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Аннотация. Представленная статья отражает исследование состояния рынка жилищного 
строительства в последние годы. Предложен краткий анализ состояния библиографической 
изученности вопроса о состоянии конкурентной среды на рынке жилищного строительства и жилой 
недвижимости, отражена систематизация и описание пяти основных трендов. Более детально изложен 
анализ состояния конкурентной среды и структуры товарного рынка жилищного строительства, 
рассчитаны показатели, отражающие факт структурного доминирования в регионах Российской 
Федерации. Определен уровень концентрации рынков жилищного строительства по показателю 
«строящееся жилье» в разрезе административно-территориальных округов и субъектов Российской 
Федерации. Построен рэнкинг 20 крупнейших застройщиков по показателю «строящееся жилье» 
и регионы их присутствия в 2023 г. и сравнительный анализ структурных изменений концентрации 
рынков в разрезе федеральных округов за период 2021–2023 гг. Отмечено, что в большинстве 
регионов России наблюдается высокий уровень конкуренции на рынке строительства объектов жилой 
недвижимости, что оказывает существенное влияние на состояние рынка в целом и происходящие 
на нем процессы. Присутствие активной конкуренции на 85% региональных рынках строящего 
жилья указывает на то, что признаки злоупотребления доминирующим положением в подавляющем 
количестве регионов отсутствуют, признаки структурного коллективного доминирования 
также ограничены, что позволяет высказать гипотезу о том, что рост цен формируется не из-за 
монополистического поведения компаний-застройщиков, а в связи с влиянием иных факторов, 
которые подлежат более детальному изучению. 
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Abstract. The presented article reflects a study of the state of the housing construction market in recent years. 
The article offers a brief analysis of the state of bibliographic study of the issue of the state of the competitive 
environment in the housing construction and residential real estate market, reflects the systematization and 
description of five main trends, provides a more detailed analysis of the state of the competitive environment and 
the structure of the housing commodity market, calculates indicators reflecting the fact of structural dominance 
in the regions of the Russian Federation. A ranking of the 20 largest developers in terms of “housing under 
construction” and the regions of their presence in 2023 and a comparative analysis of structural changes in market 
concentration by federal districts for the period 2021–2023 were built. The level of concentration of housing 
construction markets according to the indicator “housing under construction” in the context of administrative-
territorial districts of the Russian Federation is determined. It is noted that in most regions of Russia there is 
a high level of competition in the residential real estate construction market, which has a significant impact on the 
state of the market as a whole and the processes taking place on it. The presence of active competition in 85% 
of regional housing construction markets indicates that there are no signs of abuse of a dominant position in the 
vast majority of regions, signs of structural collective dominance are also limited, which allows us to hypothesize 
that price increases are formed not because of the monopolistic behavior of real estate developers, but due to the 
influence of other factors, which are subject to more detailed study.
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Введение

В последние годы количество стресс-
факторов для экономики существен-
но возросло, на всех рынках проис-

ходят серьезные конъюнктурные и институ-
циональные изменения. Не являются исклю-
чением и рынки жилищного строительства, 
на функционирование которых оказывает 

влияние набор часто изменяющихся внеш-
них и внутренних факторов. На сегодняш-
ний день строительный кластер является 
одним из ключевых драйверов развития 
экономики Российской Федерации и реше-
ния стратегической социальной задачи – 
обеспечение граждан страны доступным 
и качественным жильем. В связи с этим 
эффективная конкуренция среди застрой-
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щиков и инновационное технологическое 
развитие строительной отрасли занимают 
значимое место в фокусе государственного 
внимания и представляют определенный на-
учный интерес.

Рассмотрим сложившееся на регио-
нальных рынках строительства жилой не-
движимости Российской Федерации состо-
яние конкурентных процессов в условиях 
трансформационных процессов спроса 
и предложения под воздействием текущих 
изменений и стресс-факторов. Данное ис-
следование обусловлено необходимостью 
понять, существуют ли на рынке монополь-
ное или олигопольное давление и рыноч-
ная власть застройщиков, потенциально 
оказывающих влияние на цены, или фак-
торы роста цен находятся в ином экономи-
ческом треке. 

Обзор литературных источников

Анализ библиографического поля по-
казал, что вопросам конкуренции на рын-
ке жилищного строительства не уделяется 
достаточного внимания. Вместе с тем дан-
ный вопрос является одним из важнейших 
для понимания общих социально-экономи-
ческих последствий. Ниже представим би-
блиографический обзор некоторых иссле-
дований и изложим свой взгляд на мнения 
и выводы, которые, возможно, являются 
дискуссионными.

К. Джонс в ходе международного иссле-
довании рынка жилищного строительства 
выявил, что кризисы оказывают серьез-
ное влияние на рынок, что проявляется не 
только в ценовой динамике, но также в зна-
чительном снижении объемов жилищно-
го строительства, сокращении количества 
сделок на рынке жилья, снижении доступ-
ности жилья для молодых людей и росте 
арендного сектора [1]. В то же время рынок 
жилищных инвестиций играет особую роль 
в развитии национальной и региональной 
экономик в силу значительного мультипли-

кативного эффекта, вызываемого инвести-
циями в воспроизводство жилища [2]. Кро-
ме того, его состояние и ценовые флуктуа-
ции оказывают влияние на мотивации меж-
региональной мобильности, миграционной 
активности и, как следствие, изменения 
рынка труда. А. Г. Аганбегян неоднократно 
отмечал, что «ускорение жилищного строи-
тельства может повысить темпы экономиче-
ского роста в РФ как в среднесрочной, так 
и долгосрочной перспективе» [3]. Процес-
сам и тенденциям развития данного рынка 
посвящено немало исследований в россий-
ской и зарубежной научной и консалтинго-
вой практике, безусловно, это один из рын-
ков, оказывающих сильное прямое влияние 
на макроэкономические параметры разви-
тия государства. В настоящем исследова-
нии особое внимание уделено конкурент-
ным процессам.

Одно из наиболее подробных исследо-
ваний по оценке состояния и регулирова-
ния конкурентной среды рынка жилищного 
строительства на примере Томской области 
представлено в диссертационной работе 
И. В. Юговой1 [4].

А. С. Карпушкин изучил рыночные ин-
струменты обеспечения конкуренции в Рос-
сии и за рубежом [5]. В работе выявле-
ны принципиальные различия между оте-
чественными и зарубежными подходами 
к формированию отношений между разны-
ми акторами в технологической цепочке жи-
лищного строительства.

Вопросы поддержки конкуренции на оли-
гополистическом рынке жилищного строи-
тельства и варианты ее дальнейшего раз-
вития рассматриваются в статье В. В. Ма-
тершевой [6], а публикация В. И. Кузнецо-
ва и Д. О. Мацоян [7] отразила направления 
управления долгосрочной конкурентоспо-
собностью предпринимательских структур 
строительства. В статье И. В. Князевой [8] 

1 И. В. Князева выступила официальным оппонен-
том по данному диссертационному исследованию.
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выделены факторы, которые оказывают су-
щественное комплексное влияние на состо-
яние современных товарных рынков, в том 
числе строительных, под влиянием пере-
говорной силы покупателей, что является 
важным методологическим базисом для си-
стемного анализа рынка жилищного строи-
тельства. 

T. Blackwell, S. Holgersen, M. Wallstam [9] 
рассматривают вопросы обеспечения эф-
фективности рынка и поддержания здоро-
вой конкуренции на рынке строительного 
жилья. Они пришли к выводу, что призывы 
к усилению конкуренции как в Швеции, так 
и за ее пределами имеют тенденцию чрез-
мерно упрощать сложный вопрос обеспече-
ния граждан жильем и скрывать более фунда-
ментальные дисбалансы жилищной системы.

 В работах зарубежных авторов отмечает-
ся существенная роль государства, форми-
рующего на долгосрочной платформе рынок 
муниципального арендного жилья, а также 
создание арендного рынка специализиро-
ванными рент-компаниями. Данная структур-
ная диверсификация рынка жилья форми-
рует условия для установления демократич-
ных цен в арендном сегменте и стимулирует 
компании-застройщиков к их сдерживанию 
или даже понижению благодаря оказываю-
щим на них влияние рент-компаниям, нахо-
дящимся в качестве покупателей на моноп-
соническом рынке, через инструменты пере-
говорной силы и существенного рыночного 
влияния. Такие билатеральные рынки нахо-
дятся в системе рыночного равновесия и го-
сударственного контроля, в том числе конку-
рентных ведомств, что дает возможность до-
стигнуть некоторой сбалансированности цен 
как в продажном сегменте, так и арендном. 
Представляется, что данный опыт решения 
вопроса создания условий и возможности 
обеспечения граждан новым жильем по до-
ступным ценам может стать позитивным при-
мером для российских застройщиков, ком-
паний-арендодателей, органов местного са-
моуправления. 

Приемы и методы влияния на постав-
щиков для получения лучших цен и усло-
вий подробно рассмотрены в монографии 
С. Дубовик [10]. В сборнике И. Поляковой 
и др. [11] предложены результаты изучения 
факторов неценовой конкуренции на рынке 
жилищного строительства города Кирова. 
Отмечено, что в приоритете выбора граж-
дан проявляется стремление к приобрете-
нию комфортного жилья, а ценовой фак-
тор является менее значимым при решении 
вопроса о покупке. Соответственно, более 
низкая цена не гарантирует увеличения по-
требительского спроса.

Считаем важным прокомментировать 
данные результаты. Цена является задан-
ной константой потребительского интереса 
при приобретении жилья. Покупатель, при-
нимая решение о покупке жилья, фактиче-
ски сразу задает рамки ценового диапазона 
и, следовательно, исключает ее из форми-
рования дальнейших приоритетов. Поэто-
му не в полной мере корректно делать вы-
вод о том, что ценовые факторы оказывают 
менее значимое влияние на покупку жилья, 
но то, что в последние три-четыре года на-
блюдается растущая тенденция стремления 
граждан к более комфортному жилью, ко-
нечно, имеет место. 

Е. В. Родин [12] представил анализ рын-
ка жилищного строительства на основе ме-
тодологии «пяти конкурентных сил» М. Пор-
тера. Выделены следующие конкурентные 
силы, которые оказывают влияние на стро-
ительный рынок: соперничество между су-
ществующими компаниями остается крайне 
жестким, компании и продукты отрасли по-
хожи, однако маржинальность проектов яв-
ляется достаточно высокой, и выход с рын-
ка для компаний, работающих в данных 
сегментах, нецелесообразен. Рынок доста-
точно закрыт, барьеры входа высокие, что 
мешает заходить в строительную отрасль 
новым участникам. Наиболее эффектив-
ные условия для входа создаются государ-
ством. Заказчики в строительной отрасли 
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имеют преимущество в переговорном про-
цессе, а проектные организации находят-
ся в зависимом положении по отношению 
к заказчикам и вынуждены применять мак-
симальную гибкость. Важно отметить, что 
не только проектные организации неред-
ко находятся в зависимом положении, но 
и граждане не обладают соответствующим 
экономическим влиянием. Одним из силь-
ных факторов влияния могут стать крупные 
рент-компании (Housing Rental Companies), 
как было отмечено выше. 

Представленные в данной статье резуль-
таты авторского исследования основыва-
ются на материалах немногочисленных на-
учных работ, а также на статистических 
данных единой информационной системы 
жилищного строительства «ДОМ.РФ», опе-
ратором которой является Единый инсти-
тут развития в жилищной сфере (АО «ДОМ.
РФ») [13], и эмпирических данных анали-
тических агентств, таких как «ДОМ.РФ»2 
и «ЕРЗ.РФ» (Единый ресурс застройщиков) 
[14], портал аналитического центра «Инди-
каторы рынка недвижимости» и др. [15]. 

Единая информационная система жи-
лищного строительства («ДОМ.РФ») обе-
спечивает прозрачность рынка жилищного 
строительства, представляет аналитическую 
и сервисную информацию обо всех участни-
ках рынка жилищного строительства в соот-
ветствии с их заказами и подписками, что по-
зволяет определить основные тенденции на 
рынке жилищного строительства, в том чис-
ле в области конкуренции. Кроме этих ана-
литических функций система включает меха-
низмы взаимодействия с государственными 
органами с целью обеспечения цифрового 
контроля строительства, в открытый доступ 
представляет полный массив первичных дан-
ных и аналитическую информацию. 

2 ДОМ.РФ: За год число застройщиков в России 
выросло на 8% // Единый ресурс застройщиков. URL: 
https://erzrf.ru/news/domrf-za-god-chislo-zastroyshchikov-
v-rossii-vyroslo-na-8 (дата обращения: 15.02.2024).

Портал «Единый ресурс застройщиков» 
(ЕРЗ.РФ) является источником уникальной 
информации для профессионалов рынка 
новостроек и граждан, желающих приоб-
рести квартиру в новостройке.

Порталы позволяют получать полную 
и достоверную информацию на сегодняш-
ний день и глубиной 6–8 лет. На примере 
строительного рынка мы наблюдаем соз-
дание экосистемы сферы жилищного стро-
ительства через функционирование инте-
грированных информационных порталов. 
Представленные в открытом доступе мате-
риалы, имеющие публичный характер, по-
зволяют провести анализ состояния конку-
ренции и понять, является ли характер кон-
курентных процессов одним из основных 
факторов влияния на цены жилья.

Анализ тенденций на рынке 
жилищного строительства 
и факторов влияния

Для рассмотрения вопроса о состоянии 
конкуренции на рынке жилищного строи-
тельства и факторов влияния выделим не-
сколько основных тенденций, которые от-
ражают трансформационные процессы 
данного рынка. Систематизируем на осно-
ве вторичных данных несколько общих ры-
ночных тенденций изменения строительного 
рынка за последние 5 лет (2019–2023 гг.).

Первая тенденция: постоянная дина-
мика роста ввода жилья с 2018 г. (рис. 1). 
Анализ ввода жилых домов и индивидуаль-
ных жилых домов демонстрирует за 23 года 
две пролонгированные волнообразные си-
туации: сокращение ввода жилья, вызван-
ное кризисами внешнего характера (2008–
2012 гг.) и внутреннего регуляторного про-
цесса (2014–2018 гг.), и далее нарастаю-
щий ввод жилья. Минстрой России в конце 
января 2024 г. сообщил, что «по данным 
Росстата ввод жилья за 2023 год составил 
110,44 млн кв. м, что является абсолютным 
рекордом в России за последние 25 лет 
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(прирост к 2022 г. составил 7,5%). Прирост 
ввода многоквартирных домов к уровню 
2022 г. 13,7%, а индивидуальных жилых до-
мов – 2,5%»3. Средняя обеспеченность жи-
льем по состоянию на конец 2021 г. достиг-
ла 27,8 кв. м на человека, Обеспеченность 
россиян жильем, по мнению заместителя 
генерального директора «ДОМ.РФ» Алек-
сея Ниденс, «…в перспективе 10 лет мо-
жет вырасти на 43% – с 28 до 40 кв. м на 
человека за счет развития индивидуально-
го строительства, рынка арендного жилья 
и цифровизации отрасли»4. По состоянию 
на 01.01.2023 жилищный фонд Российской 
Федерации составляет 4,1 млрд кв. м [16].

3 Подведены итоги жилищного строительства 
в 2023 году // МинСтрой России. URL: https://www.
minstroyrf.gov.ru/press/podvedeny-itogi-zhilishchnogo-
stroitelstva-v-2023-godu/ (дата обращения: 30.01.2024).

4 Обеспеченность жильем в России может вырасти 
на 43% через 10 лет // ДОМ.РФ. URL: https://xn--d1aqf.xn-
-p1ai/media/smi/obespechennost-zhilem-v-rossii-mozhet-
vyrasti-na-43-cherez-10-let/ (дата обращения: 20.02.2024).

Вторая тенденция: уменьшение среднего 
размера построенных квартир, что позволя-
ет увеличивать количество счастливых об-
ладателей новых квартир, формировать бо-
лее активные продажи, обеспечивать уско-
рение оборачиваемости оборотных средств 
и рост маржинальности бизнеса компаний-
застройщиков (рис. 2). 

Начиная с 2005 г. размер построен-
ных квартир снижался с 85 до 69 кв. м, но 
с 2016 г. наблюдается тенденция медленно-
го увеличения среднего размера построен-
ных квартир, и в настоящее время этот по-
казатель составляет 76,8 кв. м (см. рис. 2). 

Снижение среднего размера вводимого 
жилья связано в первую очередь с тем, что 
на рынке жилищного строительства присут-
ствует некоторый ценовой дисбаланс, об-
условленный несоответствием стоимости 
жилья доходам населения, что и оказывает 
негативное влияние на доступность жилья 
для населения (рис. 3). Кроме того, бизнес 
компаний-застройщиков стремится к повы-
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Рис. 1. Динамика ввода жилых домов в Российской Федерации 

Fig. 1. Dynamics of residential buildings commissioning in the Russian Federation
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шению рентабельности и эффективности 
деятельности. 

Третья тенденция: снижение с 2019 г. Ин-
декса доступности приобретения жилья, что 
обусловлено в первую очередь ростом це-
ны за квадратный метр более чем в 2 раза, 
а среднедушевого дохода в 1,3 раза 
(рис. 3).

Фонд «Институт экономики города» про-
вел расчеты Индекса доступности приоб-
ретения жилья (ИДПЖ) за период 2006 г. – 
I кв. 2023 г. «Анализ показывает, что в 2022 г. 
в целом по Российской Федерации продол-
жился тренд на снижение фундаменталь-
ной доступности жилья в России, наблю-
давшийся в 2019–2021 гг. С 2008 по 2018 г. 
наблюдался устойчивый рост доступности 
жилья, а с 2019 года доступность стала сни-
жаться. В условиях корона-кризиса в 2020–
2021 гг. рынки жилья испытывали ценовое 
давление. В 2022 г. и I кв. 2023 г. повыше-
ние уровня цен на рынке жилья относитель-
но доходов населения продолжилось, что 
привело к дальнейшему снижению доступ-
ности жилья» [17] (см. рис. 3). 

В 2022 г. цена 1 кв. м на первичном рын-
ке жилья превышала номинальные ежеме-
сячные доходы населения почти в 2,7 раза 
(см. рис. 3). Причем рыночная стоимость 
жилья по сравнению с доходами растет 
быстрее – за период 2013–2022 гг. цены на 
рынке жилья выросли в 2,5 раза, тогда как 
доходы населения – только в 1,8 раза.

Четвертая тенденция: взрывной рост спро-
са на ипотечные кредиты в течение 2022–
2023 гг. и, как следствие, потребности в но-
вых квартирах (рис. 4). В условиях структур-
ных изменений российской экономики в по-
следние три года наблюдается тенденция, 
когда потребитель активно реагирует на про-
граммы поддержки по приобретению жилья. 
Важно, что неопределенность по поводу ожи-
даемых изменений в условиях льготного кре-
дитования остается одним из ключевых сти-
мулов спроса, так как при появлении негатив-
ных ожиданий потребитель быстрее принима-
ет решение по выбору и приобретению жилья.

Текущая ситуация на рынке строяще-
гося жилья сформирована под давлением 
ажиотажного спроса на кредиты по мере 
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Источник: построено авторами по данным Росстата [16].

Рис. 2. Динамика количества построенных квартир в Российской Федерации и их средний размер

Fig. 2. Dynamics of the number of apartments built in the Russian Federation and their average size
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постепенного ужесточения льготных про-
грамм, ослабления рубля, роста цен на жи-
лье и роста ставок по рыночным ипотекам. 
Россияне стремились уберечь свои сбере-
жения от инфляции, а также получить ипо-

теку на более выгодных условиях. По ин-
формации портала «Домклик», во II полу-
годии 2023 г. спрос на льготное ипотечное 
кредитование вырос до нового рекордно-
го уровня: количество выданных ипотечных 
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Источник: построено авторами по данным Росстата [16].

Рис. 3. Динамика среднедушевого дохода и стоимости квадратного метра жилья 
на первичном рынке

Fig. 3. Dynamics of per capita income and cost per square meter of housing in the primary market
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Fig. 4. Dynamics of changes in the volume of mortgage issuance in Russia in 2020–2023
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кредитов увеличилось на 69% по сравне-
нию с I полугодием 2023 г. и стало в 2,3 раза 
больше, чем во II полугодии 2022 г. [13]. 

Высокая востребованность льготной 
ипотеки обусловлена двумя факторами. 
Во-первых, выгодными условиями по про-
граммам (ипотека от застройщиков и уве-
личение максимальной суммы кредита), ко-
торые действовали летом и в начале осе-
ни 2023 г. Во-вторых, последовательным 
повышением ключевой ставки Централь-
ного Банка, которое обеспечило дополни-
тельный спрос на первичном рынке и рын-
ке индивидуального жилищного строитель-
ства. Причиной роста спроса стало ожида-
ние повышения первоначального взноса 
по программам с господдержкой, которое 
произошло в сентябре 2023 г. 

С одной стороны, льготная ипотека сти-
мулировала внутренний спрос на строяще-
еся жилье и в целом увеличила количество 
сделок с недвижимостью в РФ. С другой 
стороны, государственные субсидии по-
зволили застройщикам увеличить маржи-
нальность бизнеса и активно формировать 
более высокое ценовое предложение. Этот 
вопрос, конечно, требует более глубокого 
анализа и исследования. 

На уровень спроса на строительном рын-
ке оказывает влияние фактор свободных де-
нежных средств и уровень накоплений рос-
сиян. Так, по данным ВЦИОМ, доля россиян, 
которые не аккумулируют денежные средства 
в банках, а тратят на текущие нужды, за де-
сять лет сократилась на 14 п.п. и составляет 
39% [18]. Почти половина (44%) респонден-
тов отметили, что «откладывают деньги после 
всех необходимых трат». В то же время к на-
чалу 2024 г., по данным ЦБ РФ, депозиты уве-
личились на 21,4%, а наличные деньги в об-
ращении вне банковской системы – на 11%5. 
По данным портала «Работа.ру», число рос-
сиян, которые делают накопления, а не тратят 

5 Денежная масса (национальное определение) // 
Центральный банк РФ. URL: https://www.cbr.ru/statistics/
ms/ (дата обращения: 29.02.2024).

всю зарплату, постоянно растет. Финансо-
вую подушку имеют уже 57% [19]. По данным 
портала «Спроси.дом.рф», в РФ на 2024 г. 
действуют 6 ипотечных программ и планиру-
ется их пролонгация на разные сроки. На-
пример, льготная ипотека продлена до июля 
2024 г., а дальневосточная – до 2030 г. [20].

По статистике, приведенной на портале 
Банка России, количество кредитов, выдан-
ных на ипотечное жилищное кредитование по 
программам господдержки, выросло в 2020 г., 
а количество ипотек при господдержке увели-
чилось более чем на 40% в 2023 г.6 (см. рис. 4).

Пятая тенденция: растущий спрос на 
рынке строящегося жилья, финансовая 
привлекательность данного бизнеса сфор-
мировали активный выход на региональные 
рынки новых игроков (застройщиков из дру-
гих регионов), что обусловило высокую кон-
куренцию на большинстве региональных 
рынков строящегося жилья.

Один из важнейших импульсов к активи-
зации спроса и развитию конкуренции на 
строительном рынке дали льготная ипоте-
ка и система государственной поддержки, 
программы реновации жилья, изменяющие-
ся алгоритмы финансового поведения граж-
дан. В сложившихся условиях застройщики 
расширяют границы своего присутствия, не 
ограничиваясь исторически сложившимися 
территориями субъектов Федерации, актив-
но изучают возможности выхода за пределы 
своих регионов в регионы с более низким 
уровнем конкуренции и наращивают коли-
чество региональных проектов (так, в 2021–
2023 гг. в новые регионы вышли ПИК (с 9 до 
14 регионов), ГК «Самолет» (с 2 до 5), «Та-
лан» (с 7 до 9), Группа «Эталон» (с 3 до 7))7.

6 Обзор рынка ипотечного жилищного кредито-
вания // Банк России. URL: https://www.cbr.ru/statistics/
bank_sector/mortgage/Indicator_mortgage/1122/ (дата 
обращения: 29.02.2024).

7 ДОМ.РФ: За год число застройщиков в России 
выросло на 8% // Единый ресурс застройщиков. URL: 
https://erzrf.ru/news/domrf-za-god-chislo-zastroyshchikov-
v-rossii-vyroslo-na-8 (дата обращения: 15.02.2024).
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Опираясь на представленные статисти-
ческие материалы, на начало 2024 г. авторы 
выделили 5 наиболее важных для данного 
исследования трендов, которые сформиро-
вались под воздействием набора факторов 
спроса, оказывающих влияние на измене-
ние условий бизнес-стратегий и поведения 
строительных организаций, а соответствен-
но, и на условия функционирования рынков 
строящегося жилья и конкурентных процес-
сов на нем. Структурированный набор фак-
торов, оказывающих влияние на рыночные 
процессы на рынке строящегося жилья, – 
спрос и, как следствие, предложение за-
стройщиков, представлен на рисунке 5.

Таким образом, рынок строительства жи-
лой недвижимости продолжает развиваться 
с опорой на девелоперское предпринима-
тельство и поддержку государства. 

По данным аналитического исследова-
ния, проведенного порталом аналитическо-

го центра «Индикаторы рынка недвижимо-
сти», в 2022–2023 гг. выросла конкуренция 
среди крупнейших застройщиков и снизи-
лась среди более мелких участников рын-
ка [16]. Число компаний, занимающихся ак-
тивными продажами на рынке строящегося 
жилья, уменьшилось на 13%, что увеличи-
вает концентрацию рынков за счет ухода 
мелких застройщиков, на которых негатив-
но повлияло введение обязательного про-
ектного финансирования в 2019 г. и поли-
тические трансформации 2022–2023 гг. [17]. 

Аналитики портала «Единый реестр за-
стройщиков» отмечают, что в 2022 г. «воз-
никли предпосылки к монополизации стро-
ительной отрасли». Вместе с тем высказы-
вают явно противоречивое этому выводу 
мнение о том, что «из-за роста стоимости 
и стагнации доходов населения снизилась 
доступность жилья, что привело к усилению 
конкуренции между застройщиками» [21].

Факторы влияния на рынок строящегося жилья
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Рис. 5. Факторы влияния на спрос на рынке строящегося жилья 2022–2024 гг.

Fig. 5. Factors of influence on the housing market under construction in 2022–2024
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Такие изменения на строительном рын-
ке обуславливают необходимость наблюде-
ний и мониторинга данных о поведенческих 
трансформациях основных акторов и кор-
ректировки регулирования отрасли со сто-
роны органов государственной власти.

Авторы представляют собственные ис-
следования и анализ рынка жилищного 
строительства, рассматривая данные по 
уровню конкуренции в регионах РФ, отража-
ющие конкурентную палитру рынка жилищ-
ного строительства Российской Федерации. 

Анализ конкурентных процессов  
на рынке жилищного строительства 

Ландшафт рынка жилищного строитель-
ства Российской Федерации претерпевает 
структурные и количественные изменения. 
В течение последних пяти лет количество 
застройщиков менялось в связи с сильным 
влиянием факторов внешней среды: после 
10%-ого снижения в 2020 г. до 3174 застрой-
щиков далее наблюдается ежегодный дина-
мичный рост, и по состоянию на 01.01.2024 
увеличение составило 11% (табл. 1). Сниже-
ние количества застройщиков происходило 
в первую очередь под влиянием локдауна, 
вызванного коронавирусом, и ужесточения 
регуляторных процедур. С рынка уходили 
преимущественно мелкие застройщики, не 

имеющие возможности обеспечить баланс 
требований, спроса и собственных финан-
совых возможностей. 

Глубоко изучив статистические данные 
единой информационной системы жилищно-
го строительства («ДОМ.РФ»), авторы выде-
лили перечень показателей, которые могут 
быть рассмотрены для анализа состояния 
конкурентной среды. Из семи наиболее эм-
пирически верифицированных показателей 
по трем можно оценивать состояние конку-
рентной среды: объем строящегося жилья 
в кв. м, объем введенного жилья в кв. м и ко-
личеств возведенных квартир (табл. 2).

Показатель «количество квартир» несет 
больше социальную нагрузку и может быть 
только косвенным при оценке конкурент-
ной среды. 

Показатель «строящееся жилье» отра-
жает объем строящегося жилья на дату со-
гласно размещенным проектным деклара-
циям в единой информационной системе 
жилищного строительства без учета про-
блемных домов.

Показатель «введенное жилье» иллю-
стрирует объем введенного в эксплуата-
цию жилья за определенный промежуток 
времени.

Изучив все три показателя, авторы 
пришли к выводу, что для целей проведе-
ния анализа целесообразно рассмотреть 

Таблица 1. Динамика количества застройщиков и жилой площади*

Table 1. Dynamics of the number of developers and living space

Данные на дату

Data on date

Количество застройщиков

Number of developers

Жилая площадь, тыс. м

Residential area under construction, thousands of meters

01.01.2020 3529 107 463

01.01.2021 3174 94 009

01.01.2022 3422 96 365

01.01.2023 3564 98 702

01.01.2024 3912 106 034

01.02.2024 3894 105 091

*  Данные Росстата по введенной жилой площади могут отличаться от данных сайта наш.дом.рф (https://наш.
дом.рф/аналитика/показатели_жилищного_строительства) (см. рис. 1).
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два показателя – «строящееся жилье» 
и «введенное жилье» как наиболее точно 
описывающие состояние и стоимость про-
дукта (квадратный метр). 

По мнению авторов, оба показателя име-
ют ряд преимуществ и недостатков для це-
лей оценки строительного рынка жилищ-
ного строительства. Так, показатель «стро-
ящееся жилье» отражает весь объем стро-
ительных работ застройщика в заданный 
момент времени. Если строительный рынок 
рассматривать с товарной позиции, то това-
ром будет выступать введенное жилье. Но 
дома или жилые комплексы вводятся нерав-
номерно и возможны существенные колеба-
ния объемов вводимого жилья.

Кроме этого, для региональных рынков 
с небольшим количеством компаний за-
стройщиков будут наблюдаться существен-
ные колебания по показателю «введенное 

жилье», поскольку дома сдаются не ежеме-
сячно, а со значительным интервалом, со-
ответственно, лидер рынка может меняться 
регулярно по мере введения объектов в экс-
плуатацию.

В связи с вышеизложенным авторы счи-
тают, что более полная и адекватная карти-
на рынка жилищного строительства будет 
сформирована по показателю «строящее-
ся жилье».

Анализ состояния конкуренции строитель-
ной отрасли по регионам России реализован 
в два этапа. Для целей первого этапа данного 
анализа определены товарные границы рын-
ка «количество строящегося жилья» (кв. м). 
Из всего перечня застройщиков по показа-
телю «строящееся жилье юридическими ли-
цами» на первом этапе отобраны 20 крупней-
ших застройщиков, рэнкинг которых и реги-
оны присутствия представлены в таблице 3.

Таблица 2. Структура показателей для анализа состояния конкуренции на рынках  
жилищного строительства

Table 2. Structure of indicators for analyzing the state of competition in housing construction markets

№

No.

Показатель

Indicator

Что оценивает

What evaluates

Содержательные метрики оценки

Meaningful evaluation metrics

1 Финансовый  
результат года 
(прибыль)

Оценка прибыльности компаний Выделение лидера рынка жилищного строи-
тельства по прибыли, оценка ценовой поли-
тики и эффективности деятельности, укры-
тие налогов

2 Объем строящего-
ся жилья в кв. м

Анализ конкуренции на рынке 
жилищного строительства

Определение уровня концентрации на рынке 
и выявление доминирования по показателю 
«строящееся жилье»

3 Объем введенного 
жилья в кв. м

Анализ конкуренции на рынке 
жилищного строительства

Выявление доминирования по показателю 
«введенное жилье»

4 Проданная  
площадь в кв. м

Оценка популярности и востре-
бованности застройщика на рын-
ке, возможность оказывать вли-
яние на структуру рынка через 
манипуляции продажами

Выявление ценового злоупотребления на 
рынке жилищного строительства или мани-
пулирования ценами

5 Непроданная  
площадь в кв. м

6 Количество  
возведенных  
квартир

Определение структуры рын-
ка по показателю возведенных 
квартир

Определение уровня концентрации на рынке 
и выявление доминирования по показателю 
«возведенные квартиры»

7 Количество сделок, 
предусматриваю-
щих переход права 
собственности

Оценка структуры сделок, позво-
ляющая оценить время и сроки 
перехода права собственности

Выявление схем манипулирования правом 
собственности, возможных вариантов  
мошенничества, количества незарегистриро-
ванных участников долевого строительства, 
уходящих от уплаты налогов
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Таблица 3. Рэнкинг 20 крупнейших застройщиков по показателю «строящееся жилье»  
и регионы их присутствия по состоянию на 01.08.2023

Table 3. Ranking of the 20 largest developers in terms of “housing under construction” and the regions  
of their presence 01.08.2023
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Регионы присутствия застройщиков 

Regions where developers are present

1 ПИК 5208 5,15 14 г. Москва, Московская область, Ленинградская область, 
Свердловская область, Ярославская область, Республика Та-
тарстан, г. Санкт-Петербург, Сахалинская область, Амурская 
область, Приморский край, Краснодарский край, Тюменская 
область, Калужская область, Нижегородская область

2 Самолет 2897 2,87 6 г. Москва, Московская область, Ленинградская область, 
г. Санкт-Петербург, Приморский край, Тюменская область

3 ЛСР 2431 2,41 4 г. Москва, Ленинградская область, Свердловская область, 
г. Санкт-Петербург

4 DOGMA 1882 1,86 2 Московская область, Краснодарский край

5 ФСК 1592 1,58 6 г. Москва, Московская область, Ленинградская область, 
г. Санкт-Петербург, Приморский край, Калужская область

6 Холдинг Setl 
Group

1362 1,35 3 Ленинградская область, г. Санкт-Петербург, Калининград-
ская область

7 ТОЧНО 1139 1,13 2 Краснодарский край, Республика Крым

8 ЮгСтрой 
Инвест

1104 1,09 3 Ростовская область, Краснодарский край,  
Ставропольский край

9 ДОН СТРОЙ 1036 1,03 1 г. Москва

10 А101 1019 1,01 1 г. Москва

11 Гранель 936 0,93 2 г. Москва, Московская область

12 Эталон 880 0,87 8 г. Москва, Московская область, Свердловская область,  
Республика Татарстан, г. Санкт-Петербург, Тюменская  
область, Омская область, Новосибирская область

13 MR Group 844 0,84 2 г. Москва, Московская область

14 СпецСтрой-
Кубань

833 0,82 2 Краснодарский край, Республика Адыгея

15 Брусника 825 0,82 6 Московская область, Свердловская область, Тюменская  
область, Омская область, Новосибирская область, Ханты-
Мансийский АО – Югра

16 Аквилон 811 0,80 4 г. Москва, Ленинградская область, г. Санкт-Петербург,  
Архангельская область

17 Группа ЦДС 689 0,68 2 Ленинградская область, г. Санкт-Петербург

18 Главстрой 673 0,67 3 г. Москва, Московская область, г. Санкт-Петербург

19 Страна Де-
велопмент

658 0,65 3 г. Москва, Свердловская область, Тюменская область

20 Расцветай 641 0,63 2 Ленинградская область, Новосибирская область

Источник: составлено авторами по данным сайта наш.дом.рф (https://наш.дом.рф/аналитика/показатели_жи-
лищного_строительства).
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Наибольшее региональное присутствие 
у компаний ПИК, «Эталон», «Брусника», 
ФСК, «Самолет» – от 6 до 14 регионов при-
сутствия. Самая крупная по площади стро-
ящегося жилья компания ПИК занимает 
5,15% национального рынка, а вторая по 
мощности компания «Самолет» – 2,87%. На 
рынке г. Москвы присутствуют 12 крупней-
ших застройщиков, г. Санкт-Петербурга – 8, 
Новосибирской и Свердловской областей – 
по 4. Совокупная доля 5 крупнейших компа-
ний в границах Российской Федерации по 
состоянию на 01.08.2023 составила 13,87%, 
что говорит об отсутствии в пределах наци-
ональных границ признаков наличия струк-
турного доминирования8.

На втором этапе анализа рассмотрено 
состояние и структура рынка во всех субъ-
ектах Федерации. В каждом регионе выде-
лены 5 крупнейших компаний, рассчитаны 
показатели концентрации и выявлены при-
знаки наличия потенциального или реаль-
ного структурного коллективного доминиро-
вания в соответствии с Законом «О защите 
конкуренции» (табл. 4) [22].

Из 18 регионов Центрального федераль-
ного округа ни в одном нет высококонцентри-
рованных рынков, в 7 регионах – среднекон-
центрированные рынки и в 11 регионах – низ-
коконцентрированные (табл. 4, 5). Признаки 
потенциального наличия структурного кол-
лективного доминирования (совокупная до-
ля пяти компаний превышает 70%) имеются 
в 5 регионах (Воронежская, Курская, Орлов-
ская, Рязанская, Смоленская области). При 
увеличении долей рынка у трех крупнейших 
региональных застройщиков возможно фор-
мирование условий для состояния рынка, об-
ладающего признаками структурного коллек-
тивного доминирования, в Брянской, Влади-
мирской, Ивановской и Липецкой областях.

8 В соответствии со ст. 5 Федерального закона 
№ ФЗ-135 «О защите конкуренции» коллективное до-
минирование признается, когда доля двух-трех хозяй-
ствующих субъектов превышает 50%, а доля не более 
пяти хозяйствующих субъектов – 70%.

Из 11 регионов Северо-Западного феде-
рального округа (см. табл. 4, 5) в 2 регионах 
наблюдается наличие доминирующего субъ-
екта (Архангельская и Мурманская области) 
и в 4 регионах признаки наличия структур-
ного коллективного доминирования (Новго-
родская и Псковская области, Республики 
Карелия и Коми). Анализ показателей кон-
центрации (CR-3) показал, что Ленинград-
ская область, г. Санкт-Петербург, Калинин-
градская и Вологодская области имеют со-
стояние низкоконцентрированных рынков; 
Псковская, Архангельская и Новгородская 
области – среднеконцентрированных; Ре-
спублики Карелия и Коми, Мурманская об-
ласть – высококонцентрированных рынков 
с присутствием доминирующих субъектов.

Анализ показателей концентрации 
(CR-3) Южного федерального округа 
(см. табл. 4, 5), показал, что из 8 регионов 
Республика Крым, Ростовская и Волгоград-
ская области имеют состояние низкокон-
центрированного рынка, 4 региона – со-
стояние среднеконцентрированного рынка, 
а г. Севастополь – высококонцентрирован-
ного рынка. В 4 регионах имеются признаки 
наличия структурного коллективного доми-
нирования (Республики Адыгея и Калмыкия, 
г. Севастополь и Астраханская область).

Из 7 регионов Северо-Кавказского феде-
рального округа (см. табл. 4, 5) по 2 региона 
имеют состояние высоко- и среднеконцен-
трированных рынков, а 3 региона – низко-
концентрированных. Признаки наличия кол-
лективного доминирования имеются в 3 ре-
гионах (Кабардино-Балкарская, Карачаево-
Черкесская и Чеченская Республики).

Анализируя показатели концентрации 
(CR-3) Приволжского федерального округа 
(см. табл. 4, 5), авторы выявили, что высо-
коконцентрированные рынки отсутствуют, 
а низко- и среднеконцентрированные раз-
делись пополам. Из 14 регионов признаки 
потенциального наличия структурного кол-
лективного доминирования наблюдаются 
в 6 регионах.
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Из 6 регионов Уральского федерально-
го округа (см. табл. 4, 5) Ямало-Ненецкий 
АО, Тюменская, Свердловская и Курганская 
области имеют состояние низкоконцентри-
рованных рынков, Ханты-Мансийский АО – 
Югра и Челябинская область – средне-
концентрированных рынков с признаками 

структурного доминирования. Высококон-
центрированные рынки отсутствуют.

В Сибирском федеральном округе 
(см. табл. 4, 5) в 5 из 10 регионов рынки 
низкоконцентрированные, 3 регионах – 
среднеконцентрированные и 2 регионах 
(Республика Алтай и Тыва) – высококонцен-

Таблица 4. Региональный анализ застройщиков по уровню концентрации (показатель «строящее-
ся жилье») и регионы их присутствия по состоянию на 01.02.2024 

Table 4. Regional analysis of developers by concentration level (indicator “housing under construction”) 
and regions of their presence as of 01.02.2024

Федеральные  
округа

Federal districts

Высококонцент-
рированные

Highly concentrated

Среднеконцентри- 
рованные 

Medium-concentrated

Низкоконцентрированные 
Low-concentration

Центральный – Области: Брянская,  
Ивановская, Воронежская, 
Курская, Орловская,  
Рязанская, Смоленская 

г. Москва; 

области: Московская, Ярослав-
ская, Калужская Белгородская, 
Владимирская, Тульская  
Костромская, Тверская,  
Тамбовская, Липецкая

Северо- 
Западный 

Республики: Коми,  
Карелия; 

Мурманская область

Области: Псковская,  
Архангельская,  
Новгородская 

г. Санкт-Петербург;

области: Ленинградская,  
Калининградская, Вологодская 

Южный г. Севастополь Республики: Адыгея,  
Калмыкия; 

Краснодарский край; 

Астраханская область 

Республика Крым; 

области: Ростовская,  
Волгоградская 

Северо- 
Кавказский 

Республики: Ингуше-
тия, Чеченская 

Республики: Кабардино-
Балкарская, Карачаево-
Черкесская 

Ставропольский край;

республики: Дагестан, Северная 
Осетия

Приволжский Области: Ульяновская,  
Саратовская, Оренбургская 
Пензенская, Кировская;

республики: Мордовия,  
Марий Эл

Республики: Татарстан, Чуваш-
ская, Удмуртская, Башкортостан; 

области: Самарская,  
Нижегородская; 

Пермский край

Уральский  Ханты-Мансийский АО – 
Югра; 

Челябинская область

Области: Тюменская,  
Свердловская, Курганская; 

Ямало-Ненецкий АО

Сибирский Республики: Алтай, 
Тыва

Области: Кемеровская, 
Томская, Омская 

Области: Новосибирская,  
Иркутская; 

края: Красноярский, Алтайский; 

Республика Хакасия

Дальневосточный Еврейская АО; 

Камчатский край; 

Магаданская область

Области: Амурская,  
Сахалинская; 

Забайкальский край; 

Республика Бурятия

Края: Приморский, Хабаровский; 

Республика Саха (Якутия)
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трированные. Признаки наличия структур-
ного коллективного доминирования имеют-
ся в 4 регионах (Кемеровская и Томская об-
ласти, Республики Алтай и Тыва).

Анализ показателей концентрации (CR-3) 
рынков Дальневосточного федерального 
округа (см. табл. 4, 5) показал, что в 3 реги-
онах наблюдается наличие доминирующего 
субъекта (Камчатский край, Еврейская АО 
и Магаданская область) и эти регионы от-
носятся к высококонцентрированным рын-
кам, в 2 регионах имеются признаки на-
личия коллективного доминирования (Са-
халинская область, Республика Бурятия). 
Средне- и низкоконцентрированные рынки 
выделены в 4 и 3 регионах соответственно. 

Данный анализ позволил сформиро-
вать региональную конкурентную палитру 
рынков строящегося жилья Российской 
Федерации. Выявлено, что по состоянию 
на 01.08.2023 в 43 регионах рынки низко-
концентрированные, 28 регионах – сред-

неконцентрированные и 12 регионах – вы-
сококонцентрированные. По состоянию на 
01.02.2024 показатели отражают следую-
щие структурные пропорции: в 40 регионах 
рынки низкоконцентрированные, 32 регио-
нах – среднеконцентрированные и 11 реги-
онах – высококонцентрированные (рис. 6). 
Сравнительный анализ структурных изме-
нений концентрации рынков за 3 года по-
казал, что наблюдается общая тенденция 
сокращения в 2 раза высококонцентри-
рованных рынков, рост на 10 наблюде-
ний низкоконцентрированных рынков и на 
8 наблюдений – среднеконцентрированных 
(табл. 6). 

Таким образом, присутствует общая тен-
денция к снижению концентрации рынков 
и росту в Российской Федерации средне- 
и низкоконцентрированных рынков.

В связи с тем, что авторами представлен 
достаточно подробный анализ структуры 
рынков по уровню концентрации и наличию 

Таблица 5. Уровень концентрации рынков по показателю «строящееся жилье» в разрезе  
федеральных округов

Table 5. The level of market concentration according to the indicator “housing under construction”  
by federal districts

Федеральные  
округа

Federal  
districts

В
се

го
  

су
б

ъ
ек

то
в

To
ta

l s
u

b
je

ct
s Регионы с высоко-

концентрированными 
рынками

Regions with highly 
concentrated markets

Регионы со средне-
концентрированными 

рынками

Regions with medium-
concentrated markets

Регионы с низкокон-
центрированными 

рынками

Regions with low- 
concentration markets

01.08.2023 01.02.2024 01.08.2023 01.02.2024 01.08.2023 01.02.2024

Центральный 18 0 0 5 7 13 11

Северо-Западный 10 3 3 3 3 4 4

Южный 8 1 1 4 4 3 3

Северо- 
Кавказский 

7 2 2 2 2 3 3

Приволжский 14 0 0 7 7 7 7

Уральский 6 0 0 2 2 4 4

Сибирский 10 2 2 3 3 5 5

Дальневосточный 10 4 3 2 4 4 3

Итого по РФ 83* 12 11 28 32 43 40

* По двум регионам (Чукотский и Ямало-Ненецкий АО) нет цифровой информации на сайте «ДОМ.РФ», поэто-
му в исследовании рассмотрено 83 региона, а не 85.
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структурного доминирования в каждом ре-
гионе, особый интерес представляет анализ 
корреляционных связей между этими наблю-
дениями и возможностью прогнозирования 
наступления факта структурного доминиро-
вания. Результаты тесноты связи представ-
лены в таблице 7. Показатель корреляции 
между наблюдениями, отражающими факт 
наличия среднеконцентрированных рынков 
и структурного коллективного доминирова-
ния, по данным наблюдения на 01.08.2023, 
составил 0,58, а на 01.02.2024 – 0,42, что го-
ворит об умеренной зависимости. 

Построение прогноза о вероятном фак-
те наступления структурного коллективно-
го доминирования только на 49% (по все-
му массиву двух периодов наблюдения) мо-
жет быть объяснено уровнем концентрации 
рынка. Практически отсутствует какая-ли-
бо связь между показателями, отражаю-
щими высококонцентрированные рынки 
и структурное коллективное доминирова-
ние (0,1524), и, наоборот, наличие высокой 
концентрации на 62% описывается присут-
ствием на рынке доминирующего субъек-
та. Представленные положения важны для 

Рис. 6. Уровень концентрации на рынке жилищного строительства РФ по состоянию на 01.02.2024

Fig. 6. The level of concentration in the housing construction market of the Russian Federation 
as of 01.02.2024

Таблица 6. Сравнительный анализ структурных изменений концентрации рынков за 2021–2023 гг.

Table 6. Comparative analysis of structural changes in market concentration for 2021–2023

Типы рынков

Types of markets

Количество регионов / Number of regions

2021 г. 2022 г. 2023 г.

Высококонцентрированные 23 19 11

Среднеконцентрированные 24 31 32

Низкоконцентрированные 30 29 40

Всего 77 79 83
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антимонопольного органа и могут служить 
одним из ориентиров проведения более глу-
бокой аналитической работы по изучению 
состояния конкуренции на товарных рынках 
жилой недвижимости.

Подавляющее преобладание на рынке 
жилищного строительства РФ рынков с раз-
витой конкуренцией (87%) указывает на на-
личие активной конкурентной борьбы за по-
требителя. Особенно это важно при усло-
вии растущего спроса и падающего пока-
зателя Индекса доступности приобретения 
жилья (ИДПЖ).

В настоящее время интенсивность кон-
куренции все менее зависит от рыночной 
концентрации (особенно это важно для оли-
гополистических рынков), а в большей сте-
пени определяется поведением компаний, 
использованием современных маркетинго-
вых технологий, новых продуктовых реше-
ний, автоматизацией и частично роботиза-
цией ключевых и обслуживающих бизнес-
процессов. Рыночные структуры становятся 
подвижными и обладают высоким динамиз-
мом [8]. В строительной отрасли происхо-
дят изменения под влиянием цифровых тех-
нологий и трансформации рыночных усло-
вий и конкурентного ландшафта, что приво-
дит к усилению концентрации. 

Начиная с 2020–2022 гг. активно раз-
вивается неценовая конкуренция на рын-
ке жилищного строительства. Застройщи-

ки больше внимания уделяют качественным 
и потребительским характеристикам жилья. 
Определяющими факторами для покупате-
лей становятся дополнительные опции, уни-
кальный функционал или индивидуальные 
особенности жилплощади, нестандартное 
оформление придомовой территории, кото-
рые улучшают комфорт проживания. В жи-
лых комплексах, обладающих такими осо-
бенностями, даже при более высокой стои-
мости одного квадратного метра по сравне-
нию с аналогами уникальные особенности 
становятся триггерами для покупки.

Таким образом, подробный анализ со-
стояния конкуренции по типам рынков по-
казал, что на начало 2024 г. высококонцен-
трированных рынков не более 15% от всех 
рынков, а рынков с присутствием домини-
рующего субъекта не более 10%. 

Заключение

Представленное исследование позволи-
ло систематизировать пять основных трен-
дов на рынке жилищного строительства 
и проанализировать состояние конкурент-
ной среды и структуры товарного рынка 
«строящееся жилье» в регионах России. 
В большинстве регионов Российской Фе-
дерации наблюдается высокий уровень кон-
куренции на рынке строительства объектов 
жилой недвижимости, что оказывает суще-

Таблица 7. Параметры коэффициентов корреляции между типами рынков и состоянием рынка  
по уровню концентрации 

Table 7. Parameters of correlation coefficients between market types and market conditions  
by concentration level 

Тип рынка

Type of market

Состояние рынка по уровню  
концентрации

The state of the market  
by concentration level

2023 г. 2024 г. 2023 
и 2024 гг.

Коллективное доминирование Среднеконцентрированный 0,5814 0,4205 0,4986

Коллективное доминирование Высококонцентрированный 0,2165 0,070 0,1502

Доминирующее положение Высококонцентрированный 0,4987 0,7658 0,6201

Коллективное доминирование Средне+высококонцентрированный 0,7012 0,4716 0,5838
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ственное влияние на состояние рынка жи-
лой недвижимости. Уровень обеспеченно-
сти жильем и увеличение объемов жилищ-
ного строительства являются приоритетом 
государственного развития в рамках наци-
ональной цели «Комфортная и безопасная 
среда для жизни».

 Выявлено, что по состоянию на 
01.02.2024 в 40 регионах рынки низкокон-
центрированные, 32 регионах – среднекон-
центрированные и 11 регионах – высококон-
центрированные. Соответственно, признаки 
злоупотребления доминирующим положе-

нием в подавляющем количестве регионов 
отсутствуют, признаки структурного коллек-
тивного доминирования также ограничены, 
что говорит о том, что рост цен формирует-
ся не из-за монополистического поведения 
компаний-застройщиков, а в связи с влия-
нием иных факторов, которые подлежат бо-
лее детальному изучению. По мнению авто-
ров, данные причины находятся в плоскости 
себестоимости строительства, влияния вы-
сокого спроса, отсутствия сильных рыноч-
ных игроков на рынке приобретения и даль-
нейшего предоставления жилья в аренду. 
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