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Аннотация: Данное исследование посвящено изучению уровня конкуренции управляющих компаний, 

обслуживающих многоквартирные дома города Воронежа. Обзор исследований по данной тематике 

показал, что много работ по оценке структуры рынка и уровня концентрации, но научных работ по 

изучению именно рынка жилищных услуг практически нет. Цель настоящей научной работы состоит в 

оценке уровня конкуренции на рынке жилищных услуг города Воронежа для дальнейшего анализа уровня 

достижения некоторых стратегических показателей развития муниципалитета. В исследовании решаются 

задачи: установить количество управляющих организаций, предоставляющих услуги на  рынке ЖКХ; 

рассчитать доли рынка, которыми владеют управляющие организации на данном рынке жилищных услуг; 

рассчитать критерии рыночной концентрации. В качестве предмета исследования выступает многообразие 

теоретических и практических вопросов из области анализа структур рынка и различных показателей 

концентрации на рынке. Методическая и теоретическая база опирается на работы российских ученых, 

данные статистики, нормативно-правовые акты, а также на данные из общедоступных официальных 

сайтов муниципальных и региональных органов власти. Новизна исследования состоит в том, что 

показатели рыночной власти и рыночной конкуренции использовали для оценки уровня конкуренции на 

рынке организаций, обслуживающих многоквартирные дома города Воронежа. В качестве основных 

методов научного исследования использовались общелогический анализ, системный подход, табличное 

представление данных. На основании значений показателей рыночной концентрации делаются выводы 

о текущем уровне конкуренции управляющих компаний города Воронежа. Полученные результаты 

исследования дают возможность повторить использованный алгоритм оценки уровня конкуренции 

применительно к любому муниципальному образованию. С практической точки зрения исследование 

позволяет оценить эффективность муниципального управления по обеспечению одной из составляющих 

экономической безопасности. На рынке управления многоквартирными домами города Воронежа 

наблюдается высокий уровень конкуренции.  
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Abstract: This article is devoted to the study of the level of competition of management companies serving 

apartment buildings in the city of Voronezh. A review of studies on this topic showed that there are many works 

on assessing the structure of the market and the level of concentration, but there are practically no scientific works 

on studying the market of housing services. The purpose of this scientific work is to assess the level of 

competition in the housing services market of the city of Voronezh for further analysis of the level of achievement 

of some strategic indicators of the development of the municipality. The following tasks are solved in the study: to 

establish the number of managing organizations providing services in the housing and communal services market; 

calculate the market shares owned by management organizations in this market of housing services; calculate 

market concentration criteria. The subject of the study is a variety of theoretical and practical issues from the 

analysis of market structures and various indicators of market concentration. The methodological and theoretical 

basis of this scientific work is based on the work of Russian scientists, statistical data, legal acts, as well as data 

from publicly available official websites of municipal and regional authorities. The novelty of the study lies in the 

fact that indicators of market power and market competition were used to assess the level of competition in the 

market of organizations serving apartment buildings in the city of Voronezh. General logical analysis, systematic 

approach, tabular presentation of data were used as the main methods of scientific research. Based on the values 

of market concentration indicators, conclusions are drawn about the current level of competition of management 

companies in the city of Voronezh. The obtained results of the study make it possible to repeat the used algorithm 

for assessing the level of competition in relation to any municipality. From a practical point of view, the study 

allows us to evaluate the effectiveness of municipal government in terms of ensuring one of the components of 

economic security. There is a high level of competition in the management market of apartment buildings in the 

city of Voronezh. 

Key words: apartment house; concentration index; Herfindahl – Hirschman index; housing and communal 

services; housing and utilities; housing services; Linda index; management company; market structure; threshold 

shares; strategy. 
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Введение 
По состоянию на начало 2022 года жилой фонд города Воронежа состоит из 5014 многоквартир-

ных жилых домов. Общее количество предприятий, специализирующихся на обслуживании и содер-

жании МКД (без ТСН), на этот же период составляет 179 единиц.  
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Одной из задач экономической безопасности города является обеспечение высокого уровня кон-

куренции на рынке предприятий ЖКХ [1]. Для обеспечения достижения целей большое значение 

имеет организация регулярного мониторинга фактических значений показателей эффективности. 

Важно регулярно и периодически измерять фактические значения показателей эффективности и вы-

полнять их анализ. Результаты регулярного мониторинга оказывают влияние на разрабатываемые 

проекты корректирующих управленческих решений, особенно если речь идет о достижении целей 

экономической безопасности муниципалитета. Следовательно, регулярный анализ конкуренции на 

рынке управляющих организаций является важнейшей и значимой задачей муниципальных органов 

власти.  

Изучение поднимаемой проблемы в научных источниках под авторством как российских, так и 

иностранных ученых показывает достаточно высокую степень освещенности вопросов анализа 

структуры рынка в научной среде. Стоит отметить, что большая часть работ носит прикладной харак-

тер относительно того или иного рынка товаров и услуг. 

Ученый А.Т. Керимов в своей работе определяет методические основы анализа и оценки концен-

трации рынка бухгалтерских услуг в зависимости от территории [2]. Автор, учитывая особенность 

рынка бухгалтерских услуг, предлагает модифицированную методику расчета индекса Херфиндаля – 

Хиршмана. Исследователи Пономарева Е.А. и Ярошевич Н.Ю., используя методику расчета индекса 

Херфиндаля – Хиршмана, выполняют анализ уровня концентрации отраслей высокотехнологичного 

уровня экономики государства [3]. 

Авторы Москалева В.А., Хатикова З.В. и Поспелова С.В. при изучении уровня конкуренции на 

рынке туристских услуг применяли показатели выручки, долей фирм на рынке и показатели разных 

видов рентабельности. Ученые считают, что на предприятие оказывается совокупное влияние конку-

ренции ото всех стейкхолдеров рынка как  влияние результирующего эффекта [4]. Лихобабин В.К. и 

Морозова Т.И. в своем исследовании описывают оценку уровня концентрации участников строи-

тельного рынка Астраханской области [5].  В работе Дыгановой Р.Р. приводится анализ концентра-

ции на рынке дистанционной торговли [6]. 

В области анализа рыночных структур в сфере жилищно-коммунального хозяйства научных ис-

следований практически нет. Все существующие исследования условно делятся на два вида: научные 

работы о проблемах рынка жилищно-коммунального хозяйства; работы о повышении эффективности 

управления предприятиями сферы ЖКХ.  

К научным работам о повышении эффективности управления предприятиями сферы ЖКХ отно-

сится исследование  Буровой И.В. и Паничкиной М.В. В работе речь идет о повышении эффективно-

сти менеджмента управляющих компаний [7]. Исследователи, проанализировав организации сферы 

ЖКХ Ростовской области, делают попытки предложить возможные управленческие решения, кото-

рые, на их взгляд, повысят эффективность и результативность финансово-хозяйственной деятельно-

сти организаций.  

Для изучения рынка теплоснабжения Томской области [8] ученый Веселицкий О.И. предпринима-

ет попытки использования бенчмаркинга. В своей работе автор исследует рынок, применяя только 

один инструмент – бенчмаркинг, хотя необходимо комплексное исследование с использованием не-

скольких методик и инструментов.  

Гораздо больше научных работ о проблемах рынка жилищно-коммунального хозяйства или об 

описании всей отрасли. Ученые Руткаускас Т. К., Чащин М.Р. и Руткаускас К.В. проводят маркетин-

говый анализ рынка сферы ЖКХ, на основании которого делают оценку степени удовлетворенности 

потребителей качеством услуг [9].  Работы Немцевой Т.А. и Холодова А.А. опираются на приоритет-

ность оценки конкурентоспособности управляющих организаций, но упускают из вида общую струк-

туру рынка и уровень концентрации стейкхолдеров на нем [10].  

Исследования Кемайкина Н.К., Клычковой Н.А., Павленкова М.Н., Зябкина А.С., Тютюкиной Е.Б., 

Исачкина В.С. и Федотовой К.А. отражают текущее положение дел в сфере ЖКХ, указывают на ос-

новные проблемы и основные перспективы развития сферы ЖКХ в России [11–15]. 

В результате можно сделать вывод, что существует большое количество исследований об оценке 

уровня конкуренции на различных рынках, но научных работ по исследованию рынка ЖКХ крайне мало. 

Цель настоящей научной работы состоит в оценке уровня конкуренции на рынке жилищных услуг го-

рода Воронежа для дальнейшего анализа уровня достижения некоторых стратегических показателей раз-

вития муниципалитета. Для достижения обозначенной цели необходимо определить и рассчитать от-

дельные показатели, описывающие структуру рынка управляющих компаний. В исследовании реша-

ются задачи: 
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• установить количество управляющих организаций, предоставляющих услуги на  рынке ЖКХ;  

• рассчитать доли рынка, которыми владеют управляющие организации на данном рынке жи-

лищных услуг;  

• рассчитать критерии рыночной концентрации.  

В качестве предмета исследования выступает многообразие теоретических и практических вопро-

сов из области анализа структур рынка и различных показателей концентрации на рынке. 

Методическая и теоретическая база данной научной работы опирается на исследования российских уче-

ных, данные статистики, нормативно-правовые акты, а также на данные из общедоступных официальных 

сайтов муниципальных и региональных органов власти. 

Новизна исследования состоит в том, что показатели рыночной власти и рыночной конкуренции исполь-

зовали для оценки уровня конкуренции на рынке организаций, обслуживающих многоквартирные дома го-

рода Воронежа. В качестве основных методов научного исследования использовались общелогический ана-

лиз, системный подход, табличное представление данных.  

Результаты работы имеют практическую и теоретическую значимость. Результаты научных изысканий 

позволяют повторно применить рассматриваемый подход для оценки уровня конкуренции рынка жилищ-

ных услуг любого города или региона. Помимо теоретической значимости, результаты имеют практиче-

скую ценность, так как позволяют оценить степень эффективности реализации стратегических планов раз-
вития города Воронежа.  

 

Ход исследования 
Город Воронеж состоит из 5014 многоквартирных домов,  что характеризует его как достаточно круп-

ный город Российской Федерации. Количество МКД периодически изменяется в зависимости от темпов 

ввода в эксплуатацию нового жилья и вывода ветхого и аварийного жилого фонда.  

Из отчетов Государственной жилищной инспекции Воронежской области следует, что сфера ЖКХ 

включает в себя 179 коммерческих организаций, занимающихся управлением многоквартирными домами, 

и 178 товариществ собственников недвижимости. Таким образом, на рынке управления многоквартирными 

домами всего 357 участников. Эти значения говорят о достаточно большом количестве продавцов услуг, 

представленных на локальном рынке ЖКХ города Воронежа. Информация о количестве МКД в управлении 

по наиболее большим управляющим организациям представлена в таблице 1. 

 

Таблица 1 – Структура жилого фонда Воронежа в разрезе управляющих компаний 
Table 1 – Structure of the housing stock of Voronezh in the context of management companies 

№ п/п Название организации, осуществляющей управление МКД 
Кол-во домов  

в управлении, шт. 

1 УК СОВЕТСКОГО РАЙОНА 445 

2 АВА-КРОВ 352 

3 УК ГСЦ 60 

4 УК СТРОЙТЕХНИКА 192 

5 УК ЛЕВОБЕРЕЖНОГО РАЙОНА 319 

6 УК ЛЕНИНСКОГО РАЙОНА 494 

7 СОВРЕМЕННЫЙ УРОВЕНЬ 27 

8 УК ЖЕЛЕЗНОДОРОЖНОГО РАЙОНА 226 

9 УК РЭП-101 148 

10 РЭК ЦЕНТРАЛЬНЫЙ 182 

11 УК КОМИНТЕРНОВСКОГО РАЙОНА 224 

12 УК МАСТЕР 239 

13 УК РАЙДЕЗ ЖКХ ЖЕЛЕЗНОДОРОЖНОГО РАЙОНА 92 

14 ДОВЕРИЕ 17 

15 УК ГБ 92 

16 Прочие ТСЖ и управляющие компании 1905 

Итого:  5014 
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Доля рынка каждого участника определяется отношением его выручки к суммарной выручке всех 

участников рынка. Для получения необходимых данных использовались общедоступные источники ин-

формации. Сведения об участниках рынка и их идентификационный номер налогоплательщика (ИНН) бы-

ли получены на сайте  Государственной жилищной инспекции Воронежской области. В дальнейшем, ис-

пользуя электронные агрегаторы для проверки налогоплательщиков, по ИНН были получены данные по 

выручке организаций за прошедший год. Для категории «прочие УК и ТСН» выручка была посчитана про-

порционально числу МКД, находящихся на обслуживании, от общего числа МКД в городе.  

В рамках научной работы использовался методический аппарат расчета рыночной концентрации, пока-

зателей пороговых долей рынка, индекса концентрации, индекса Линда, индекса Херфиндаля – Хиршмана. 

Таким образом, учитывая описанные допущения, были выявлены и рассчитаны данные о выручке и до-

лях основных участников рынка. Результаты представлены в таблице 2 и на рисунке. 

 

Таблица 2 – Рыночные доли управляющих компаний Воронежа 

Table 2 – Market shares of Voronezh management companies 

№ 

п/п 
Название организации 

Выручка за 

2020 год, руб. 

Доля 

рынка, % 

1 УК СОВЕТСКОГО РАЙОНА 1 032 780 000 6,4 

2 АВА-КРОВ 945 803 000 5,8 

3 УК ГСЦ 834 522 000 5,1 

4 УК СТРОЙТЕХНИКА 824 176 000 5,1 

5 УК ЛЕВОБЕРЕЖНОГО РАЙОНА 586 589 000 3,6 

6 УК ЛЕНИНСКОГО РАЙОНА 565 312 000 3,5 

7 СОВРЕМЕННЫЙ УРОВЕНЬ 523 328 000 3,2 

8 УК ЖЕЛЕЗНОДОРОЖНОГО РАЙОНА 400 309 000 2,5 

9 УК РЭП-101 347 583 000 2,1 

10 РЭК ЦЕНТРАЛЬНЫЙ 343 167 000 2,1 

11 УК КОМИНТЕРНОВСКОГО РАЙОНА 326 908 000 2,0 

12 УК МАСТЕР 318 742 000 2,0 

13 УК РАЙДЕЗ ЖКХ ЖЕЛЕЗНОДОРОЖНОГО РАЙОНА 299 722 000 1,8 

14 ДОВЕРИЕ 256 037 000 1,6 

15 УК ГБ 180 224 000 1,1 

16 Прочие ТСЖ и управляющие компании 8 434 851 004 52,0 

Итого: 16 220 053 004 100 

 

 
 

Рисунок – Структура рыночных долей управляющих компаний города Воронежа 

Figure – Structure of market shares of Voronezh management companies 
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Собранные данные позволяют выделить участников рынка УК «УК СОВЕТСКОГО РАЙОНА»; 

УК «АВА-КРОВ»; УК «ГСЦ»; УК «СТРОЙТЕХНИКА», их доля рынка – выше 5 %. В «прочие УК и 

ТСН» попали 356 организаций с суммарной долей 52 %. Доля каждого отдельного участника из кате-

гории «прочие УК и ТСН» пренебрежимо мала, так как на них приходится 1905 многоквартирных 

домов.  

При изучении рынка жилищных услуг города Воронежа были рассчитаны показатели рыночной 

концентрации.  

• Показатель пороговых долей рынка. Для этого показателя исследуются рыночные доли самых 

крупных управляющих компаний (таблица 3). Рынок будет считаться неконцентрированным при вы-

полнении определенных условий.  

 

Таблица 3 – Пороговые доли управляющих компаний Воронежа 
Table 3 – Threshold shares of Voronezh management companies 

Показатель пороговых долей 
Условие конку-

рентной среды 
Значение 

Число организаций ≥ 10 357 

Доля 1 организации ≤ 35 % 6,4 % 

Доля 2 организаций ≤ 44 % 12,2 % 

Доля 3 организаций ≤ 54 % 17,3 % 

Доля 4 организаций ≤ 64 % 22,4 % 

 

Результаты показывают значения пороговых долей рынка, которые определяют низкий уровень 

концентрации на рынке, что говорит о высоком уровне конкуренции. 

• Индекс концентрации. Данный критерий вычисляется для самых крупных участников рынка. 

Индекс концентрации чаще всего вычисляют для 3, 4, 6, 8 и 10 самых больших организаций. Рассчи-

тывается как сумма долей рынка крупных организаций. Расчетные значения индексов концентрации 

продемонстрированы в таблице 4.  

 

Таблица 4 – Значение индекса концентрации на рынке управляющих компаний 

города Воронежа 
Table 4 – Value of the concentration index in the market of management companies 
of the city of Voronezh 

Индекс концентрации Значение, % 

CR-3 17,3 

CR-4 22,4 

CR-6 29,5 

CR-8 35,2 

CR-10 39,5 

 

При расчетном значении индекса концентрации ниже 45 % рынок высококонкурентный. Если зна-

чение критерия выше 45 %, но ниже 70 %, то уровень конкуренции на среднем уровне. В проведен-

ном исследовании полученные значения индекса концентрации показывают, что рынок неконцентри-

рованный, т. е. высококонкурентный.  

• Индекс Линда. Обычно данный показатель используют в странах Европы. Расчет осуществля-

ется для 2, 3 и 4 организаций, обладающих самыми большими долями. Формулы для расчета 

выглядят так: 

2
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•  

где 1D , 2D , 3D , 4D  – доли организаций соответственно; 2LI 3LI 4LI  – значение критерия Линда 

для 2, 3 и организаций. Все расчетные значения критерия Линда для 2, 3 и 4 участников рын-

ка продемонстрированы в таблице 5. 

 

Таблица 5 – Значение критерия Линда на рынке управляющих компаний 

города Воронежа 

Table 5 – Value of the Linda criterion in the market of Voronezh management companies 

Индекс Линда Значение, % 

Для 2 организаций 109,2 

Для 3 организаций 117,3 

Для 4 организаций 117,3 

 

В случае когда критерий Линда располагается в интервале от 0 до 200 %, рассматриваемый рынок 

является неконцентрированным. В проводимом исследовании полученные значения характеризуют 

рынок управляющих компаний в Воронеже как рынок с высокой конкуренцией. 

• Индекс Херфиндаля – Хиршмана. Обычно этот критерий рыночной среды рассматривают 

аналитики из США, но в последнее время его также стали рассчитывать и в Росстате. Значение вы-

числяется по формуле –  

 
2 2 2

1 2 n
HII D D D= + + +K , 

 

где 1D , 2D , nD  – доли организаций на рынке. 

Расчетное  значение критерия Херфиндаля – Хиршмана имеет значение 193. Это говорит о нали-

чии высококонкурентного рынка с низким уровнем монопольной власти.  

При обобщении полученных результатов в рамках данной научной работы рынок управляющих 

компаний города Воронежа характеризуется как высококонкурентный. 

 

Заключение 
Данное исследование позволило оценить уровень конкуренции на рынке управляющих много-

квартирными дома компаний города Воронежа. Была дана оценка количеству участников рынка, рас-

считаны доли данных организаций на рынке, критерии рыночной концентрации. Полученные в рам-

ках исследования значения показателей описывают рынок жилищных услуг муниципального образо-

вания город Воронежа, как высококонкурентного рынка, по форме относящегося к рынкам монопо-

листической конкуренции. Данное обстоятельство положительно сказывается на уровне экономиче-

ской безопасности города. 
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