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Заявка № 1676124
В работе оценивается связь между концентрацией застройщиков на региональном пер-

вичном рынке жилья в регионах России и неценовыми потребительскими характеристи-
ками новостроек, а также смоделировать возможное влияние концентрации на качество.

Актуальность темы определяется высокой долей первичного сегмента в ипотечных вы-
дачах и неоднородностью региональных рынков. Так, по данным «Домклик», в ноябре
2025 года доля новостроек в выдачах ипотеки Сбербанка превысила 70%, а спрос на ипо-
теку на новостройки вырос на 10,8% к октябрю [7]. При этом в последние годы отмечается
смещение предложения в сторону более компактных форматов жилья [1]. Одновременно
ряд регионов характеризуется высокой концентрацией и доминированием местных компа-
ний, что ограничивает конкурентное давление. Существуют регионы с монополией мест-
ных девелоперов, например Кировская, Челябинская, Саратовская, Иркутская области, а
также Республика Саха [8].

Логика исследования опирается на модели вертикальной дифференциации и конку-
ренции по качеству. С одной стороны, рост концентрации способен снижать стимулы к
качеству (эффект рыночной власти) [3; 6]. С другой стороны, при умеренной концентра-
ции возможны эффекты масштаба и репутации, повышающие качество, что приводит к
гипотезе о нелинейной (перевернутой U-образной) зависимости качества от концентрации
[2; 5]. Дополнительно анализируется показатель «цена-качество», позволяющий отделить
чисто качественные эффекты от ценового позиционирования.

Эмпирическая часть строится на данных о жилых комплексах и их потребительских
характеристиках из ежемесячных выгрузок ЕРЗ.РФ. Методология включает 165 парамет-
ров в 18 группах, на основе которых формируется агрегированный показатель качества
ЖК [9]. Показатели концентрации застройщиков в регионах рассчитываются по данным
ЕРЗ.РФ, включая индекс Херфиндаля-Хиршмана (HHI) [5]. Дополнительно используются
региональные макроэкономические показатели (Росстат, ДОМ.РФ). Качество фиксирует-
ся для объектов, находящихся в продаже в период наблюдения (октябрь 2025 - февраль
2026), тогда как концентрация и макропоказатели берутся с лагом для снижения риска
эндогенности.

В работе оцениваются регрессии качества жилых комплексов на региональную кон-
центрацию застройщиков с кластерными стандартными ошибками по регионам; затем
проверяется возможная нелинейность связи «концентрация-качество» и анализируются
эффекты по отдельным компонентам индекса качества (инфраструктура, дворовое про-
странство, безопасность и др.).

На текущем этапе сформирована совмещенная база данных (ЕРЗ.РФ, ДОМ.РФ, Рос-
стат) и рассчитаны показатели концентрации. На ее основе оценивается связь концентра-
ции с качеством новостроек и показателем «цена-качество», включая проверку нелинейно-
сти и различий между регионами. Новизна работы состоит в объединении сопоставимых
метрик качества новостроек с показателями рыночной структуры на уровне регионов.

Для оценки устойчивости результатов рассматривается, сохраняются ли выводы при
альтернативных способах измерения концентрации застройщиков (по активности строи-
тельства и по объёму ввода), а также при использовании спецификаций с разным набором
контролей.
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