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Анализ состояния конкурентной среды на рынке первичного жилья на территории Камчатского края (далее – Анализ) проводится в соответствии с Порядком проведения анализа состояния конкуренции на товарном рынке, утвержденным приказом ФАС России от 28.04.2010 № 220, во исполнение пункта 1.2 приказа ФАС России от 11.04.2014 №253/14 «О внесении изменений в план работы ФАС России по анализу состояния конкуренции на товарных рынках на 2013-20104 годы, утвержденный приказом ФАС России от 19.12.2012 №773/12», а также в соответствии с методическими рекомендациями по анализу состояния конкурентной среды на рынке первичного жилья экономического класса.
Целью проведения Анализа является установление доминирующего положения хозяйствующих субъектов, осуществляющих деятельность на территории Камчатского края, с последующим их включением в Реестр хозяйствующих субъектов, имеющих на рынке определенного товара долю более 35% или занимающих доминирующее положение на рынке определенного товара, если в отношении такого рынка федеральными законами установлены случаи признания доминирующего положения хозяйствующих субъектов (далее – Реестр).

В качестве исходной информации для анализа рынка первичного жилья экономического класса на территории Камчатского края использовались:

- сведения, предоставленные Министерством строительства Камчатского края, Министерством имущественных и земельных отношений Камчатского края;

- сведения, представляемые продавцами данного товара;
- сведения, полученные от физических и юридических лиц, в том числе сведения, предоставленные покупателями данного товара.
1. Временной интервал исследования товарного рынка.

Учитывая, что исследование ограничивается изучением характеристик рынка первичного жилья экономического класса, которые сложились до момента  проведения исследования, Анализ носит ретроспективный характер.

Временным интервалом исследования рынка первичного жилья экономического класса является 2011 - 2013 годы.

2. Продуктовые границы товарного рынка: рынка жилья.


В соответствии с определением, приведенном в приказе Росстата от 03.08.2011 №344 «Об утверждении статистического инструментария для организации федерального статистического наблюдения за ценами и финансами», под первичным рынком жилья понимается рынок, на котором осуществляется передача в частную собственность нового (вновь построенного или реконструированного) жилья на возмездной основе, правами на реализацию которого обладают: государство в лице федеральных, территориальных и местных органов исполнительной власти; фирмы - застройщики, осуществляющие строительство (реконструкцию) объектов недвижимости; юридические и физические лица, официально уполномоченные осуществлять реализацию жилья, то есть рынок, на котором жилье покупается и продается впервые. 


В качестве покупателей на первичном рынке жилья выступают конечные потребители, а также в меньшей доле – перепродавцы. 

В соответствии с методическими рекомендациями по отнесению жилых помещений к жилью экономического класса, утвержденных приказом Министерства регионального развития Российской Федерации от 28.06.2010 № 303 (далее – Методические рекомендации) рекомендуется относить к жилью экономического класса жилое помещение, если:
1. Технико – экономические показатели малоэтажных (до трех этажей) индивидуальных жилых домов и частей жилых домов (жилых домов блокированной застройки), а также параметры комнат в них приведены с учетом нижеперечисленных подпунктов 1-3 и 7.

2. Технико-экономические показатели многоквартирных домов, в том числе малоэтажных, и параметры комнат в них приведены с учетом подпунктов 4-7.

1) Рекомендуемая площадь земельных участков для малоэтажных индивидуальных жилых домов – не более 1000 кв. м, для частей жилых домов (жилых домов блокированной застройки) – не более 400 кв. м на одну часть жилого дома (один блок жилого дома блокированной застройки).

2) Рекомендуемая общая площадь малоэтажных индивидуальных жилых домов и жилых домов блокированной застройки – не более 150 кв. м.

3) Рекомендуемые площади жилых помещений малоэтажных индивидуальных жилых домов и жилых домов блокированной застройки – не менее:

 - общей жилой комнаты – 14 кв. м.;

 - спальни – 10 кв. м.;

 - кухни – 8 кв. м.

4) Рекомендуемая площадь приквартирных участков для квартир первых этажей малоэтажных (до 4-х этажей) многоквартирных домов – не более 60 кв. м.

5) Рекомендуемые площади квартир в многоквартирных домах по числу комнат и их площади (по нижнему и верхнему пределу площади, без учета площади балконов, террас, веранд, лоджий, холодных кладовых и тамбуров) соответствуют данным нижеприведенной таблицы.

	Число жилых комнат
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Рекомендуемая площадь квартир 

(по нижнему и верхнему пределу площади), кв. м
	28-45
	44-60
	56-80
	70-100
	84-116
	103-126


6) Рекомендуемая площадь комнат в квартирах многоквартирных домов – не менее:

 - комнаты в однокомнатной квартире – 14 кв. м.;

 - общей комнаты в квартирах с числом комнат две и более – 16 кв. м.;

 - спальни – 8 кв. м. (10 кв. м. – на двух человек);

 - кухни – 6 кв. м.;

 - кухни (кухни-ниши) в однокомнатных квартирах – 5 кв. м.

7) Рекомендованная высота жилых помещений (от пола до потолка) не менее 2,7 м.

Жилье (вновь построенное или реконструированное) по своему функциональному назначению, качественным характеристикам не может быть сравнимо с другими товарами, таким образом, взаимозаменяемые товары на рассматриваемом рынке отсутствуют.
Продуктовыми границами рынка жилья является рынок на котором впервые покупается и продается жилье, удовлетворяющее требованиям, предъявляемым к жилью экономического класс: первичное жилье экономического класса.
3. Географические границы товарного рынка.
Географическими границами рынка является административный центр Камчатского края – г. Петропавловск-Камчатский.
4. Состав хозяйствующих субъектов, действующих на товарном рынке. 
Согласно информации предоставленной Министерством строительства Камчатского края о хозяйствующих субъектах, обратившихся с заявлением о выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию в 2011-2013 годах, Министерством имущественных и земельных отношений Камчатского края о выделенных земельных участках  под строительство многоквартирных домов, строительство и реализацию жилья осуществляли следующие хозяйствующие субъекты: ООО «Морстрой», ОАО «Камчатжилстрой», ООО «Русский двор», ФГУП «ГУСС «Дальспецстрой».

При этом ООО «Русский двор» осуществлял строительство и реализацию только объектов долевого строительства, которые в соответствии с Методическими рекомендациями относятся к «элитному жилью». Внутренняя отделка в данных жилых помещениях не осуществлялась.

Таким образом, ООО «Русский двор» в составе хозяйствующих субъектов, действующих на рынке первичного жилья экономического класса, не учитывается.     Состав хозяйствующих субъектов, действующих на рынке первичного жилья экономического класса на территории г. Петропавловска-Камчатского, представлен в таблице 1. Информация о хозяйствующих субъектах, осуществляющих реализацию первичного жилья экономического класса, изменениях объемов реализации первичного жилья экономического класса и цен представлена в таблице 3.
ООО «Морстрой» за период с 2011 по 2013 годы осуществил строительство и реализацию жилья в 11 многоквартирных домах.

Продажная цена 1 кв. м. жилья составила в среднем 63 000 рублей. 
Более 80% затрат приходится на строительно-монтажные работы (включая стоимость строительных материалов). При этом более 30% средств, направленных на оплату данных работ, являются заемными.

 ОАО «Камчатжилстрой» в 2013 году осуществил строительство и реализацию жилья в одном многоквартирном доме.

Продажная цена 1 кв. м. жилья составила 59 356 рублей. 
Более 75% затрат приходится на строительно-монтажные работы (включая стоимость строительных материалов). 

ФГУП «ГУСС «Дальспецстрой» в 2012 году осуществил строительство и реализацию квартир в двух домах. 

Продажная цена 1 кв.м. жилья составила 68 400 рублей. 

Более 90% затрат приходится на строительно-монтажные работы (включая стоимость строительных материалов). 

ООО «Морстрой», ФГУП «ГУСС «Дальспецстрой» осуществляют строительство жилья экономического класса, используя технологию монолитного строения. 
ОАО «Камчатжилстрой» осуществляет строительство крупнопанельных жилых домов, при  этом крупные стеновые блоки, панели стеновые железобетонные и т.д. организация производит самостоятельно и применяет при строительстве.

Согласно информации предоставленной Министерством строительства Камчатского края в соответствии с целевыми программами построено жилья экономического класса:
2011 год – 40 862,7 кв.м.;

2012 год – 21 468,59 кв.м.;

2013 год – 6 551,34 кв.м.


При этом органы исполнительной власти, являясь инвесторами, заказчиками – застройщиками при строительстве многоквартирных домов в целях выполнения различных программ не осуществляют передачу вновь построенного жилья в частную собственность на возмездной основе, т.е. не осуществляют реализацию первичного жилья экономического класса.
Таким образом, реализацию объектов долевого строительства (экономического жилья) осуществляют хозяйствующие субъекты, осуществляющие строительство данных объектов (экономического жилья).

Информация об объемах реализации объектов долевого строительства (экономического жилья), где инвесторами выступают органы исполнительной власти, представлена в таблице 2.

Вышеуказанные хозяйствующие субъекты на рынках строительства и реализации жилья, строительных материалов в группы лиц не входят, бенефициарных владельцев, аффилированных лиц не имеют и на рынке строительства и реализации жилья действуют самостоятельно.  

5. Расчет объема товарного рынка и долей хозяйствующих субъектов на рынке. 

Объем рынка и доли хозяйствующих субъектов на рынке первичного жилья экономического класса представлены в таблице 1. 

Таким образом, положение ООО «МорСтрой» на рынке первичного жилья экономического класса в 2012-2013 содержит признаки доминирующего положения. 
6. Определение уровня концентрации товарного рынка.

Расчет показателей рыночной концентрации на рынке первичного жилья экономического класса в географических границах г. Петропавловска-Камчатского за 2012-2013 годы представлен в таблице 4.

Рынок первичного жилья экономического класса в г. Петропавловск – Камчатском в 2012, 2013 годах является высококонцентрированным (2012 год: CR-3 = 100%, HHI = 6415,12, 2013 год: CR-2 = 100%, HHI = 6250). 

7. Барьеры входа на товарный рынок.

К экономическим барьерам деятельности на рынке первичного жилья экономического класса хозяйствующие субъекты относят следующее:

- низкая покупательская способность населения на рынке жилья,
- низкая инвестиционная активность в строительстве, как крупных застройщиков, так и граждан – в части индивидуального жилищного строительства и объединения в жилищные строительные и накопительные кооперативы,
- зависимость строительных организаций от бюджетных инвестиций для выполнения различных целевых программ (программы строительства жилья для социально незащищенных слоев населения с интеграцией в нее мероприятий по обеспечению жильем молодых семей, граждан – получателей жилищных сертификатов, инвалидов, детей – сирот, а также семей, имеющих право воспользоваться средствами материнского (семейного) капитала в целях улучшения жилищных условий и т.д.),
- нехватка земельных участков под жилищное строительство обеспеченных инженерными коммуникациями.

Существенные административные барьеры для выхода и осуществления деятельности на рынке первичного жилья экономического класса, в том числе возникающие при получении разрешительных документов на строительство, ввод объекта в эксплуатацию и т.п., по мнению вышеуказанных хозяйствующих субъектов, отсутствуют. Количество административных процедур, способных оказать влияние на стоимость жилья не значительное и соответствуют количеству процедур, предусмотренных соответствующим законодательством.    
8. Оценка состояния конкуренции.
Рынок первичного жилья экономического класса в г. Петропавловск–Камчатском является высококонцентрированным и относится к рынку с неразвитой конкуренцией. 

9. Предложения по включению в Реестр.

По результатам проведенного Анализа рассмотреть вопрос о необходимости включения в Реестр сведений о ООО «МорСтрой».
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