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Â ñòàòüå ïðåäñòàâëåí ïðîöåññ ýâîëþöèè ïîíÿòèÿ «êîíêóðåíòíîå ïðåèìóùåñòâî», ðàññìîòðå-
íû ñóùíîñòü è èñòî÷íèêè êîíêóðåíòíûõ ïðåèìóùåñòâ ïðèìåíèòåëüíî ê ðûíêó íåäâèæèìîñòè. Àâ-
òîð òàêæå àêöåíòèðîâàë âíèìàíèå íà ôàêòîðàõ, îêàçûâàþùèõ âëèÿíèå íà ïðîöåññ ôîðìèðîâàíèÿ
êîíêóðåíòíûõ ïðåèìóùåñòâ íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: êîíêóðåíöèÿ; êîíêóðåíòíîå ïðåèìóùåñòâî; ðûíîê íåäâèæèìîñòè; èñòî÷íèêè
êîíêóðåíòíûõ ïðåèìóùåñòâ; íèçêèå çàòðàòû; äèôôåðåíöèàöèÿ; ôàêòîðû; ãëîáàëèçàöèÿ.

Êîíêóðåíöèÿ — ýòî íåîòúåìëåìîå ñâîéñòâî ðûíêà è îáÿçàòåëüíîå óñëîâèå åãî ýô-
ôåêòèâíîãî ôóíêöèîíèðîâàíèÿ. Ñîâðåìåííàÿ ýêîíîìè÷åñêàÿ íàóêà âûäåëÿåò ÷åòûðå
êëàññè÷åñêèå ìîäåëè êîíêóðåíöèè: ñîâåðøåííóþ êîíêóðåíöèþ, ìîíîïîëèñòè÷åñêóþ
êîíêóðåíöèþ, îëèãîïîëèñòè÷åñêóþ êîíêóðåíöèþ è ÷èñòóþ ìîíîïîëèþ. Èññëåäóÿ êîí-
êóðåíòíóþ ñðåäó íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè, â ÷àñòíîñòè íà ðûíêå æèëîé íåäâèæèìîñòè,
íåîáõîäèìî ó÷èòûâàòü ñòðóêòóðíûå îñîáåííîñòè äàííîãî ðûíêà, ãëàâíàÿ èç êîòîðûõ
çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî îí ñîñòîèò èç äâóõ ðûíêîâ — ïåðâè÷íîãî è âòîðè÷íîãî, è êàæ-
äûé èç íèõ õàðàêòåðèçóåòñÿ ðàçíûì òèïîì êîíêóðåíòíîé ñðåäû. Êðîìå òîãî, ðàçíûå òè-
ïû ðûíî÷íîé ñòðóêòóðû — îò ñîâåðøåííîé êîíêóðåíöèè äî ÷èñòîé ìîíîïîëèè è ìîíîï-
ñîíèè — õàðàêòåðíû è äëÿ îòäåëüíûõ ñåãìåíòîâ ðûíêà æèëîé íåäâèæèìîñòè [1, ñ. 188].

Êîíêóðåíöèÿ, ñ îäíîé ñòîðîíû, ÿâëÿåòñÿ êëþ÷åâûì óñëîâèåì ðàçâèòèÿ ðûíêà íå-
äâèæèìîñòè, òàê êàê çàñòàâëÿåò åãî ó÷àñòíèêîâ âíåäðÿòü íàèáîëåå ýôôåêòèâíûå ñïîñî-
áû ïðîèçâîäñòâà, ïðåäëàãàòü íîâûå äèçàéíåðñêèå êîíöåïöèè è öåíîâûå ïðåäëîæåíèÿ,
îñóùåñòâëÿòü ðàáîòó íà íîâûõ ñåãìåíòàõ ðûíêà; ñ äðóãîé ñòîðîíû, ôîðìû ïðîÿâëåíèÿ è
ñîäåðæàíèå êîíêóðåíöèè, ïðåæäå âñåãî, îáóñëîâëåíû ñîñòîÿíèåì ðûíêà, ñïåöèôèêîé
åãî ôóíêöèîíèðîâàíèÿ â öåëîì è îòäåëüíûõ ñåãìåíòîâ, òåíäåíöèÿìè ðàçâèòèÿ [2].

Âàæíåéøåé ñîñòàâëÿþùåé êîíêóðåíöèè è êîíêóðåíòîñïîñîáíîñòè ÿâëÿåòñÿ êîíêó-
ðåíòíîå ïðåèìóùåñòâî, ðàçëè÷èÿ ïîäõîäîâ ýêîíîìèñòîâ, ê îïðåäåëåíèþ ñóùíîñòè êîòî-
ðîãî íàøëè îòðàæåíèå êàê âî âðåìåíè, òàê è â ñîäåðæàíèè. Ýâîëþöèÿ ïîíÿòèÿ «êîíêó-
ðåíòíûå ïðåèìóùåñòâà» ïðåäñòàâëåíà â òàáëèöå, ïî äàííûì êîòîðîé íàãëÿäíî âèäíî,
÷òî åñëè èçíà÷àëüíî êîíêóðåíòíûå ïðåèìóùåñòâà ðàññìàòðèâàëèñü ñ òî÷êè çðåíèÿ ýêî-
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íîìèè íà èçäåðæêàõ (÷òî áûëî ñâÿçàíî ñ ðàññìîòðåíèåì èñêëþ÷èòåëüíî öåíîâûõ àñïåê-
òîâ êîíêóðåíòîñïîñîáíîñòè è êîíêóðåíöèè), òî ñ ñåðåäèíû XIX â. áîëüøåå çíà÷åíèå ñòà-
ëè óäåëÿòü ðåñóðñîîáåñïå÷åííîñòè, à â XX–XXI ââ. íà ïåðâûé ïëàí âûøëè çíàíèÿ è èí-
òåëëåêòóàëüíûé ïîòåíöèàë.

Ýâîëþöèÿ ñîäåðæàòåëüíûõ êîìïîíåíòîâ ïîíÿòèÿ «êîíêóðåíòíûå ïðåèìóùåñòâà»

Ñîäåðæàòåëüíûå
êîìïîíåíòû ïîíÿòèÿ

«êîíêóðåíòíîå
ïðåèìóùåñòâî»
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Èçäåðæêè + + + – – – – – – – – – –

Ìàñøòàá ïðîèçâîäñòâà – – + – – – – – – – – – –

Ôàêòîðû ïðîèçâîäñòâà – – – + – – – – – – – – –

Òðåáîâàíèÿ êîíêóðåíò-
íîé ñðåäû

– – – – + – – – – – – – –

Ïðåäïðèíèìàòåëüñêèå
ñïîñîáíîñòè

– – – – – + – – – – – – –

×åëîâå÷åñêèé ôàêòîð – – – – – – + – – – – – –

Ýôôåêòèâíîå èñïîëüçî-
âàíèå ðåñóðñîâ

– – – – – – – + – – – – +

Èíòåëëåêòóàëüíûé ïî-
òåíöèàë

– – – – – – – – + + + – –

Ñòåïåíü ñîêîíêóðåíöèè – – – – – – – – – – – + +

Âåê XVIII XIX ÕÕ XXI

Íà÷àëî Ñåðåäèíà Êîíåö

È ñ ò î ÷ í è ê: [3, ñ. 132].

Ïðèìåíèòåëüíî ê îáúåêòó íåäâèæèìîñòè êîíêóðåíòíûå ïðåèìóùåñòâà — ýòî ñîâî-

êóïíîñòü óíèêàëüíûõ õàðàêòåðèñòèê îáúåêòà (çäàíèÿ, ñîîðóæåíèÿ, òåððèòîðèè), îòëè-

÷àþùèõ åãî îò îáúåêòîâ-àíàëîãîâ ïî ñòåïåíè óäîâëåòâîðåíèÿ èíäèâèäóàëüíîãî ïîòðåáè-

òåëÿ è ïî óðîâíþ çàòðàò íà åãî ïîêóïêó è ïîñëåäóþùóþ ýêñïëóàòàöèþ, à òàêæå åãî ñïî-

ñîáíîñòü áûòü âûäåëåííûì ïîòðåáèòåëåì èç äðóãèõ ãðóïï àíàëîãè÷íûõ îáúåêòîâ (íà-

ïðèìåð, æèëûõ äîìîâ), ïðåäëàãàåìûõ ñóáúåêòàìè ðûíêà íåäâèæèìîñòè, áëàãîäàðÿ áî-

ëåå âûñîêèì ïîòðåáèòåëüñêèì ñâîéñòâàì è òåõíèêî-ýêîíîìè÷åñêèì ïàðàìåòðàì.
Êîíêóðåíòíûå ïðåèìóùåñòâà ñóáúåêòà, ôóíêöèîíèðóþùåãî íà ðûíêå íåäâèæèìî-

ñòè — ýòî ñîâîêóïíîñòü îòëè÷èòåëüíûõ îñîáåííîñòåé ñóáúåêòà â ñôåðå ýêîíîìè÷åñêîé,
òåõíè÷åñêîé, óïðàâëåí÷åñêîé äåÿòåëüíîñòè, êîòîðûå ÿâëÿþòñÿ îñíîâîé îáåñïå÷åíèÿ
åãî êîíêóðåíòîñïîñîáíîñòè è óñòîé÷èâîé êîíêóðåíòíîé ïîçèöèè íà ðûíêå íåäâèæèìî-

ñòè ñ ó÷åòîì åãî ñïåöèôè÷åñêèõ ÷åðò ðàçâèòèÿ è ôîðìèðóþòñÿ ïðè óñëîâèè íàëè÷èÿ äî-

ñòóïà ê íåîáõîäèìûì ðåñóðñàì, êàïèòàëà è ëîÿëüíîñòè ïîòðåáèòåëåé.
Êîíêóðåíòíûå ïðåèìóùåñòâà äîëæíû áûòü:
� çíà÷èìûìè, ò.å. çàìåòíî âûäåëÿòüñÿ íà ôîíå êîíêóðåíòîâ;
� âèäèìûìè, ò.å. ðàçëè÷èìûìè ïîòðåáèòåëÿìè;
� çíà÷èìûìè äëÿ ïîòðåáèòåëÿ, ò.å. ïðèíîñèòü åìó îùóùàåìóþ ïîëüçó;
� óñòîé÷èâûìè, ò.å. ñîõðàíÿòü ñâîþ çíà÷èìîñòü â óñëîâèÿõ èçìåíåíèé ñðåäû, íå-

âîñïðîèçâîäèìûìè êîíêóðåíòàìè [4, ñ. 135];
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� óíèêàëüíûìè, ò.å. ïðåäîñòàâëÿåìóþ âûãîäó íåëüçÿ ïîëó÷èòü ó êîíêóðåíòîâ;
� äîõîäíûìè äëÿ îðãàíèçàöèè, ò.å. îáúåìû ñòðîèòåëüñòâà, ñòðóêòóðà çàòðàò, öåíû

íà îáúåêòû íåäâèæèìîñòè, ñòàâêè àðåíäíîé ïëàòû ïîçâîëÿþò óñïåøíî ðàáîòàòü â äàí-
íîé ñôåðå è ïîëó÷àòü äîñòàòî÷íûé äîõîä.

Ïðè ôîðìèðîâàíèè êîíêóðåíòíîãî ïðåèìóùåñòâà âîçìîæíû âàðèàíòû:
� êîíöåíòðàöèÿ íà êîíêóðåíòàõ, áàçèðóþùàÿñÿ íà ñðàâíåíèè ñóáúåêòà ñ åãî áëè-

æàéøèìè êîíêóðåíòàìè (ðûíî÷íàÿ ñðåäà â ýòîì ñëó÷àå õàðàêòåðèçóåòñÿ çíà÷èòåëüíîé
ñèëîé êîíêóðåíöèè);

� îðèåíòàöèÿ íà êëèåíòîâ è íà óäîâëåòâîðåíèå èõ ïîòðåáíîñòåé, êîãäà ìåíåäæåðû
ïîëàãàþòñÿ ãëàâíûì îáðàçîì íà ìíåíèÿ êëèåíòîâ î òîì, êàê ñóáúåêò õîçÿéñòâîâàíèÿ
âûãëÿäèò â ñðàâíåíèè ñ êîíêóðåíòàìè [4, ñ. 136];

� îðèåíòàöèÿ íà ðûíî÷íóþ ïåðñïåêòèâó, êîãäà óäåëÿåòñÿ âíèìàíèå êàê ïîòðåáèòå-
ëÿì, òàê è êîíêóðåíòàì.

Ôîðìó ïðîÿâëåíèÿ êîíêóðåíòíîãî ïðåèìóùåñòâà îïðåäåëÿåò õàðàêòåð èñòî÷íèêà
êîíêóðåíòíîãî ïðåèìóùåñòâà, êîòîðûõ ñóùåñòâóåò ìíîãî è îíè ðàçëè÷íû äëÿ ðàçíûõ
ðûíêîâ. Â ñîâðåìåííîé ýêîíîìè÷åñêîé íàóêå, îïèðàÿñü íà âûâîäû ìíîãèõ èññëåäîâàòå-
ëåé êîíêóðåíöèè, âûäåëÿþò ÷åòûðå òèïà îñíîâíûõ èñòî÷íèêîâ êîíêóðåíòíûõ ïðåèìó-
ùåñòâ. Ïðèìåíèòåëüíî ê ðûíêó íåäâèæèìîñòè äàííûå êîíêóðåíòíûå ïðåèìóùåñòâà [5]:

1. Íèçêèå çàòðàòû îòðàæàþò ñïîñîáíîñòü îðãàíèçàöèè ïðîäàâàòü àíàëîãè÷íûé àñ-
ñîðòèìåíò òîâàðîâ ñ ìåíüøèìè çàòðàòàìè, ÷åì êîíêóðåíòû. Ïóòè ñíèæåíèÿ çàòðàò
ïðè ïðîäàæå íåäâèæèìîñòè ñóùåñòâóþò, õîòÿ îíè äîâîëüíî îãðàíè÷åíû. Â îñíîâíîì,
íà äàííîì ðûíêå îðãàíèçàöèÿìè ïðàêòèêóåòñÿ ñíèæåíèå çàòðàò ïðè ñòðîèòåëüñòâå.
Îíî, êàê ïðàâèëî, ïðîÿâëÿåòñÿ â ýêîíîìèè ìàòåðèàëîâ, è çà÷àñòóþ ìîæåò ïðèâîäèòü
ê ñíèæåíèþ êà÷åñòâà. Äåÿòåëüíîñòü æå ïî ïðîäàæå íåäâèæèìîñòè òàêæå ìîæåò áûòü
ìåíåå çàòðàòíîé çà ñ÷åò ñíèæåíèÿ ðàñõîäîâ íà ìàðêåòèíãîâûå êîììóíèêàöèè, ñîäåðæà-
íèå îôèñîâ ïðîäàæ, íà çàðàáîòíóþ ïëàòó ñîòðóäíèêîâ è äðóãèõ ñðåäñòâ. Íàèáîëåå öåëå-
ñîîáðàçíûìè è ïåðñïåêòèâíûìè äëÿ äàííîãî ðûíêà ÿâëÿþòñÿ ïîâûøåíèå ýôôåêòèâíî-
ñòè ìàðêåòèíãîâûõ êîììóíèêàöèé, ïîâûøåíèå ïðîèçâîäèòåëüíîñòè ìåíåäæåðîâ ïî
ïðîäàæàì.

2. Äèôôåðåíöèàöèÿ — ýòî ñïîñîáíîñòü îðãàíèçàöèè îáåñïå÷èòü ïîêóïàòåëåé áîëü-
øåé öåííîñòüþ, âîçìîæíî, ïîñðåäñòâîì ïðåäëîæåíèÿ òîâàðîâ ñ óíèêàëüíûìè ïîòðåáè-
òåëüñêèìè ñâîéñòâàìè èëè ïðåäîñòàâëåíèÿ âûñîêîãî óðîâíÿ òîðãîâîãî îáñëóæèâàíèÿ,
ñïåöèôè÷åñêèõ, èíäèâèäóàëèçèðîâàííûõ óñëóã è ò.ä., ÷òî ïîçâîëÿåò îðãàíèçàöèè äèê-
òîâàòü âûñîêèå öåíû. Ýòîò èñòî÷íèê ÿâëÿåòñÿ îäíèì èç îñíîâíûõ íà ðûíêå íåäâèæè-
ìîñòè, îñîáåííî â íàñòîÿùåå âðåìÿ. Ðûíîê íåäâèæèìîñòè âñå áîëüøå ïåðåïîëíÿåòñÿ,
ïîñòîÿííî äåëàÿ ïîêóïàòåëÿì íîâûå ïðåäëîæåíèÿ. Îñîáåííî ÿðêî ýòî ïðîÿâëÿåòñÿ íà
ðûíêå äîðîãîé íåäâèæèìîñòè. Çàíÿòèÿ ñïîðòîì, çäîðîâûé îáðàç æèçíè, ìîäà íà ïðè-
îáðåòåíèå ñâåðõäîðîãèõ ïðåäìåòîâ ðîñêîøè — âñå ýòî âàæíî èñïîëüçîâàòü ïðè ïîçèöèî-
íèðîâàíèè òîâàðà. Áûñòðàÿ ðåàêöèÿ íà íóæäû ïîòðåáèòåëÿ èëè ôîðìèðîâàíèå ýòèõ
íóæä íà îñíîâå òåíäåíöèé â îáùåñòâå ïîçâîëÿþò îáåñïå÷èòü äåéñòâèòåëüíî óíèêàëüíûå
ñâîéñòâà òîâàðà.

3. Ìåñòîðàñïîëîæåíèå èñòî÷íèêà ïîêóïêè ÿâëÿåòñÿ îñíîâíûì êðèòåðèåì âûáîðà
òîâàðîâ ìàññîâîãî ïîòðåáëåíèÿ. Îäíàêî äëÿ òàêîãî êîìïëåêñíîãî òîâàðà êàê îáúåêò íå-
äâèæèìîñòè äàííûé èñòî÷íèê êîíêóðåíòíîãî ïðåèìóùåñòâà ñòîèò ðàññìàòðèâàòü ñ äðó-
ãîé òî÷êè çðåíèÿ. Íåäâèæèìîñòü — ýòî òîâàð ïðåäâàðèòåëüíîãî âûáîðà è âî ìíîãèõ ñëó-
÷àÿõ åãî ìîæíî îòíåñòè ê ïðåäìåòàì ðîñêîøè. Ïîýòîìó ìåñòîðàñïîëîæåíèå ñîáñòâåííî
îôèñà ïðîäàæè èãðàåò î÷åíü íåçíà÷èòåëüíóþ ðîëü ïðè âûáîðå ïîêóïàòåëÿ. Íà äàííîì
ðûíêå èñòî÷íèêîì êîíêóðåíòíîãî ïðåèìóùåñòâà ÿâëÿåòñÿ ìåñòîðàñïîëîæåíèå ñîá-
ñòâåííî îáúåêòà ïðîäàæè, îäèí èç îñíîâíûõ ôàêòîðîâ, âëèÿþùèõ íà ïîêóïêó, ïîñêîëü-
êó ïðè ïîêóïêå îáúåêòà íåäâèæèìîñòè â áîëüøèíñòâå ñëó÷àåâ îðèåíòèðóþòñÿ íà åãî
ìåñòîðàñïîëîæåíèå.
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4. Ðîëü èíôîðìàöèè êàê èñòî÷íèêà êîíêóðåíòíûõ ïðåèìóùåñòâ ÿâëÿåòñÿ íàèáîëåå

âàæíîé íà ñîâðåìåííîì ýòàïå ðàçâèòèÿ ðûíêà. Îáëàäàÿ ïîëíûìè è äîñòîâåðíûìè ñâå-
äåíèÿìè î ñâîèõ êëèåíòàõ è êîíêóðåíòàõ, ìîæíî â çíà÷èòåëüíîé ñòåïåíè îïòèìèçèðî-
âàòü êîíêóðåíòíóþ ñòðàòåãèþ è ïîâûñèòü åå ýôôåêòèâíîñòü. Íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè

èñòî÷íèêàìè êîíêóðåíòíûõ ïðåèìóùåñòâ ÿâëÿþòñÿ îñîáåííîñòè âçãëÿäîâ è ïðåäïî÷òå-
íèé ïîêóïàòåëåé, òåõíîëîãèÿõ â ñòðîèòåëüíîé îòðàñëè, ãîñóäàðñòâåííîì ðåãóëèðîâà-
íèè ïðåäïðèíèìàòåëüñêîé äåÿòåëüíîñòè.

Ïðîöåññ ôîðìèðîâàíèÿ êîíêóðåíòíûõ ïðåèìóùåñòâ ñóáúåêòîâ, ôóíêöèîíèðóþùèõ

íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè, çàâèñèò îò ìíîæåñòâà ôàêòîðîâ, ñðåäè êîòîðûõ ìîæíî âûäå-
ëèòü: ðåñóðñíûå, îðãàíèçàöèîííî-ñòðóêòóðíûå, òåõíîëîãè÷åñêèå, èííîâàöèîííûå, ãëî-
áàëüíûå, èíôðàñòðóêòóðíûå, èíôîðìàöèîííûå, ãåîãðàôè÷åñêèå. Â ñîâðåìåííûõ óñëî-
âèÿõ õîçÿéñòâîâàíèÿ óñèëèâàåòñÿ âëèÿíèå ãëîáàëèçàöèîííûõ ôàêòîðîâ íà ðàçâèòèå

ðûíêà íåäâèæèìîñòè è ôîðìèðîâàíèå êîíêóðåíòíûõ ïðåèìóùåñòâ, êîòîðîå ïðîèñõî-
äèò â ñëåäóþùèõ íàïðàâëåíèÿõ [6, 7]:

� ìèãðàöèÿ èíâåñòèöèé, ñâÿçàííàÿ ñ îòêðûòèåì ðûíêîâ íåäâèæèìîñòè äëÿ òðàíñ-
íàöèîíàëüíûõ èíâåñòîðîâ;

� ïðèõîä íà ðûíêè èíîñòðàííûõ ïîêóïàòåëåé (âî âñåõ ñòðàíàõ);
� ïðèõîä íà ðûíêè èíîñòðàííûõ ÷àñòíûõ èíâåñòîðîâ (÷åðåç èíâåñòèöèîííûå ôîíäû

íåäâèæèìîñòè, äî 50 % ïàåâ êîòîðûõ ïðèíàäëåæèò èíîñòðàííûì ÷àñòíûì èíâåñòîðàì);
� áûñòðàÿ òðàíñëÿöèÿ îïûòà, ìåíåäæìåíòà, ñòàíäàðòîâ, òåõíîëîãèé ñ ðàçâèòûõ

ðûíêîâ íà ðàçâèâàþùèåñÿ (óíèâåðñàëüíîñòü íàó÷íî-òåõíè÷åñêîé ìûñëè è ñòàíäàðòîâ);
� èäåîëîãèÿ ãëîáàëèçàöèè â àðõèòåêòóðå è ñòðîèòåëüñòâå.
Òàêèì îáðàçîì, â ñîâðåìåííûõ ðûíî÷íûõ óñëîâèÿõ êîíêóðåíòíûå ïðåèìóùåñòâà

íàõîäÿòñÿ â îñíîâå îáåñïå÷åíèÿ êîíêóðåíòîñïîñîáíîñòè ñóáúåêòîâ õîçÿéñòâîâàíèÿ,

â òîì ÷èñëå è ôóíêöèîíèðóþùèõ íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè. Ðûíî÷íàÿ ýêîíîìèêà õàðàê-

òåðèçèðóåòñÿ ïîñòîÿííûì ðîñòîì êîíêóðåíöèè è òîëüêî îðãàíèçàöèÿ, êîòîðàÿ èìååò

ýôôåêòèâíûå è óñòîé÷èâûå êîíêóðåíòíûå ïðåèìóùåñòâà, ìîæåò äîñòè÷ü âûãîäíûå

êîíêóðåíòíûå ñòðàòåãè÷åñêèå ïîçèöèè. Èñòî÷íèêè êîíêóðåíòíûõ ïðåèìóùåñòâ íà

ðûíêå íåäâèæèìîñòè èìåþò ñâîþ ñïåöèôèêó, ÷òî îáóñëîâëåíî îñîáåííîñòÿìè äàííîãî

ðûíêà è ìíîãîîáðàçèåì ôàêòîðîâ, îêàçûâàþùèõ âëèÿíèå íà ïðîöåññ èõ ôîðìèðîâàíèÿ.
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