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ОЦІНКА КОНЦЕНТРАЦІЇ РИНКУ ПЕРВИННОЇ НЕРУХОМОСТІ  
ДОНЕЦЬКОЇ ОБЛАСТІ 

 

Анотація. Викладено аналіз ринку нерухомості в Донецькій області. Для визначення результатів 

використовувались індекси концентрації Герфіндаля-Гіршмана та Джині. Дослідження показали, 

що даний ринок є висококонцентрований, частину ринку в 86% займають три найбільші компанії. 

Ситуація погіршилася на підставі фінансово-економічної кризи. Це зв’язано з військовим станом в 

даній області, який триває з 2014 року. Через наявність великих ризиків деякі компанії завершили 

свою роботу. Внаслідок збільшення показників виникає необхідність повторного аналізу ринку 

нерухомості. За результатами аналізу однієї області важко зробити висновки про всю територію 

України. Кількість забудовників в кожному місті дуже відрізняється, тому для оцінки загальної 

ситуації ринку необхідно дослідити кожний регіон окремо. 
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Постановка проблеми 

На ринку нерухомості України попит знизився в 

зв’язку з військовим станом на сході. Здавалося б, що 

вартість житла впала, але на тлі фінансово-

економічної кризи житло все одно залишається 

малодоступним. Велика кількість будівельних 

компаній припинила свою роботу через нестачу 

коштів. Конкуренція знизилася, а ризиків для 

клієнтів стало більше. Щоб оцінити стан ринку 

потрібно визначити індекс концентрації кожної 

області. В даній статті наведено аналіз для Донецької 

області. За даними Держкомстату [4], за останній рік 

в даній області введено в експлуатацію 0,4% житла 

від загального обсягу в Україні. 

Мета статті 

Мета статті – оцінка ринку нерухомості окремої 

області України, визначення рівня конкуренції та 

вплив на цінову політику житла.  

Виклад основного матеріалу 

Розрахунок концентрації ринку 

Донецької області 
Для визначення індексу концентрації ринку 

використовувались дані сайту http://zabudovnyk.com.ua/ 

[3], на якому генерується інформація щодо об’єктів, 

які будуються в Україні. Згідно матеріалам сайту, у 

2017 р. в Донецькій області здійснювались продажі 

житла в 7 новобудовах, при цьому на ринку 

працюють чотири компанії-забудовники (або 

об’єднання компаній). 

Для аналізу концентрації ринку використані дані 

щодо кількості об’єктів, житлові приміщення в яких 

продаються в Донецькій області та підприємств-

забудовників, що задіяні у будівництві даних об’єктів. 

Вихідні дані для аналізу наведені в табл. 1. 

Таблиця 1 – Розподіл найбільших підприємств  

за кількістю об’єктів, що виставлені на продаж  

у 2017 р. 

№ 

пп 
Назва компанії 

Об’єкти (житлові 

будинки або комплекси) 

К-сть, 

шт 

% в загальному 

обсязі 

1 ДБК «Північний» 3 42,86% 

2 ТОВ БК «Донєвробуд» 2 28,57% 

3 
Група компаній 

«Астор» 
1 14,29% 

4 ТОВ «ДІБК» 1 14,29% 

 Всього 7 100,00% 

Розраховано за даними [3]. 
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У 2017 році четвірку компаній, що здійснюють 

продажі в новобудовах Донецької області, очолила 

ДБК «Північний», у якої на сьогодні виставлено на 

продаж квартири в трьох об’єктах. Друге місце 

посіло ТОВ БК «Донєвробуд» з двома об’єктами. 

Замикає четвірку група компаній «Астор» та ТОВ 

«ДІБК» (у кожного по одному об’єкту).  

Індекси концентрації для забудовників 

розподілились наступним чином (табл.2) 

Таблиця 2 – Індекси ринкової концентрації 

Показник Значення індексу для розподілу ринку  

CR-3 0,86 

CR-5 не розраховується 

CR-7 не розраховується 

Розраховано за даними [3]. 

Значення CR-3 означає, що частину ринку в 86% 

займають три найбільші компанії. Це ДБК 

«Північний», ТОВ БК «Донєвробуд» та група 

компаній «Астор» (або ТОВ «ДІБК»). Показники CR-

5 та CR-7 не розраховуються для умов ринку регіону. 

Індекс Герфіндаля-Гіршмана (HHI) – індикатор, 

що визначає концентрацію бізнесу на певному ринку, 

являє собою суму квадратів часток ринку кожної з 

компаній галузі (табл. 3) 

Таблиця 3 – Розрахунок індексу  

Герфіндаля-Гіршмана для ринку житла  

Донецької обл. в 2017 році 

 
Назва 

підприємства 

Кількість 

об’єктів, 

шт 

Частка 

ринку 

(Si) 

Si
2 

1 
ДБК 

«Північний» 
3 0,4286 

0,183673 

2 
ТОВ БК 

«Донєвробуд» 
2 0,2857 

0,081633 

3 
Група компаній 

«Астор» 
1 0,1429 

0,020408 

4 ТОВ «ДІБК» 1 0,1429 0,020408 

 Всього 7  0,306122 

Розраховано за даними [3]. 

У США будь-яке злиття компаній, яке підвищує 

індекс Герфіндаля-Гіршмана на 0,1 пункт (або 100 

пунктів) на ринку середньої концентрації (і на 0,05/50 

пунктів на ринку з високою концентрацією), 

автоматично призводить до застосування до цього 

випадку антимонопольного законодавства [2]. 

Даний індекс доводить важливість великих 

компаній, призначаючи їм більшу питому вагу ніж 

меншим, та є чутливим до входження нових 

забудовників на ринок. В той же час зазначимо, що 

даний індекс стає менш чутливим до зміни кількості 

компаній, чим більше їх кількість вже є на ринку. 

Індекс Херфіндаля-Хіршмана склав 0,31. Це 

означає, що ринок первинної нерухомості Донецької 

області є висококонцентрованим. 

Коефіцієнт Джині – це статистичний показник, 

що показує взаємозв’язок між процентом 

підприємств на ринку та частиною ринку, 

розрахованою нарощуваним підсумком, від 

найдрібніших забудовників до найбільших. 

Розрахунок індексу Джині та кривої Лоренса 

наведено у табл. 4 та на рисунку. 

Таблиця 4 – Розрахунок індексу Джині для ринку 

житла Донецької області в 2017 р. 

 
Назва 

підприємства 

К-сть 

обєктів, 

шт 

Ч
ас
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к
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н
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п
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су

м
к
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Площа 

А 

1 ТОВ «ДІБК» 1 0,1429 0,1429 0,017857 

2 

Група 

компаній 

«Астор» 

1 0,1429 0,2857 0,053571 

3 
ТОВ БК 

«Донєвробуд» 
2 0,2857 0,5714 0,107143 

4 
ДБК 

«Північний» 
3 0,4286 1,0000 0,196429 

 Всього 7   0,375 

Розраховано за даними [3]. 

.
 

Значення коефіцієнта Джині свідчить про те, що 

ринок первинного житла Донецької області є майже 

неконцентрованим. 

 
Рисунок – Крива Лоренса для ринку житла  

Донецької області у 2017 році 
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Аналіз результатів розрахунків 

Для аналізу показників концентрації зведемо 

отримані результати у табличну форму (табл. 5). 

Таблиця 5 – Порівняльна характеристика 

показників концентрації за 2017 р. 

 Донецька обл. 

CR3 0,86 

HHI 0,31 

Дж 0,25 

Cкладено за даними [3]. 

Показники концентрації, що наведено у табл. 5, 

свідчать про високий рівень концентрації ринку 

первинної нерухомості Донецької області. Тобто ні 

один з аналізованих забудовників не є достатньо 

великим, щоб мати можливість йти проти ринку та 

диктувати власні умови щодо встановлення цін. 

Висновки 

Можна зробити висновок, що у Донецькій 

області концентрація ринку первинної нерухомості є 

високою. Часто в періоди економічного падіння 

рівень конкуренції зменшується, що обумовлено 

низьким рівнем доходності та інвестиційної 

привабливості житла. На ринку зменшується 

кількість забудовників, що збільшує рівень 

концентрації. 

Насамперед потрібно покращити стан 

економіки України та завершити всі конфліктні 

ситуації зовнішньої політики. Тоді з’явиться 

сприятливий простір для створення нових, 

перспективних компаній, які створять конкуренцію 

та приємні ціни для покупців.  

За результатами аналізу однієї області важко 

зробити висновки про всю териорію України. 

Кількість забудовників в кожному місті значно 

відрізняється, тому для оцінки загальної ситуації 

ринку необхідно дослідити кожний регіон окремо. 

______________________________________________________________________________________________________  
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ОЦЕНКА КОНЦЕНТРАЦИИ РЫНКА ПЕРВИЧНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ ДОНЕЦКОЙ ОБЛАСТИ 

 

Аннотация. Изложен анализ рынка недвижимости в Донецкой области. Для определения результатов 

использовались индексы концентрации Герфиндаля-Гиршмана и Джини. Исследования показали, что данный рынок 

является высококонцентрированным, долю рынка в 86% занимают три крупнейших компании. Ситуация ухудшилась на 

основании финансово-экономического кризиса. Это связано с военным положением в данной области, которое 

продолжается с 2014 года. Вследствие наличия больших рисков некоторые компании завершили свою работу. Имея 

увеличение показателей, возникает необходимость повторного анализа рынка недвижимости. По результатам анализа 

одной области трудно сделать выводы о всей территории Украины. Количество застройщиков в каждом городе 

значительно отличается, поэтому для оценки общей ситуации на рынке, необходимо исследовать каждый регион 

отдельно. 

 

Ключевые слова: рынок недвижимости Донецкой области; индекс концентрации рынка; индекс Герфиндаля-

Гиршфмана; индекс Джинни; участники рынка строительства жилья 
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EVALUATION OF CONCENTRATION OF PRIMARY REAL ESTATE MARKET IN DONETSK REGION 

 

Abstract. The article presents an analysis of the real estate market in the Donetsk region. To determine results were used 

indexes concentration, the Herfindahl-Hirschman Index and Gini. The study showed that the market is highly concentrated, market 

share of 86% are the three largest companies. The situation worsened on the basis of the financial and economic crisis. This is due 

to the state of the army in the field, which lasts from 2014. If there are large risks, some companies have completed their work. 

With the increase in performance is necessary to re-analyze the market. One area is difficult to draw conclusions about the entire 

territory of Ukraine. The number of developers in each city is significantly different, so to assess the overall market situation, it is 

necessary to explore each region separately. 

 

Key words: real estate market in Donetsk region; market concentration index; Herfindali-Hirschman Index; Gini 
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