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В статье исследуется продуктовая и организационная специфика рынка с использованием трех 

методологических параметров: границы рынка; характер продукции; уровень рыночных барьеров. На 

основе выявления продуктовых и географических границ рынка обоснован локальный (региональный) 

характер рынка жилищного строительства. Обоснован дифференцированный характер продукции, 

предлагаемой на рынке, определены особенности жилья как экономического блага. Предложена клас-

сификация ресурсов рынка жилищного строительства 
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Исследование организационно-продуктовой 

специфики рынка жилищного строительства, а 

также процессов его функционирования имеет 

отчетливо выраженный региональный характер. 

Это обусловлено тем, что развитие данного 

рынка обеспечивает повышение качества жизни 

населения территории и создание условий для 

его воспроизводства, способствуя достижению 

сбалансированности и целостности развития 

регионов и национальной экономики за счет 

сокращения существующих межтерриториаль-

ных и межрегиональных различий в уровне жи-

лищной обеспеченности. 

В экономической науке используется под-

ход, согласно которому рынок жилищного 

строительства оказывается включенным в си-

стему трех рынков: рынка недвижимости, стро-

ительного рынка и инвестиционного рынка, по-

этому может быть представлен как одна из их 

структурных составляющих. Следовательно, 

определения, даваемые рынку недвижимости, 

равно как и строительному рынку, могут быть 

применены к рынку жилищного строительства. 

Адаптируя определение рынка недвижимости, 

предложенное В.А. Горемыкиным, можно опре-

делить рынок жилищного строительства как 

средство распределения вновь вводимых жилых 

площадей и элементов инженерно-

коммунальной инфраструктуры между соб-

ственниками экономическими методами на ос-

нове конкурентного спроса и предложения. В 

данной трактовке рынок с помощью механизма 

«невидимой руки» и государственного регули-

рования обеспечивает передачу прав на жилье 

от одного лица к другому, установление равно-

весных цен на жилые объекты в регионах и 

местностях, связь между строительными компа-

ниями и покупателями на основе экономической 

мотивации и интересов, а также распределение 

пространства между субъектами рынка [4, с. 

147]. В рамках данного исследования рынок 

жилищного строительства рассматривается как 

социально-экономическая подсистема региона, 

представленная совокупностью локальных рын-

ков жилищного строительства отдельных терри-

ториальных образований. 

Организационные особенности данного 

рынка определяются характером взаимоотно-

шений его основных участников, целями их де-

ятельности. Рынок жилищного строительства 

можно представить как структуру взаимосвязей 

субъектов различных уровней иерархии (субъ-

екты предложения), возникающих в процессе 

создания новых жилых объектов [9]. Структур-

ная схема (рис. 1) отражает комплекс основных 

финансовых, обязательственных, имуществен-

ных правоотношений в сфере жилищного стро-

ительства между следующими субъектами рын-

ка: 
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Рис. 1. Структурная схема взаимодействия основных участников рынка жилищного строительства:  

 
1 –  финансовое правоотношение по заимствованию средств инвестором для финансирования инвестиционного проекта; 
2 -  финансовое правоотношение по привлечению средств инвестором от соинвесторов для дополнительного финансирования инвестиционного проекта; 

3 -  инвестирование строительства жилого объекта; 

4 – обязательство застройщика передать готовый жилой объект инвестору; 
5 – финансирование застройщиком строительства жилого объекта; 

6 – обязательство заказчика перед компанией-застройщиком выполнить строительство жилого объекта и (материальное правоотношение), передать ему готовый жилой объект;  

7 - финансовое правоотношение по оплате заказчиком проектно-изыскательских работ, выполненных проектно-изыскательской организацией; 
8 – обязанность проектно-изыскательской организации пройти обязательную процедуру государственной вневедомственной экспертизы проектной документации и ее согласова-

ния с государственными контролирующими органами; 

9 - обязательство проектно-изыскательской организации перед заказчиком выполнить оговоренные в договоре проектно-изыскательские услуги (работы); 
10 – обязательство по оплате заказчиком выполненных генподрядчиком строительных работ; 

11 - обязательство генерального подрядчика перед заказчиком выполнить оговоренные в договоре  подряда строительные работы; 

12 - финансовое правоотношение по оплате компанией (генеральным  подрядчиком) выполненных компанией-субподрядчиком строительных работ; 
13 - обязательственное правоотношение (обязательство) компании - субподрядчика перед генподрядчиком выполнить оговоренные в договоре подряда строительные работы; 

14 - обязательство по страхованию строящегося жилого объекта; 

15 – финансовое правоотношение по оплате заказчиком стоимости подключения жилых объектов к городской инженерной инфраструктуре и сетям общего пользования; 
16 - обязательственное правоотношение (обязательство) компании - естественного монополиста по подключению вновь созданного жилого объекта к городской инженерной ин-

фраструктуре и сетям общего пользования; 

17 - обязательство заказчика зарегистрировать вновь созданный жилой объект 
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1) компаниями, выполняющими функции 

застройщиков и заказчиков строительства; ген-

подрядными и субподрядными строительными 

организациями. Характер взаимоотношений 

данных субъектов определяется спецификой 

вида строительной деятельности. По мнению 

И.С. Степанова, «…строительно-монтажные 

организации, занятые в жилищно-гражданском 

строительстве, функционируют в основном на 

региональных (местных) рынках, в то время как 

занятые в производственном строительстве ра-

ботают как на территории региона, так и на тер-

ритории субъектов РФ» [13, с. 172]. То есть в 

сфере жилищного строительства отношения 

между данными субъектами носят региональ-

ный характер; 
2) инвесторами, соинвесторами и долевыми 

участниками строительства;  

3)  проектно-изыскательскими организаци-

ями; 

4) субъектами, выполняющими функции ре-

гулирования перечисленных выше субъектов: 

органами, регулирующими градостроительное 

развитие, землеустройство, землепользование; 

федеральными и территориальными органами, 

занимающимися инвентаризацией земли, созда-

нием земельного кадастра, зонированием терри-

торий; федеральными и территориальными ор-

ганами архитектуры и градостроительства, 

утверждающими и согласовывающими градо-

строительные планы застройки территорий и 

поселений, создающими градостроительный 

кадастр, выдающими разрешения на строитель-

ство; органами экспертизы градостроительной и 

проектной документации, занимающимися 

утверждением и согласованием архитектурных 

и строительных проектов; органами, ведающи-

ми инвентаризацией и учетом строений; орга-

нами технической и пожарной инспекции, ве-

дущими надзор за строительством и эксплуата-

цией зданий и сооружений; 

5) кредитно-финансовыми институтами; 

страховыми компаниями; участниками фондо-

вого рынка, занимающимися созданием и обо-

ротом ценных бумаг, обеспеченных недвижимо-

стью (жилищные облигации, сертификаты, за-

кладные при ипотечном кредитовании); марке-

тинговыми, аудиторскими, консалтинговыми, 

аналитическими компаниями, агентствами не-

движимости и др. 

Для определения организационно-

продуктовой специфики рынка можно восполь-

зоваться следующими методологическими па-

раметрами: границы рынка; характер продук-

ции; уровень рыночных барьеров. 

На начальном этапе проведем идентифика-

цию рынка путем определения его географиче-

ских (локальных) и продуктовых (характеризу-

ющих способность товаров заменять друг друга 

в потреблении) границ и обоснуем его локаль-

ный характер. Согласно методу Дж. Робинсона, 

рынок включает однородный товар и его заме-

нители до того момента, когда не будет найден 

резкий разрыв в цепи товарных субститутов [7, 

с.52]. Хотя степень субституции характеризует-

ся показателем перекрестной эластичности 

спроса, возникают сложности с получением 

данных по объемам ввода жилья отдельных 

строительных фирм и отдельных видов жилья и, 

следовательно, возникают сложности с расче-

том требуемых показателей. Это означает, что 

данный критерий определения продуктовых 

границ предъявляет крайне высокие требования 

к информации. Кроме того, если размах в коле-

баниях цен составляет свыше 5%, коэффициент 

перекрестной эластичности не может адекватно 

отражать степень взаимозаменяемости товаров 

[7, с.69].  Поэтому данный метод может быть 

применен для идентификации продуктовых гра-

ниц рынка и без расчета коэффициентов пере-

крестной эластичности.  

В качестве товаров, не заменяющих друг 

друга в потреблении, когда перекрестная эла-

стичность становится меньше определенной 

заданной величины и происходит разрыв в цепи 

товарных субститутов,  выступает жилье, рас-

положенное в границах различных локальных 

территорий (городов, поселков и т.д.). Причем 

категории жилья в границах территориального 

образования (кирпичное, панельное, монолитно-

каркасное) будут рассматриваться как близкие 

субституты при условии их сопоставимой цено-

вой доступности. Этот вывод можно подтвер-

дить аргументом И.А. Рахмана о том, что 

«…неотъемлемым атрибутом рынка жилья яв-

ляется размещение последнего в границах за-

мкнутого территориального образования без-

относительно к уровню территориальной 

иерархии» [10]. Это связано с наличием такой 

особой характеристики, как территориальные 

предпочтения покупателей, накладывающие на 

владельцев «психологические» и «экономиче-

ские» издержки переезда, связанные со сменой 

места жительства и привычного окружения [12, 

c.53]. В числе «экономических» издержек мож-

но указать затраты времени и средств на поиск 

нового рабочего места, переезд и перевозку 

имущества, переоформление документов и пе-

ререгистрацию. К «психологическим» издерж-

кам относят потерю привычного социального, 

транспортного, коммунального окружения, 

необходимость психологической адаптации к 

новому месту жительства, новому рабочему 

месту, ментальным особенностям населения 

новой территории, связанным с этническими и 

культурными различиями населения РФ, много-

национальностью населения. То есть переезд 

нарушает структуры социальных и потреби-

тельских отношений, поэтому семья меняет ме-

сто жительства тогда, когда неудовлетворен-
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ность существующим жильем достаточно вели-

ка, чтобы оправдать издержки переезда [5, 

c.141-143]. 

Кроме того, административная единица, на 

территории которой расположено жилье, играет 

важную роль в определении качества других 

услуг, правом на которые законно обладают ее 

жители: право пользования муниципальными и 

региональными программами, право посещения 

школ и детских садов и т.д. (например, в Перм-

ском крае реализуется программа получения 

матерями пособия на детей, не посещающих 

детские сады; ежемесячная материальная по-

мощь докторам наук; планируется программа 

выплаты дополнительных стипендий студентам, 

выбирающим пермские вузы). Такая привязка 

доступности общественных услуг к месту жи-

тельства связывает потребление жилья с по-

треблением множества других благ [5, c.35]. 

Таким образом, можно сказать, что спрос про-

является в виде локализованных на территории 

муниципальных образований и региона потреб-

ностей населения в жилье, а также потребностей 

внерегиональных инвесторов, рассматриваю-

щих жилье как объект инвестирования. Кроме 

того, спрос характеризуется неравномерным 

пространственным распределением по террито-

рии региона, связанным с различием территори-

альных условий для проживания (наличие рабо-

чих мест, объектов инфраструктуры, климати-

ческие условия и т.д.).   

Для определения географических границ 

рынка используется принцип признания потре-

бителями равной доступности товаров. С этой 

точки зрения географическими границами ис-

следуемого рынка будут границы отдельных 

территориальных образований, в пределах кото-

рых жилье обладает сопоставимой транспорт-

ной и ценовой доступностью. Помимо этого, в 

качестве критерия принадлежности разных тер-

риторий к одному рынку выделяют одинаковые 

условия конкуренции. Следует отметить, что в 

границах каждой отдельной территории скла-

дываются собственные условия конкуренции, 

определяемые составом участников строитель-

ного рынка, соотношением их рыночных долей, 

особенностями стратегического взаимодействия 

между строительными компаниями. В случае 

выхода на рынок другого территориального об-

разования условия конкуренции для строитель-

ных компаний могут существенно измениться, 

что связано в первую очередь с возникновением 

барьеров на вход (например, отсутствие каналов 

взаимодействия с местными органами власти и 

естественными монополиями, неизвестный 

бренд и отсутствие положительной репутации 

строительной компании). Кроме того, для выде-

ления географических границ рынка могут при-

меняться правовые ограничения сферы действия 

участников рынка, в первую очередь содержа-

щиеся в лицензиях. К правовым ограничениям 

можно отнести разрешения на строительство 

жилья в пределах локального образования (рай-

она города). Можно сказать, что границы каж-

дой отдельной территории задают границы 

рынка жилищного строительства, т. е. админи-

стративно-территориальная единица притягива-

ет людей. 

Совокупность субрынков отдельных терри-

ториальных образований образует региональ-

ный рынок жилищного строительства и форми-

рует его структуру, которая может быть весьма 

неоднородна: локальные рынки могут отличать-

ся уровнем барьеров, степенью обеспеченности 

ресурсами, уровнем развития институтов, про-

дуктовым разнообразием и т.д. В целом можно 

говорить о рынках жилищного строительства 

отдельных регионов, различающихся между 

собой обеспеченностью природными ресурсами, 

строительными материалами, рабочей силой, 

доступностью инвестиционных ресурсов на фи-

нансирование жилищного строительства. Дан-

ные рынки функционируют в рамках единого 

регионального правового поля, охвачены еди-

ным региональным законодательством и регио-

нальной жилищной политикой, программами по 

развитию региональных строительных комплек-

сов, поддержкой местных властей и т.д. 

Кроме границ рынок характеризуется нали-

чием барьеров входа/выхода, в качестве кото-

рых выступают любые факторы и обстоятель-

ства правового, организационного, технологи-

ческого, экономического, финансового характе-

ра, препятствующие новым хозяйствующим 

субъектам вступить на данный рынок и конку-

рировать на равных условиях с действующими 

на нем хозяйствующими субъектами или пре-

пятствующие развитию деятельности уже функ-

ционирующих субъектов
 

[15]. Использование 

классификации У. Шеферда применительно к 

рынку жилищного строительства, позволило 

выделить следующие группы барьеров [14]:  

 I. Экзогенные барьеры: 

1) ограничение емкости рынка жилищного 

строительства, связанное с низкой платежеспо-

собностью покупателей вследствие достаточно 

высокой стоимости жилья и ограниченной до-

ступности ипотечных ресурсов; 

2) высокий первоначальный уровень капи-

тала, необходимый для проектирования и стро-

ительства нового жилого объекта. Значительные 

капитальные затраты в сфере жилищного строи-

тельства, имеющие более длительный период 

окупаемости вследствие продолжительности 

строительного цикла, ограничивают возможно-

сти входа; 

3) превосходство в уровне затрат. Данные 

барьеры возникают, поскольку себестоимость 

строительства 1 кв. м жилья действующих на 

рынке строительных компаний может быть ни-
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же, чем у вновь входящих на рынок субъектов, 

что связано: 

- с неравенством стартовых условий на рын-

ке – наличием у действующих субъектов отла-

женного механизма получения под застройку 

земельных участков, оформления и согласова-

ния разрешительной документации на строи-

тельство, что позволяет экономить на трансак-

ционных издержках; 

- доступностью заемного капитала при бо-

лее низких процентных ставках и льготных 

условиях кредитования – наличие у действую-

щих субъектов хорошей кредитной истории, 

налаженных контактов с кредитными организа-

циями; 

- осуществленными ранее затратами на ре-

кламу – сформировавшаяся положительная ре-

путация действующих строительных компаний, 

что является своеобразным гарантом качества 

создаваемого жилья. Трудность определения 

качества жилья вследствие его длительной экс-

плуатации и наличие объектов «замороженно-

го» строительства делают «репутационный» 

капитал компании одним из барьеров входа на 

рынок для новых субъектов [8, с. 179-186]; 

4) вертикальная и горизонтальная инте-

грация действующих на рынке субъектов. Стро-

ительные компании, интегрированные в верти-

кальные структуры с производителями строи-

тельных материалов, имеют преимущества 

внутрикорпоративных связей в виде доступа к 

ресурсам и наличия сбытовой сети; это позволя-

ет снижать себестоимость строительства за счет 

внутренних цен на стройматериалы и услуги. 

Подобные преимущества возникают также при 

горизонтальной интеграции девелоперских 

компаний с проектными, подрядными и субпод-

рядными организациями. В рамках подобных 

структур могут появиться возможности для за-

ключения антиконкурентных соглашений и со-

гласованных действий участников групп, а так-

же соглашений с региональными органами 

управления; 

5) административные ограничения – огра-

ничения деятельности со стороны органов вла-

сти и управления, связанные с получением раз-

решений на строительство и вводом жилых объ-

ектов в эксплуатацию. 

II. Эндогенные барьеры, обусловленные де-

ятельностью действующих на рынке субъектов, 

препятствующей появлению на нем новых кон-

курентов: 

1) меры, предпринимаемые действующи-

ми субъектами в отношении новых конкурен-

тов, например изменения в ценовой политике; 

2) наличие резервных производственных 

мощностей у действующих на рынке субъектов 

(например, наличие свободных земельных 

участков под застройку);  

3) затраты на продвижение продукции на 

рынок, в том числе затраты на рекламу, способ-

ствующие закреплению определенного контин-

гента потребителей за товарным знаком, в каче-

стве которого выступает имя строительной ком-

пании; 

4) контроль над стратегическими ресур-

сами, предполагающий наличие в штате строи-

тельных компаний уникальных специалистов, 

обладающих специфическими знаниями, навы-

ками, связями в строительном бизнесе. 

 Под барьерами выхода с рынка могут по-

ниматься факторы, затрудняющие или делаю-

щие невозможным прекращение хозяйствую-

щими субъектами деятельности на рынке без 

серьезных экономических потерь. Данные барь-

еры связаны с особенностями различных видов 

производства и проявляются на рынке жилищ-

ного строительства в виде неликвидности объ-

ектов незавершенного строительства, необрати-

мых затрат, понесенных строительными компа-

ниями при получении под застройку земельных 

участков и оформлении разрешительной доку-

ментации на строительство, при освоении стро-

ительных технологий. 

Определим продуктовую специфику рынка 

жилищного строительства. Созданное в процес-

се строительства жилье (индивидуальные жилые 

дома и квартиры в многоквартирных домах) как 

экономическое благо выполняет ряд функций 

[4, c.40], имеющих выраженный региональный 

характер: 

- жилье как предмет потребления (ресурс 

для личного использования и удовлетворения 

личных потребностей в жилище) и конечная 

продукция жилищно-строительного комплекса 

эксплуатируется, обслуживается по месту его 

создания, т. е. удовлетворяет жилищные по-

требности населения региона; 

- жилье как инвестиционный актив обеспе-

чивает получение прибыли от его дальнейшей 

перепродажи на локальном рынке региона, 

конъюнктура которого формирует определен-

ный уровень доходности на вложенный капитал; 

- жилье как личный капитал в вещной фор-

ме приносит доход при сдаче его в аренду, 

обеспечивая тем самым удовлетворение внут-

рирегиональных жилищных потребностей  

населения, проживающего и осуществляющего 

экономическую деятельность на территории 

региона; 

- жилье как средство обеспечения финансо-

вых инструментов (ценных бумаг, включая за-

кладные, кредитов).  

Особенности жилья как экономического 

блага определяются системой удовлетворяемых 

им потребностей (рис. 2). Данные уровни по-

требностей в сознании людей объединяются в 

определенную иерархию и подчиняются прин-

ципу относительного доминирования [4, с.44]. 
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Можно выделить ряд особенностей жилых 

объектов, предлагаемых на рынке жилищного 

строительства  [4, c. 46]: 

1. Абсолютная иммобильность (неподвиж-

ность) жилого объекта [12, с.53], что обуслов-

ливает два важных обстоятельства, определяю-

щих региональный характер исследования дан-

ного рынка. Во-первых, жилье потребляется по 

месту его создания, т. е. географические грани-

цы потребления жилья совпадают с границами 

региона. Во-вторых, возможности реализации 

сделок с жильем ограничиваются параметрами 

регионального рынка, а поступление налогов, 

сборов, пошлин от реализации данных сделок 

обеспечивает наполнение местных и территори-

альных бюджетов. Неподвижность продукции 

наряду с нестационарностью и временным ха-

рактером рабочих мест и средств производства 

принципиально отличает ее от продукции про-

мышленности, имеющей подвижный характер и 

пространственное закрепление рабочих мест 

[13, c.20]). 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

Рис. 2. Система потребностей, определяющая особенности жилья как экономического блага (клас-

сификация уровней потребностей составлена по: Шафеев Р.Ш. Методика экономической оценки земель-

ных ресурсов сельскохозяйственного назначения с учетом регональных особенностей их  

воспроизводства // Экономика региона. 2009. № 1. С. 51–61)  

 

 
2. Дифференцированный характер продукции, 

означающий различие продуктов по физическим 

качествам, уровню обслуживания, географическо-

му размещению, наличию информации о продук-

ции, субъективному восприятию продукта одной 

фирмы как более предпочтительного по данной 

цене [1, c.151-152]. Жилье в новых объектах жи-

лищного строительства может дифференцироваться 

по трем типам характеристик: 

1) характеристики собственно жилища (раз-

меры, планировочные решения, качество и произ-

водительность инженерного оборудования и систем 

Жилье как экономическое благо 

Уровни потребностей Формы реализации потребностей 

Психологические 

Социальные  

Безопасность 

Физиологические  Сохранение физического существования человека в условиях влияния различных 

климатических факторов. 
Способствует удовлетворению прочих базовых потребностей (приготовление 

пищи, стирка белья, ремонт одежды) 

Обеспечивает эстетическое удовлетворение от архитектурного стиля жилых объ-

ектов. 
Обеспечивает психологическое удовлетворение от владения жильем, формирует 

чувство собственного достоинства. 

Повышает самооценку собственника жилья 

Материальная основа для создания и развития семьи как основной социальной 

ячейки общества, рождения и воспитания детей. 
Создание условий для восстановления человека, отдыха,  досуга, занятия люби-

мым делом. 

Повышение социального статуса владельца жилья 

Сохранение материальных и духовных благ, принадлежащих человеку 

Сохранение и накопление вложенного в приобретение жилья капитала, защита от 
инфляции. 

Поддержание финансовой безопасности человека за счет обеспечение дохода от 

владения жильем (арендная плата)  

Предмет самореализации творческого потенциала архитекторов, строителей, 

проектировщиков, дизайнеров. 
Объект изучения и познания в различных отраслях науки: строительство, архитек-

тура, экономика, землеустройство, др. 

Интеллектуальные 
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коммунального обслуживания, качество строитель-

ных материалов и внутренняя отделка, конструк-

тивные особенности жилища, тип строительной 

технологии);  

2) характеристики местоположения (близость 

транспортных развязок, объектов социальной и 

торговой инфраструктуры, удаленность от кварта-

лов, заполненных ветхими и аварийными строени-

ями, экологическая обстановка, шумовой фон, мик-

роклиматические и сейсмические  факторы, соци-

альная однородность дома, «статус» жилого объек-

та). Внешние характеристики окружения оказыва-

ют влияние на стоимость жилья через эффект со-

седства, когда положительные изменения во внеш-

нем виде одного дома оказываются полезными для 

окружающих домов, увеличивая их рыночную сто-

имость. Тем не менее, такая выгода сильно локали-

зована, т. е. распространяется лишь на близлежа-

щие жилища  [5, с. 116-117]; 

3) характеристики строительной компании 

(время сдачи объекта в эксплуатацию, информаци-

онная доступность свойств объекта, репутация и 

показатели деятельности строительной компании 

для потребителей, дополнительные услуги, предо-

ставляемые во время и после продажи –

возможность получения рассрочки при участии в 

строительстве, возможности привлечения ипотеч-

ных ресурсов).  

На данном рынке дифференциация жилья при-

нимает крайнюю форму – уникальность продукции, 

вследствие неповторимой комбинации широкого 

спектра параметров жилья. Строительство жилого 

объекта всегда формирует на рынке предложение 

абсолютно нового, ранее не существовавшего това-

ра, вследствие невозможности возведения двух 

идентичных объектов. 

Дифференциация продукции может быть гори-

зонтальной, связанной с различием потребитель-

ских характеристик жилых объектов, когда выбор 

потребителя определяется приверженностью той 

или иной марке (строительному проекту, строи-

тельной компании). Второй вид дифференциации – 

вертикальная, когда выбором потребителя управ-

ляют факторы дохода и платежеспособного спроса 

(жилье экономкласса, элитное жилье). Дифферен-

циация жилья ведет к двум важным последствиям 

для фирм, действующих на данном рынке. Во-

первых, продуктовое разнообразие создает рыноч-

ную власть фирмы, поскольку всегда  находятся 

покупатели, которые заинтересованы в приобрете-

нии квартиры или участии в долевом строительстве 

именно данного объекта или оказываются привер-

женными продукту именно данной фирмы. Во-

вторых, фирма, реализующая на рынке новый стро-

ительный проект, обеспечивает большее продукто-

вое разнообразие. Новый жилой объект может быть 

способен впервые удовлетворить  какую-либо по-

требность (первый жилой дом с панорамным видом 

на город; первый жилой дом с панорамным остек-

лением, первый небоскреб в городе и т.д.), т.е. в 

лучшей степени соответствовать предпочтениям 

потребителей. Таким образом, продуктовая диффе-

ренциация расширяет возможности потребитель-

ского выбора [1, c.151-152].  

3. Низкая степень взаимозаменяемости жилых 

объектов (вследствие их неоднородности) или от-

сутствие альтернативы замещения; отсутствие им-

портных товаров-заменителей и меньшая подвер-

женность влиянию внешнеэкономических связей; 

относительная дефицитность (вследствие ограни-

ченности жилых площадей);  

4. Длительность создания и эксплуатации жи-

лого объекта, особенность жизненного цикла жилья 

[4]. Долговечность жилья имеет три последствия 

для рынков жилья: возможность контролировать 

темпы физического износа через реконструкцию и 

техническое обслуживание; поступление на рынок 

ежегодно большого количества вторичного жилья; 

неэластичность предложения нового жилья с доми-

нированием вторичного жилья (в свою очередь, 

эластичность предложения жилья определяется 

эластичностью инвестиций в жилищное строитель-

ство в ответ на изменение цен) [5, с. 117, 30].  

К особенностям жилого объекта как товара 

можно отнести высокий уровень трансакционных 

издержек при совершении сделок, специфику обо-

рота (через оборот прав). Особенности жилого объ-

екта как инвестиционного товара проявляются в 

низкой ликвидности; повышенной рискованности 

вследствие возможности «замораживания» строи-

тельства или затягивания его сроков; гибкости 

условий финансирования (использование различ-

ных альтернативных источников финансирования); 

в росте стоимости объекта в течение строительного 

цикла. Особенности организационно-правового 

характера включают: особенности налогообложе-

ния, неравномерность денежных потоков, необхо-

димость управления объектом жилищного строи-

тельства, возможность обременения объектов не-

движимости правами третьих лиц в различных 

комбинациях [4, c.46].  

Основываясь на результатах анализа исследо-

ваний, можно выделить следующие особенности 

рынка жилищного строительства: 

- низкая эластичность предложения из-за дли-

тельности строительного цикла (2,5-3 года). Пред-

ложение на рынке проявляется в виде локализован-

ной и неперемещаемой совокупности вновь со-

зданных жилых объектов. Пространственное рас-

средоточение по территории предложения нового 

жилья характеризуется неравномерностью и опре-

деляется наличием свободных земельных участков 

под застройку, эколого-климатическими фактора-

ми, наличием подведенных к земельным участкам 

инженерных коммуникаций и т.д. Инертность рын-

ка со стороны предложения приводит к тому, что 

реакция строительных фирм на увеличение спроса 

начинает проявляться спустя длительное время, 

поэтому рост спроса увеличивает равновесную це-

ну в рамках короткого периода; 
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Рис. 3. Региональные ресурсы рынка жилищного строительства 
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- индивидуализированный и невзаимозаме-

няемый потребительский спрос; 

- низкая степень открытости рынка: конфи-

денциальный и исключительный характер сде-

лок, определяемый уникальностью жилых объ-

ектов, неполнота и неточность публичной ин-

формации; 

-  цикличный характер развития рынка (че-

редование подъемов и спадов в движении инве-

стиций и объемов ввода жилья) [2, c.22]; 

- сравнительно высокая степень государ-

ственного регулирования рынка нормами зе-

мельного, градостроительного, гражданского, 

водного, лесного законодательства и зонирова-

нием территорий; 

- инерционность рынка, обусловленная дли-

тельным периодом эксплуатации жилых объек-

тов. Медленное обновление строительных мате-

риалов и технологий вследствие продолжитель-

ных сроков их апробации, их существенного 

влияния на жизнь и здоровье населения; 

- рынок несовершенной конкуренции: 

большое количество компаний, реализующих 

неоднородный продукт; использование нецено-

вых методов конкуренции; большое число по-

купателей; отсутствие совершенной информа-

ционной мобильности, означающее отсутствие 

полной доступности и бесплатности информа-

ции о параметрах жилья, характеристиках субъ-

ектов; наличие барьеров входа на рынок и вы-

хода с него, препятствующее абсолютной мо-

бильности ресурсов; 

- локальный (региональный) характер рын-

ка. Один из аргументов в пользу данного харак-

тера состоит в том, что рынок жилищного стро-

ительства и его составляющие (сегменты) вы-

ступают как объекты регионального регулиро-

вания. Региональные и муниципальные органы 

власти и управления осуществляют регулирова-

ние данного рынка в интересах градостроитель-

ного развития и застройки территорий региона, 

рационального использования земель и обеспе-

чения качества создаваемого жилья в интересах 

жителей региона. В подтверждение данного те-

зиса приведем аргументацию А.Н. Асаула, со-

гласно которой «…в мировой практике органи-

зация процессов регулирования и развития ин-

вестиционно-строительной деятельности реша-

ется на уровне регионов с учетом общегосудар-

ственных интересов (рост уровня жилищной 

обеспеченности населения страны, снижение 

уровня дифференциации жилищной обеспечен-

ности между регионами. – Ю.П., Ю.К.), а также 

особенностей и потребностей регионов».  

По мнению А.Н. Асаула, «понятие «строи-

тельный комплекс» как объект государственного 

управления в настоящее время не только не от-

ражает сущность реальных экономических от-

ношений, но даже становится в известной мере 

экономической абстракцией, если речь идет о 

федеральном уровне (равно как и «федеральный 

рынок строительства», и поэтому появляется 

термин «строительная сфера»). «Именно с точки 

зрения конечной продукции (регионального ха-

рактера ее потребления – прим. автора) необхо-

димо рассматривать комплексное управление в 

строительстве (региональный характер управле-

ния. – Ю.П., Ю.К.)» [3].  

Сказанное означает, что субъекты Россий-

ской Федерации и муниципальные образования, 

непосредственно располагающие ресурсами 

жилищного строительства, выступают основ-

ными уровнями управления реализацией задачи 

повышения жилищной обеспеченности населе-

ния региона и создания рынка доступного жи-

лья. Это связано с тем, что институционально-

факторный потенциал рынка [6, с. 109-114] со-

средоточен в территориальных образованиях 

(трудовые ресурсы, основные фонды, матери-

ально-технические ресурсы, потребительский 

потенциал, информационные ресурсы, инфра-

структура и институты, регулирующие отноше-

ния его участников), что обусловливает возмож-

ность управления им на уровне региона (рис. 3). 

Представляется, что именно данные ресурсы 

становятся источником формирования конку-

рентного иммунитета рынка жилищного строи-

тельства, условием устойчивости рынка к экзо-

генным и эндогенным шокам. 
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