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Статья посвящена исследованию региональных условий конкуренции между застройщиками на 
рынках современного многоквартирного жилищного строительства России с помощью индекса 
Херфиндаля-Хиршамана с последующей оценкой его динамики в 2019–2025  гг. под влиянием 
трансформации отрасли. На основе оценки динамики изменения за 6 лет предложена авторская 
классификация регионов по значению индекса и принадлежности субъекта РФ к тому или ино-
му классу типологии. В методике исследования был применен парсинг данных с использовани-
ем Python и библиотеки Beautiful Soup с целью получения актуальной информации из Единой 
информационной системы жилищного строительства. Результаты подтвердили положительную 
динамику рынков: средний по стране уровень концентрации на рынке снизился, количество ре-
гионов с высококонкурентной средой существенно возросло с 37 до 49. Выявлено, что наиболее 
значительное усиление конкуренции наблюдалось в ряде периферийных и полупериферийных 
регионов. Предложена и обоснована типология субъектов РФ с траекториями динамики конку-
рентных условий: 1) «увеличившие конкуренцию»; 2) «уменьшившие конкуренцию»; 3) «регионы  
с высокой конкуренцией I ранга»; 4) «регионы с высокой конкуренцией II ранга»; 5) «стагнирую-
щие со средней и низкой конкуренцией»; 6) «малоактивные» / «нишевые». Установлена взаимос-
вязь между уровнем конкуренции в строительной отрасли и общей инвестиционной привлекатель-
ностью региона, которая указывает на успешную адаптацию региональных рынков к изменению 
институциональных условий и расширению географии деятельности федеральных девелоперов.
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Введение и постановка проблемы.  
В последние годы рынку многоквартирной 
жилой недвижимости в России уделяется все 
бо́льшее внимание как со стороны государ-
ства и бизнес-сообщества, так и со стороны 
исследователей. Это определяется многофак-
торной перестройкой данного сегмента эконо-
мики под воздействием разнонаправленных 
стимулов: новые геополитические и геоэко-
номические реалии, возросшие внутренние и 
внешние риски и шоки в 2022–2025 гг. ощути-
мо затронули различные отрасли националь-
ной экономики, и, не в последнюю очередь, 
сектор жилищного строительства, который 
традиционно рассматривается в качестве сво-
еобразного «барометра» ее состояния. Имен-
но в нем зачастую формируются негативные 
импульсы, впоследствии затрагивающие 

банковский сектор, дорожное строительство, 
производство строительных материалов и др. 
Также стоит отметить, что в стратегических 
документах Российской Федерации – в част-
ности, в Указе Президента о национальных 
целях развития на период до 2030 года и на 
перспективу до 2036 года – в качестве одной 
из семи приоритетных национальных целей 
развития указывается комфортная и безопас-
ная среда для жизни. В рамках националь-
ного проекта «Инфраструктура для жизни»  
с 2025 г. реализуются такие ключевые иници-
ативы, как «Жилье» и «Формирование ком-
фортной среды».

В конце 2022  г. утверждена Стратегия 
развития строительной отрасли и жилищ-
но-коммунального хозяйства России до 2030 
года1, в которой сделан акцент на необходи-

1 Стратегия развития строительной отрасли и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации на 
период до 2030 года с прогнозом до 2035 года. Утверждена распоряжением Правительства РФ 31 октября 2022 г. 
№ 3268-р. [Электронный ресурс]. URL: http://static.government.ru/media/files/AdmXczBBUGfGNM8tz16r7RkQcsgP3
LAm.pdf (дата обращения: 25.08.2025).
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мости увеличить объемы жилищного строи-
тельства минимум до 120 млн м2 в год. Ранее, 
в 2019  г., для достижения этой цели и под-
держки строительной отрасли был запущен 
федеральный проект «Жилье» в рамках на-
ционального проекта «Жилье и городская 
среда», который предусматривал оптимиза-
цию административных процедур, модерни-
зацию строительной отрасли и поддержку 
инфраструктурных проектов. Однако основ-
ным фактором, способствовавшим росту 
объемов жилищного строительства в послед-
ние годы, стало введение льготной ипотеки 
в середине 2020  г. Благодаря этой мере по-
казатели по вводу жилья в эксплуатацию до-
стигли исторических максимумов. В 2023 г. 
было введено в эксплуатацию 51,76 млн  м2 
жилья, что на 22% больше, чем в 2020  г.2 
[23]. Жилая недвижимость для многих рос-
сиян стала не только местом жительства, 
но и инструментом для сохранения и при-
умножения накоплений3. Тем не менее, 39% 
семей продолжают испытывать потребность  
в улучшении жилищных условий4. Эти об-
стоятельства формируют устойчивый спрос 
на рынке жилья.

Нельзя не отметить значительные дис-
пропорции, характерные для сферы жилой 
недвижимости России  – как в простран-
ственном измерении5, так и между первич-
ным и вторичным рынками [19]. Более 1/2 
объема жилищного строительства приходит-
ся на 10 регионов с объемами строительства 
не менее 1 млн м2 [26]. Это связано с различ-
ными экономическими, миграционными, де-
мографическими трендами, формирующими 
спрос на жилье, а также со стоимостью стро-
ительства и рентабельностью девелоперских 
проектов. На четверку лидеров строительной 
отрасли («Самолет», «ПИК», «DOGMA», 
«ТОЧНО») приходится около 11,3%, при 
этом большинство (по площади) девелопер-
ских проектов сосредоточено в Московской 
и Санкт-Петербургской агломерациях, а так-
же в Краснодарском крае [10].

Рынок жилой недвижимости в многоквар-
тирных домах, в условиях санкций и макро-

экономических ограничений (2022–2025 гг.), 
демонстрирует сильную зависимость от 
льготных ипотечных программ, позволяю-
щих заметно бо́льшему количеству россиян 
улучшить жилищные условия. Такие инстру-
менты также весьма чувствительны и для 
самих застройщиков, о чем настоятельно го-
ворили представители крупного девелопер-
ского бизнеса на ПМЭФ-2025 («Урбан Хаб») 
и ВЭФ-2025 («Урбан Хаб»). Введение ком-
плекса льготных программ, среди которых 
есть и территориально-специализирован-
ные (например, «Дальневосточная ипотека»)  
[4; 14], привело и к увеличению предложе-
ния, и к заметному росту стоимости ква-
дратного метра [2]. Обратная сторона такой 
динамики  – риски формирования «навеса» 
нераспроданного жилья, снижение стои-
мости продажи квартир и рентабельности 
проектов. Объем нераспроданного жилья  
в новостройках растет, превысив две трети 
от общего объема строящегося жилья [26]. 
По данным аналитического центра ДОМ.РФ6 
за 2024  г. количество регионов с избытком 
предложения на первичном рынке увеличи-
лось вдвое  – до 26 субъектов. В отдельных 
регионах, наоборот, имеет место снижение 
темпов по отношению к уровню 2019  г.;  
в них стоит говорить о роли федеральных 
программ в поддержании уже имеющейся 
интенсивности строительства [16].

Помимо этого, введение эскроу-счетов и 
проектного финансирования в 2019 г. могло 
негативно сказаться на небольших застрой-
щиках и снизить уровень конкуренции на 
региональных рынках. Возросли транс-
акционные издержки, появились траты на 
обслуживание эскроу-счетов, возникла не-
обходимость проведения дополнительных 
бюрократических процедур, а невозмож-
ность непосредственного финансирования 
строительства за счет средств дольщиков 
привела к зависимости от кредитных заим-
ствований  [3]. Таким образом, мелкие за-
стройщики столкнулись с комплексом новых 
задач и рисками краха своей экономической 
модели, в то время как позиции крупнейших 

2 По данным ЕМИСС / Федеральная служба государственной статистики. [Электронный ресурс]. URL: https://
rosstat.gov.ru/emiss (дата обращения: 17.08.2025).

3 Сберегательные стратегии россиян / ДОМ.РФ, ВЦИОМ. 2025 – социологическое исследование. [Электронный 
ресурс]. URL: https://xn--d1aqf.xn--p1ai/analytics/archive/?section=844 (дата обращения: 17.08.2025).

4 Жилье и ипотека. Социологический опрос российских семей / ДОМ.РФ, ВЦИОМ. 2024. [Электронный ресурс]. 
URL: https://xn--d1aqf.xn--p1ai/analytics/archive/?section=844

5 По данным ЕИСЖС (Единая информационная система жилищного строительства) / ДОМ.РФ. 2025. [Электрон-
ный ресурс]. URL: https://xn--80az8a.xn--d1aqf.xn--p1ai/ (дата обращения: 15.08.2025).

6 Обзор жилищного строительства в 2024 г. / ДОМ.РФ. 2025 – отчет. [Электронный ресурс]. URL: https://xn--
d1aqf.xn--p1ai/analytics/housing-construction/report/year/524084/ (дата обращения: 17.08.2025).
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девелоперов, проявляющих бо́льшую устой-
чивость, усилились [17].

Для определения уровня конкуренции 
на локальных рынках исследователями 
широко применяется индекс Херфиндаля-
Хиршмана (далее  – «Индекс») [2; 10; 21]. 
Была предложена классификация регионов 
по значению индекса и принадлежности 
субъекта Федерации к тем или иным клас-
сам типологий регионов, предложенных 
другими авторами ранее.

Обзор ранее выполненных иссле-
дований. Несмотря на широкий дискурс  
в бизнес-сообществе и в профильных орга-
нах государственного управления, исследо-
вания современной жилой недвижимости 
являются довольно новым направлением  
в академической среде. Рынок жилья Мо-
сковской агломерации выглядит наиболее хо-
рошо изученным, несмотря на свою сложную 
пространственную, корпоративную и отрас-
левую структуру. Проблематика активного 
освоения новых территорий «ЗаМКАДья» 
и городов Московской области, входящих  
в агломерацию, рассматривается в ключе ми-
грационных процессов, порождаемых этим 
освоением, как на внутриагломерационном 
уровне (маятниковые миграции) [11], так и  
с точки зрения притока внешних мигрантов  
в агломерацию [22].

Н.К.  Куричев и Е.К.  Куричева с помо-
щью детализированных данных по каж-
дому девелоперскому проекту исследуют 
концентрически-секторальное распределе-
ние параметров жилищного строительства  
в Московской агломерации и актуальные тен-
денции в распространении селитебной зоны 
[8]. Потенциалу распространения застройки 
в муниципалитетах Ленинградской области 
посвящена статья [9]. Авторы использовали 
нормативно-правовую документацию, стати-
стические параметры и данные дистанцион-
ного зондирования.

С точки зрения экономических показа-
телей рынок жилой недвижимости России 
рассмотрен в статье С.Г. Стерника и Г.Н. Ма-
глинова [23]. Уделяется внимание значи-
тельным межрегиональным диспропорциям  
в ценовой динамике, росту объема непродан-
ного жилья и ключевой роли государствен-

ной поддержки в виде льготной ипотеки для 
развития отрасли на фоне внешних шоков, 
о чем уже упоминалось во введении. Стоит 
отметить, что далеко не всегда государствен-
ные программы дают ожидаемый эффект.  
В отдельных регионах, наоборот, имеет 
место снижение темпов строительства по 
отношению к уровню 2019  г. В них стоит 
говорить о роли федеральных программ  
в поддержании уже имеющихся объемов жи-
лищного строительства [16].

Отметим, что в малых городах и сельской 
местности спрос на новую недвижимость 
остается низким из-за малой платежеспособ-
ности населения и негативных демографи-
ческих тенденций. Тогда как в городах-мил-
лионниках спрос на жилье умеренный. При 
этом в Москве и Санкт-Петербурге сохраня-
ющийся рост цен и недостаток проектов эко-
ном-класса7 приводят к развитию строитель-
ства в пригородах и контактной зоне ядра 
агломерации и периферии [9; 22].

Макроэкономические факторы создают 
общий фон для развития рынка жилья. Упо-
мянутые межрегиональные различия опре-
деляются условиями хозяйствования, состо-
янием инфраструктуры и экологическими 
аспектами, что подтверждается как между-
народными, так и российскими исследовани-
ями. Е.Е.  Емельянова и А.Н.  Чапаргина [6] 
обращают внимание на наличие поляриза-
ции рынков жилой недвижимости в пределах 
одного макрорегиона  – Арктической зоны 
России. Нехватка платежеспособного спроса 
и экстремальные условия строительства про-
являются здесь в сниженном интересе деве-
лоперов.

Дальневосточный федеральный округ 
сталкивается со схожими проблемами, как и 
Российская Арктика [2]. Отмечается, что до 
2019 г. и начала действия «Дальневосточной 
ипотеки» ввод жилья в макрорегионе про-
исходил низкими темпами. Процесс транс-
формации рынка, наблюдающийся с 2020  г. 
особенно явно приводит к различным адап-
тационным практикам застройщиков. Мно-
гие из них расширяют свою географию и 
осваивают новые регионы, особенно в Даль-
невосточном федеральном округе. Теперь на 
Дальнем Востоке сохраняются самые вы-
годные условия по ипотеке в стране, а соот-

7 Анализ рынка недвижимости России, 2025 г. / Группа «Деловой профиль». Москва, 2025 – отчет. [Электрон-
ный ресурс]. URL: https://delprof.ru/press-center/open-analytics/analiz-rynka-nedvizhimosti-rossii/?ysclid=mkuel3n4
rb664389226 (дата обращения: 15.08.2025).
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ношение распроданности и стройготовности 
наиболее сбалансировано. А.П. Алексеенко, 
И.А. Лаврентьев и Н.Е. Латышева [2] обра-
щают внимание, что высокий уровень моно-
полизации рынка может оказывать сильное 
влияние на ценообразование. Для оценки 
уровня монополизации предлагается исполь-
зовать предлагаемый нами Индекс.

На основе простой методики подсчета и 
приемлемой объективности Индекс популя-
рен для выявления уровня конкуренции на 
территориально ограниченных отраслевых 
рынках. Индекс используется в аналитиче-
ских отчетах8, государственном управлении 
(например, в США этот показатель исполь-
зуется ФРС при оценке допустимости сли-
яний и поглощений [24]), а также в науч-
ных исследованиях  – для разных отраслей 
и на разных пространственных уровнях: 
С.И.  Агабеков и Е.А.  Левина применяют 
индекс для оценки монополизации угольно-
го рынка России [1]; Фан, Ленг и Янг [21]  
с помощью Индекса изучают экономиче-
ские условия и конкуренцию между деве-
лоперами на локальных рынках районов 
Пекина; И.А.  Логвинов, С.С.  Лачининский 
и С.А.  Белозеров [10] используют Индекс 
для оценки изменения пространственно-
го поведения застройщиков на различных 
территориальных зонах в пределах Санкт-
Петербургской агломерации.

Существует несколько модификаций Ин-
декса, например, его нормированная версия. 
Однако все они используются для решения 
более специфичных задач, чем оценка кон-
центрации рынка. Залогом объективной 
оценки степени монополизации служит пра-
вильное определение конкретного рынка [1; 
24], что в свою очередь связано с понятием 
о взаимозаменяемости продуктов (благ).  
В случае с рынком современного жилищного 
строительства и оценкой конкуренции меж-
ду девелоперами подобная задача не выгля-
дит проблемной.

Материалы и методика исследова-
ния. В ходе настоящего исследования 
были применены данные, содержащиеся  
в Единой информационной системе жи-
лищного строительства (ЕИСЖС) от ДОМ.
РФ9, которая уже неоднократно использо-

валась исследователями в академической 
среде [2; 10]. Сведения о застройщиках  
и о суммарной площади строящихся квар-
тир были собраны посредством парсинга 
данных из HTML-кода страницы ЕИСЖС  
с помощью библиотеки «Beautiful Soup» 
для языка программирования Python, по-
зволяющей извлекать информацию размет-
ки веб-страницы (на языках xml и html) [20]. 
Эти сведения доступны для топ-50 застрой-
щиков по площади возводимых объектов  
в каждом регионе и актуальны на сентябрь 
2025  г. Доля более мелких застройщиков 
ничтожно мала, а площадь их проектов, 
как правило, не превышает 1 тыс. м2, что не 
влияет на значение индекса. Также, стоит 
отметить, что в ЕИСЖС представлена ин-
формация преимущественно о многоквар-
тирных домах, так как индивидуальные 
домостроения зачастую строятся людьми 
самостоятельно [10].

Далее полученные сведения были систе-
матизированы в таблице для каждого реги-
она, после чего Индекс был подсчитан для 
каждой территориальной единицы по следу-
ющей формуле:

где HHI  – индекс Херфиндаля-Хиршмана, 
k  – один из субъектов Российской Федера-
ции; i – один из застройщиков, осуществля-
ющий деятельность в субъекте k; S  – доля 
площади жилья, возводимого застройщиком 
i в регионе k, в суммарной площади строяще-
гося жилья в регионе k. Полученные значе-
ния Индекса были умножены на 10 000. 

В результате значение индекса до 1  000 
соответствует низкому уровню, от 1  000 до 
1 800 – среднему уровню, более 1 800 – вы-
сокому уровню концентрации, 10 000 – абсо-
лютной монополии [24].

Полученные значения Индекса были 
представлены на картах (рис. 1 и 2) с целью 
дальнейшей интерпретации и сопоставления 
с аналогичными, содержащимися в отчете 
ДОМ.РФ «Обзор рынка многоквартирного 
жилищного строительства Российской Фе-
дерации» за 2019  г.  – год начала активной 
фазы реформирования строительного рынка, 
введения эскроу-счетов, проектного финан-

∑
=

=
n

i
ikk SHHI

1

2 ,  

8 Обзор рынка многоквартирного жилищного строительства Российской Федерации / ДОМ.РФ. 2019 – отчет. 
[Электронный ресурс]. URL: https://xn--d1aqf.xn--p1ai/analytics/archive/ (дата обращения: 15.08.2025).

9 По данным ЕИСЖС (Единая информационная система жилищного строительства) / ДОМ.РФ. 2025. [Электрон-
ный ресурс]. URL: https://xn--80az8a.xn--d1aqf.xn--p1ai/ (дата обращения: 15.08.2025).

Тимофеев Я.П., Лачининский С.С. 
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сирования, старта национального проекта 
«Жилье и городская среда»10. 

Предложенная методика позволяет про-
вести анализ динамики концентрации рын-
ка новой жилой недвижимости в регионах 
России под влиянием новых «правил игры»,  
а также внешних шоков, таких как пандемия 
и введение внешних экономических санк-
ций. Также в работе произведен корреляци-
онный анализ взаимосвязи между уровнем 
концентрации и суммарной площадью деве-
лоперских проектов.

Полученные результаты. По состоя-
нию на 2019 г. в Российской Федерации на-
считывалось 23 региона с высоким уровнем 
концентрации (низкой конкурентностью) на 
рынке современного жилищного строитель-
ства. К ним относились: республики Север-
ного Кавказа, регионы юга Сибири, Севера 
и Дальнего Востока, Псковская и Новгород-
ская области, некоторые другие субъекты 
Федерации (см. рис.  1). Средний уровень 
концентрации наблюдался в 21 регионе.  
В этой группе заметную долю занимали об-
ласти Центральной России, Архангельская 
область, ХМАО, Республика Саха (Якутия). 

Наиболее конкурентные условия в 2019  г. 
имелись в 37 субъектах Федерации.

В 2025 г. количество регионов с высоким 
уровнем концентрации на рынке современ-
ного жилищного строительства сократилось 
до 17, среди которых 7 субъектов, имевших 
иной статус ранее: 5 регионов со статусом 
«нет данных», а также Курская и Архангель-
ская области со средними значениями кон-
курентности в 2019 г. Средний уровень кон-
центрации в 2025  г. наблюдался также в 21 
субъекте, однако их состав несколько изме-
нился (см. рис. 2): свои позиции сохранили 
лишь Кировская, Липецкая, Оренбургская, 
Пензенская, Рязанская, Сахалинская обла-
сти, ХМАО и Республика Мордовия. Более 
половины  – 49 регионов  – имели в 2025  г. 
низкие значения, что свидетельствует о до-
статочном уровне конкуренции на рынке.

В среднем по Российской Федерации 
значение Индекса за 6 лет снизилось чуть 
более 8%  – с 780 до 717 пунктов. Важным 
фактором изменения конкурентной среды 
на региональных рынках жилищного строи-
тельства стала активная экспансия федераль-
ных девелоперов в регионы, развернувшаяся 
после введения проектного финансирования  

10 Федеральный проект «Жилье» нацпроекта «Жилье и городская среда». [Электронный ресурс]. URL:  https://
xn--80aapampemcchfmo7a3c9ehj.xn--p1ai/projects/zhile-i-gorodskaya-sreda/zhile/ (дата доступа: 25.08.2025).

11 Обзор рынка многоквартирного жилищного строительства Российской Федерации / ДОМ.РФ. 2019 – отчет. 
[Электронный ресурс]. URL: https://xn--d1aqf.xn--p1ai/analytics/archive/ (дата обращения: 15.08.2025).

Рис. 1. Значения индекса Херфиндаля-Хиршмана в регионах РФ в 2019 г.
Составлено авторами по данным: ДОМ.РФ. 2019 – отчет11.
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в 2019 г. и развёртывания льготных ипотеч-
ных программ.

Деятельность федеральных девелоперов 
в регионах имела двойственный воздействие 
на конкуренцию:

–– положительный эффект  – увели-
чение числа игроков, рост объёмов 
строительства, повышение качества 
жилья, внедрение современных стан-
дартов девелопмента;

–– отрицательный эффект – вытеснение 
региональных застройщиков, которые 
не смогли конкурировать с федераль-
ными компаниями по доступу к финан-
сированию и масштабам производства. 
В ряде регионов это привело к консо-
лидации рынка и росту Индекса.

В 9 регионах условия конкурентности на 
рынке жилищного строительства ухудши-
лись: Брянская, Воронежская, Смоленская, 
Тульская, Ульяновская области, Удмуртия  
и Краснодарский край перешли из кате-
гории низкой концентрации в категорию 
средней концентрации, а уже упомянутые 
Архангельская и Курская области – из ка-
тегории средней концентрации в катего-
рию высокой. В Архангельской области 
порядка 2/3 рынка занимают федеральный 
застройщик «Аквилон» и местный «СМК», 

а в Курской области около 55% приходится 
на пару «ЭНКО» и «Мармакс». Положи-
тельную динамику показали 23 региона. 
Из категории средней концентрации в ка-
тегорию низкой концентрации перешли 11 
субъектов: Астраханская, Белгородская, 
Владимирская, Ивановская, Калужская, 
Костромская, Курганская, Тамбовская об-
ласти, Республики Дагестан, Саха (Якутия) 
и Хакасия. Из категории высокой концен-
трации в категорию средней концентрации 
перешли Амурская, Псковская, Томская 
области, Республики Бурятия и Калмыкия. 
Однако в Бурятии, Амурской и Псковской 
областях сохраняется превалирование 1–2 
девелоперов на региональном рынке. 

Вместе с этим, по относительному со-
кращению показателей индекса выделяют-
ся и другие регионы (рис. 3). Так, наиболее 
явный рост конкурентности произошел  
в Республике Тыва, Мурманской области, 
Камчатском крае, где за 6 лет было утрачено 
состояние абсолютной монополии и на ры-
нок вышли другие девелоперы, в том числе 
федеральные и из других регионов. Заметно 
увеличили уровень конкуренции без перехо-
да в другую категорию такие субъекты, как 
Вологодская, Ярославская, Свердловская  
области, Республика Башкортостан. 

Рис. 2. Значения индекса Херфиндаля-Хиршмана в регионах РФ в 2025 г.
Составлено авторами по данным ЕИСЖС12.

12 По данным ЕИСЖС (Единая информационная система жилищного строительства) / ДОМ.РФ. 2025. [Элек-
тронный ресурс]. URL: https://xn--80az8a.xn--d1aqf.xn--p1ai/ (дата обращения: 15.08.2025).

Тимофеев Я.П., Лачининский С.С. 
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Заметный рост уровня конкуренции на 
местных рынках демонстрировали перифе-
рийные и полупериферийные регионы на 
Европейском Севере, Дальнем Востоке, юге 
Сибири и Северном Кавказе. В сибирских и 
дальневосточных регионах, вероятно, дан-
ный эффект служит следствием реализации 
государственных программ по привлечению 
инвестиций и населения (в том числе «Даль-
невосточная ипотека») [2], в других субъек-
тах, особенно в республиках, снижение кон-
центрации рынка связано с выходом из тени 
небольших строительных компаний, адапти-
рующихся к новым правилам регулирования. 

Чтобы оценить влияние такого фактора, 
как общий объем строящегося жилья, на 
значения Индекса, был проведен корреляци-
онный анализ между значениями Индекса и 
объемами строительства во всех российских 
регионах. Для всего массива значений для 
2019 г. и 2025 г. выявлена слабая отрицатель-
ная связь (-0,23 и -0,26 соответственно) [25]. 

Слабая корреляция наблюдается между 
показателями Индекса и средними ценами 

на первичном рынке жилья14, а также между  
значениями Индекса и значениями срока  
в годах по доступности жилья15, (минималь-
ное число лет, необходимых семье, чтобы 
накопить на квартиру) – как для 2019 г., так  
и для 2025 г. (данные о средней цене взяты  
за 2024  г.). Для динамики между этими го-
дами (изменения соответствующих показа-
телей в процентах) абсолютное значение ко-
эффициента корреляции Пирсона не вышло  
за границы 0,2.

Корреляция между значениями Индекса 
и показателями ВРП на душу населения по 
всем регионам в 2019 г. оказалась больше по 
модулю этих значений (0,31). При этом среди 
регионов с разными классами концентрации 
рынка наибольшая корреляция наблюдается 
в подгруппе с высоким уровнем концентра-
ции – средняя отрицательная (-0,42) [25]. 

Таким образом, процесс формирования 
конкуренции и стоимости демонстрирует 
свою многофакторность. Крайне высокие 
значения Индекса могут быть связаны с ма-
лыми объемами строительства в регионе  

Рис. 3. Изменение значений индекса Херфиндаля-Хиршмана  
в регионах РФ за период с 2019 по 2025 г., в %.

Составлено авторами по данным ЕИСЖС13.

13 По данным ЕИСЖС (Единая информационная система жилищного строительства) / ДОМ.РФ. 2025. [Элек-
тронный ресурс]. URL: https://xn--80az8a.xn--d1aqf.xn--p1ai/ (дата обращения: 15.08.2025)

14 По данным ЕМИСС / Федеральная служба государственной статистики. [Электронный ресурс]. URL: https://
rosstat.gov.ru/emiss (дата обращения: 18.11.2025).

15 Доступность приобретения жилья – рейтинг регионов 2019 / РИА Рейтинг. [Электронный ресурс]. URL: https://
riarating.ru/infografika/20190702/630129260.html (дата обращения: 18.11.2025).

Рейтинг регионов по доступности жилья –2025 / РИА Рейтинг. [Электронный ресурс]. URL: https://riarating.ru/
infografika/20250714/630283737.html (дата обращения: 18.11.2025).
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и его сниженной привлекательности для за-
стройщика, однако для рядового случая дан-
ный фактор имеет опосредованное влияние.

Типология регионов по траекториям 
изменения конкуренции на региональном 
рынке современного жилищного строи-
тельства

На основании выявленной динамики  
за 6 лет регионы России можно подразделить 
на 6 групп (типов), демонстрирующих схожие 
траектории развития уровня конкуренции на 
региональном рынке современного жилищно-
го строительства. Они представлены в табл. 116.

Регионы, увеличившие конкуренцию, пред-
ставляют собой субъекты Федерации, где за 
период с 2019 по 2025 гг. произошло сниже-
ние значения индекса Херфиндаля-Хиршма-
на более, чем на 30%, или переход из катего-
рии высокой (средней) концентрации рынка 
в категорию средней (низкой) концентрации.

Регионы, уменьшившие конкуренцию  – 
это субъекты Федерации, где за период  
с 2019 по 2025  г. произошло увеличение 
значения Индекса более, чем на 30%, или 
переход из категории низкой (средней) кон-
центрации рынка в категорию средней (вы-
сокой) концентрации.

Регионы с высокой конкуренцией пред-
ставлены субъектами Федерации, в которых 
сохранялись стабильно низкие значения Ин-
декса, обусловленные большим количеством 
региональных застройщиков, в сопостави-
мых масштабах участвующих в возведении 
нового жилья.

В регионах с повышенной конкуренци-
ей стабильно низкие значения Индекса об-
условлены присутствием разнообразием 
предложений от застройщиков разных уров-
ней: федерального, межрегионального, реги-
онального. 

«Стагнирующие регионы со средней и 
низкой конкуренцией»  – это субъекты Фе-
дерации, где за 6  лет не произошло суще-
ственных изменений в значениях Индекса. 
Такое устойчивое положение свидетель-
ствует либо о стабильно низкой привлека-
тельности регионов для девелоперов, либо 
о мощных институциональных факторах. 
Примечательно, что лишь в трёх регио-
нах данного типа реализуют свои проекты  
федеральные застройщики.

Группа «нишевых регионов» характеризу-
ется рекордными значениями Индекса, вы-
званными низкими объемами строительства 
многоквартирных жилых домов (далее  –
МКД), отсутствием федеральных и общей 
малочисленностью застройщиков: зачастую 
МКД здесь возводят 2–3 компании. Сюда 
также могли быть отнесены Карачаево-Чер-
кесская Республика, Ненецкий АО, Чукот-
ский АО и Магаданская область, если бы 
не спорадическая строительная активность, 
затруднившая оценку изменения уровня кон-
куренции. Все регионы данного типа отлича-
ются усложнёнными условиями для работы 
девелоперов и низким спросом на МКД из-
за оттока населения и малой ёмкости рынка 
либо ввиду культурных особенностей.

Обсуждение результатов. Сравним по-
лученную нами типологию регионов России 
по траекториям изменения конкуренции на 
региональном рынке современного жилищ-
ного строительства с другими типологиями 
регионов, разработанными разными автора-
ми и организациями.

Широко распространены типологии ре-
гионов, учитывающие один ключевой фак-
тор. Например, А.И. Татаркин [18] разделил 
регионы России на 3 категории по степени 
концентрации инновационного потенциала. 
Тематике диффузии инноваций были по-
священы региональные типологии В.В.  Но-
вохатского [13] и Н.М.  Межевича [12]. Ти-
пология А.Г.  Гранберга [15] подразумевала 
выделение кризисных и проблемных регио-
нов по степени влияния региональных про-
блем на социально-экономическое, полити-
ческое и экологическое положение страны. 
Известна социально-ориентированная типо-
логия Н.В.  Зубаревич, ставшая прообразом 
концепции «четырех Россий»: автор подраз-
делила регионы по Индексу развития чело-
веческого потенциала на наиболее развитые, 
относительно развитые, средние, с относи-
тельно низким уровнем, наиболее отсталые 
[7]. Общим для вышеупомянутых типологий 
является период их создания – 2000-е годы.

Существуют и более современные типо-
логии, подготовленные научными коллекти-
вами. Например, в 2019  г. Институтом про-
блем региональной экономики РАН [5] была 
представлена типология регионов по уровню 

16 Ненецкий АО, Чукотский АО, Еврейская АО, ДНР, ЛНР, Республика Карачаево-Черкесия, Магаданская, Запо-
рожская и Херсонская области не отнесены ни к одному из типов ввиду отсутствия данных по ним. 

Тимофеев Я.П., Лачининский С.С. 
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конкурентной привлекательности, в которой 
субъекты РФ разделены на 5 групп на осно-
вании 4 факторов конкурентной привлека-
тельности с учетом экономического, инно-
вационного и человеческого потенциала и 
качества жизни. Различные консалтинговые 
агентства также предлагают свои типологии. 
Так, Национальное рейтинговое агентство 
(НРА) ежегодно проводит оценку инвести-
ционного потенциала регионов РФ, выделяя  
9 категорий с различной инвестиционной 
привлекательностью, которые дополни-
тельно объединяются в три группы с высо-
кой, средней и умеренной инвестиционной  
привлекательностью17.

Среди перечисленных типологий наи-
большее сходство с характером распределе-
ния регионов по значениям Индекса демон-
стрирует именно классификация НРА. В ней 
значения за 2019 г. имеются для 81 региона18. 
В 51 случае (63%) значения рассчитанного 
нами Индекса соотносились с аналогичными 
по категории классами инвестиционной при-
влекательности: низким показателям концен-
трации на рынке современного жилищного 
строительства (высокая конкуренция, низкая 
степень монополизации) соответствовали 
категории высокой инвестиционной при-
влекательности (IC1-IC4), средним  – сред-
ние (IC3-IC6), а высоким (низкий уровень 
конкуренции на рынке) – умеренные классы 
привлекательности (IC7-IC9). В 2025 г. такое 
соответствие было в 59% случаев. Сходство 
также наблюдается при рассмотрении дина-
мики за период 2019–2025 гг.: в 64% случа-
ев улучшение (ухудшение) принадлежности 
к группе инвестиционной привлекатель-
ности сопровождалось снижением (повы-
шением) показателей Индекса, т.е. улучше-
нием (ухудшением) условий конкуренции 
на региональном рынке нового жилищного 
строительства. В 85% случаев сохранение 
принадлежности к группе инвестиционной 
привлекательности сопровождалось сохра-
нением изначального уровня концентрации 
рынка (могло быть заметное относительное 
изменение значения, но оно осталось в рам-
ках той же категории).

Таким образом, общая инвестиционная 
привлекательность, зависящая от множе-
ства параметров, в том числе от институци-
ональных факторов, и уровень конкуренции 
на рынке нового жилищного строительства 
видятся взаимосвязанными категориями. 
Появление на региональном рынке новых 
застройщиков может служить маркером по-
вышения общей инвестиционной привлека-
тельности региона.

Выводы. Ситуация на рынке современ-
ного многоквартирного жилищного строи-
тельства за исследуемые 6 лет демонстри-
ровала в целом позитивную динамику: 
конкуренция возросла или стабилизирова-
лась в большинстве регионов, среднее зна-
чение Индекса по России снизилось с 780 
до 717 пунктов, объёмы ввода жилья пока-
зывали рекордные значения. Это свидетель-
ствует об высокой приспособляемости стро-
ительного бизнеса к внутренним реформам, 
внешним экономическим ограничениям  
и логистическим трудностям, а также гово-
рит об «обелении» рынка (выходе мелких 
застройщиков из теневых схем) и о повы-
шении привлекательности строительной  
отрасли на фоне роста спроса.

Использование методов веб-скрейпинга 
продемонстрировало свою эффективность 
для прикладных задач экономико-географи-
ческих исследований, требующих работы  
с большими массивами актуальных и дета-
лизированных данных. Благодаря примене-
нию инструментального и методического 
решения в виде парсинга HTML-кода стра-
ниц Единой информационной системы жи-
лищного строительства (ЕИСЖС) с исполь-
зованием языка программирования Python  
и библиотеки Beautiful Soup были получены 
структурированные и актуальные на сен-
тябрь 2025 г. данные об объемах строитель-
ства жилой площади для каждого застрой-
щика в субъектах РФ. 

На основе собранных данных и рассчи-
танного индекса Херфиндаля-Хиршмана 
для каждого субъекта РФ было произведено 
сравнение с известными показателями для 

17 XII Ежегодная оценка инвестиционной привлекательности регионов России «Разворот на восток» // Наци-
ональное рейтинговое агентство. Москва, 2024. [Электронный ресурс]. URL: NRA_KhII_ezhegodnaya_otsenka_
investitsionnoi_774_regionov_Rossii_privleka.pdf

18 Обзор рынка многоквартирного жилищного строительства Российской Федерации / ДОМ.РФ. 2019 – отчет. 
[Электронный ресурс]. URL: https://xn--d1aqf.xn--p1ai/analytics/archive/ (дата обращения: 15.08.2025).

VII Ежегодный рейтинг инвестиционной привлекательности регионов России 2019 / Национальное рейтинго-
вое агентство. Москва, 2019. [Электронный ресурс]. URL: https://www.ra-national.ru/sites/default/files/Obzor_Rating_
Investment_Regions_VII_2020.pdf?ysclid=mkvfnlx4px585291558
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2019  г. и установлено, что регионы РФ,  
показывающие различную динамику в уров-
не конкуренции за период с 2019 по 2025 г., 
могут быть разделены по данному признаку 
на 6 типов. Каждый тип отражает специфич-
ную траекторию изменения рыночной конку-
ренции в отрасли. Установлена взаимосвязь 
между уровнем конкуренции в жилищном 
строительстве и общей инвестиционной 
привлекательностью региона по классифи-
кации НРА: появление новых застройщиков 
может служить индикатором улучшения ин-
вестиционного климата в целом. 

Однако будущее рассматриваемого сег-
мента экономики России не может не вы-
зывать опасения: если в условиях общедо-
ступных льготных программ ипотечного 
кредитования на рынке недвижимости удава-
лось поддерживать высокий спрос и интерес 

покупателей, нивелировать эффект от внеш-
них экономических санкций, то с отменой 
льготной ипотеки и пересмотром условий по 
другим программам поддержки, а также при 
сохранении жесткой кредитно-денежной по-
литики Центрального Банка РФ в условиях 
проектного финансирования строительства 
возникают существенные риски финансовой 
нестабильности и банкротств девелоперов, 
что может оказывать заметное влияние даже 
на крупнейшие компании отрасли и прояв-
ляться в снижении стройготовности.

Финансирование. Исследование выпол-
нено при финансовой поддержке проекта 
СПбГУ №  116814048 / GZ_F_2025 «Разра-
ботка адаптационных стратегий поведения 
экономических агентов в условиях антирос-
сийских экономических санкций».
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The article is devoted to the study of regional conditions of competition between developers in the 
markets of modern multi-family housing construction in Russia using the Herfindahl–Harshman index 
(hereinafter referred to as the Index), followed by an assessment of its dynamics in 2019-2025 under the 
influence of industry transformation. Based on the assessment of the dynamics of change over 6 years, 
the author proposed a classification of regions according to the Index value and whether the subject of 
the Russian Federation belongs to a particular class of typology. The research methodology used data 
parsing using Python and the Beautiful Soup library in order to obtain up-to-date information from the 
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Unified Housing Information System (UISWS). The results confirmed the positive dynamics of the 
markets: the national average level of market concentration decreased, and the number of regions with 
highly competitive environments increased significantly from 37 to 49. It was revealed that the most 
significant increase in competition was observed in a number of peripheral and semi-peripheral regions. 
The typology of the subjects of the Russian Federation with the trajectories of the dynamics of competi-
tive conditions is proposed and substantiated.: 1) “increased competition”; 2) “decreased competition”; 
3) “highly competitive regions of the first rank”; 4) “highly competitive regions of the second rank”; 
5) “stagnating with medium and low competition”; 6) “inactive” / “niche”.  The relationship between 
the level of competition in the construction industry and the overall investment attractiveness of the 
region has been established, which indicates the successful adaptation of regional markets to changing 
institutional conditions and the expansion of the geography of federal developers’ activities.

Keywords: regional market conditions, real estate, investment attractiveness, Herfindahl-Hirschman 
index, parsing method, beautiful soup, typology of regions.
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