-
тельствуют о месте рыночных посредников в формировании вкусовых предпочте-
ний. Агенты влияют как на предпочтения покупателей, так и на цены, которые 
покупатели (благодаря агентам) считают приемлемыми.

Автор выясняет, что, во-первых, жилищные предпочтения потребителей в Нью-
Йорке изменчивы, нестабильны и зависят от рыночного контекста, а также воли 
агентов по недвижимости; во-вторых, агенты по недвижимости, участвуя в этих от-
ношениях, сами являются апологетами неравенства между районами Нью-Йорка.

Книга Бесбриса вносит значительный вклад в изучение рынка жилья в США. 
Однако недостатком этой работы, мне кажется, является ее прикладной характер. 
Книга не позволяет вписать полученные результаты в более широкий теоретиче-
ский и эмпирический контекст. Тем не менее, несмотря на эмпирическую направ-
ленность этой работы и ряд ограничений, связанных с географией исследования, 
рассматриваемыми группами и процедурой покупки жилья, книга Бесбриса сущест-
венно помогает в понимании функционирования рынка жилья и взаимодействия на 
нем разных участников, включая покупателей и агентов по недвижимости. Более 
того, в своем исследовании Бесбрис выводит из тени важных городских агентов, 
которые не только влияют на воспроизводство неравенства на рынке жилья, но и 
участвуют в формировании социальных отношений и соседства в отдельных райо-
нах города. Эта работа может быть полезна и при исследовании взаимодействий на 
других рынках – например, аренды жилья. Важно и то, что сам дизайн исследования 
может быть использован для изучения рынков жилья в других странах. Методика, 
которую использует автор, позволяет зафиксировать особенности конфигурации 
основных агентов на рынке жилья и инструменты, которыми они пользуются. Одна-
ко для этого необходимо дать точное определение агентам по недвижимости, ведь 
на разных рынках они могут выполнять специфичные функции, отчего их роли будут 
значительно различаться. Особенно интересной кажется попытка предпринять ис-
следование такого рода в России, где большую роль в жилищных вопросах играет 
государство и девелоперы.
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