Аналитический отчет по результатам анализа состояния конкуренции

на товарном рынке услуг жилищного строительства Хабаровского края
В соответствии с Планом работы Хабаровского УФАС России на 2013 г. отделом контроля экономической концентрации в соответствии с Административным регламентом Федеральной антимонопольной службы по установлению доминирующего положения хозяйствующего субъекта при рассмотрении дела о нарушении антимонопольного законодательства и при осуществлении государственного контроля за экономической концентрацией, утверждённым приказом ФАС России от 17.01.2007 № 5, с Порядком проведения анализа, утвержденным Приказом ФАС от 28.04.2010 № 220 «Об утверждении порядка проведения анализа состояния конкуренции на товарном рынке» (далее – порядок проведения анализа), зарегистрированным в Минюсте РФ 02.08.2010 №18026, проведена работа по анализу состояния конкуренции на рынке услуг жилищного строительства Хабаровского края.
В качестве исходной информации использованы информация Министерства строительства Хабаровского края, данные Хабаровскстата, органов местного самоуправления, сведения, полученные от хозяйствующих субъектов, действующих на данном рынке.

В ходе анализа установлено следующее.

В качестве временного интервала исследования в целях настоящего исследования принимается период – 2011-2012 гг. 
Определение продуктовых границ рынка 
В соответствии с Общероссийским классификатором видов экономической деятельности (ОКВЭД) и в целях данного исследования рассматриваются услуги, которым соответствуют коды 45 «Строительство» и 70 «Операции с недвижимым имуществом».
Группировка «Строительство» включает: новое строительство, реконструкцию, капитальный и текущий ремонт зданий и сооружений, включая индивидуальное строительство и ремонт по заказам населения (коды ОКВЭД 45.21.1 «производство общестроительных работ по возведению зданий», 45.21.7 «монтаж зданий и сооружений из сборных конструкций», а также некоторые другие).
Группировка  «Операции с недвижимым имуществом» включает, в том числе, код 70.12.1 «покупка и продажа собственного жилого недвижимого имущества». 
В целях данного исследования принимаем за продуктовые границы: 1) строительство жилья и 2) продажа жилья на первичном рынке.
В качестве географических границ исследуемого рынка принята территория Хабаровского края, а также отдельно рассмотрена территория г.Хабаровска. 

Состав хозяйствующих субъектов

На рынке услуг жилищного строительства можно выделить два основных уровня.

Первый – предоставление услуг строительства жилья – производства строительно-монтажных работ при строительстве, а также реконструкции/переоборудования жилых зданий, если в результате реконструкции появились дополнительные квартиры. На данном рынке продавцами являются организации, выполняющие подрядные работы (генподрядные организации/застройщики, выполняющие роль генподрядчиков), а покупателями – застройщики, осуществляющие капитальные вложения в строительство объектов недвижимости, которые не ведут строительство самостоятельно, а выступают в роли заказчиков.
Второй – первичный рынок жилья – вновь построенных или переоборудованных из нежилых квартир/жилых зданий.

Покупателями рассматриваемых услуг являются юридические и физические лица, при долевом строительстве – дольщики, являющиеся, в интересах исследования, на данном рынке покупателями на начальном этапе строительства. 

Продавцы на данном рынке – заказчики строительства (застройщики), от чьего имени осуществляется ввод жилой недвижимости.
Объем рынка и доли хозяйствующих субъектов

Рынок услуг производства строительно-монтажных работ при строительстве.

Расчет общих объемов количественных показателей рассматриваемого товарного рынка, а также долей хозяйствующих субъектов осуществлен на основании показателя – объем продаж (реализации), а именно – объем строительно-монтажных работ в стоимостном выражении – рублях. 

На рынке услуг подрядных работ Хабаровского края действует около 900 подрядных организаций. Общий объем подрядных работ по виду деятельности «строительство», выполненный в 2011 г. составил 66395,3 млн. руб., в 2012 г. составил 60768,0 млн.руб.
Хозяйствующие субъекты, осуществлявшие строительно-монтажные работы в качестве генподрядчиков на жилых объектах, введенных в 2011, 2012 гг. в Хабаровском крае на данном рынке имеют незначительные доли, не более 5 %. 

Ввиду того, что на рынке действует большое количество хозяйствующих субъектов (более 900), не представляется возможным определить конкретные значения коэффициентов рыночной концентрации. 

Для рассматриваемого рынка показатели рыночной концентрации составили: 
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 < 45%, 
индекс рыночной концентрации Герфиндаля-Гиршмана HHI < 1000, уровень концентрации рассматриваемого рынка является низким.

Рынок является конкурентным, количество хозяйствующих субъектов велико, ни один из них не занимает доминирующего положения.
Первичный рынок жилья

Расчет общих объемов количественных показателей рассматриваемого товарного рынка, а также долей хозяйствующих субъектов осуществлен на основании показателя – объем производства, а именно – объем ввода жилья, в натуральном выражении.
В 2011-2012 гг. ввод жилья в Хабаровском крае осуществлен следующими застройщиками:
ООО "Академресурс"

ДВОСТ ЖД ОАО "РЖД"

КГКУ "Служба заказчика Минстроя Хабаровского края"

ФГУП "Дальгеофизика"

ОАО "Дальгипротранс"

ФГУП "ГУСС "Дальспецстрой"

ООО "Инвестиционное агентство "Сигма-Капитал"

ООО "ДальСтройИндустрия"

ООО "Утёс"

ОАО "Управление инвестиционных программ г.Хабаровска"

ООО "Даллас"

ООО "Амурский гидрометаллургический комбинат"

ООО "Стройсити"

МУП г.Хабаровска "Управление капитального строительства"

ООО "Фонд жилищного строительства"

ООО "Зеленый остров"

НП "Амурчонок"

ООО "Опт-Регион"

ООО "Исида"

ООО "Северострой+"

УКС админ-ции г.Комсомольска-на-Амуре

ЖСПК "Арго"

ОАО "КнААПО"

ООО "Востокрегионстрой"

ООО "ИСК "Реал Строй"

ЗАО "Флюра"

ООО "Титбит"

ООО "Спецэнергомонтаж"

ООО "Римбунан Хиджау МДФ"

ООО "Грант"

Администрация Ванинского МР

Администрация Комсомольского р-на

По вводу жилой недвижимости в 2011-2012 гг. лидирующее положение занимало ФГУП «ГУСС «Дальспецстрой при Спецстрое России» с долей около 30 %. 
Другие наиболее значимые участники данного рынка, с долей более 4 %: ООО «Фонд жилищного строительства», ОАО «Управление инвестиционных программ г.Хабаровска», ООО «Стройсити», МУП г.Хабаровска «Управление капитального строительства».
Определение уровня концентрации товарного рынка 

Для определения уровня концентрации исследуемого товарного рынка используются коэффициент рыночной концентрации (CR-3) и индекс рыночной концентрации Герфиндаля-Гиршмана (HHI). 

Для рассматриваемого рынка показатели рыночной концентрации составили: 
в 2011 г. CR-3=49,78%, 1000 < HHI < 2000, уровень концентрации рассматриваемого рынка является умеренным;

в 2012 г. CR-3=41,06%, HHI < 1000, уровень концентрации рассматриваемого рынка является низким.

В связи с тем, что большинство покупателей приобретают жилье в населенных пунктах, в которых они проживают, дополнительно рассмотрены рынки услуг жилищного строительства крупных городов и районов Хабаровского края.
На первичном рынке многоквартирных домов г.Хабаровска наибольшие доли имели ФГУП «ГУСС «Дальспецстрой» более 30 % в 2011 и 2012 гг., ООО «Фонд жилищного строительства» – до 10 %.

Ввод жилья в г. Хабаровске в 2011, 2012 гг. составляет около 90 % от ввода жилья по краю (94 % в 2011 г. и 86 % в 2012 г.).

На первичном рынке малоэтажного жилья г.Хабаровска наибольшие доли отмечены у ООО «Стройсити», МУП г.Хабаровска «Управление капитального строительства, КГКУ «Служба заказчика Минстроя Хабаровского края».

Барьеры входа на рынок

Барьеры входа на рынок услуг жилищного строительства описаны на основании мнения хозяйствующих субъектов (барьеры отмечены в 9 из полученных 40 ответов).

Основным административным барьером для ведения деятельности по строительству жилой недвижимости хозяйствующие субъекты считают длительность согласования проектной документации, разрешений на строительство, прохождения госэкспертизы. 

Среди наиболее серьезных названы проблемы с отводом земельных участков и их дороговизна;  большие расходы на подключение к сетям; высокая стоимость строительных материалов (металла, железобетона, базалита, газобетона, керамогранита); отсутствие площадей под комплексную застройку. Стоимость подключения к инженерным сетям порой достигает трети в себестоимости квадратного метра жилья. Имеет место дефицит развития сетей как в крае, так и в краевом центре. 

В связи с принятием постановления Правительства Хабаровского края от 18.08.2012 г. №281-пр, полномочия Министерства строительства Хабаровского края в части распоряжения земельными участками были переданы Министерству имущественных отношений Хабаровского края, что, по мнению некоторых застройщиков, увеличило сроки исполнения заявок (в связи с введением двойного порядка согласования и подписания договоров аренды земельных участков). 
По мнению участников рынка услуг строительства, необходима заблаговременная разработка и выполнение программ развития магистральных сетей сетедержателями, в соответствии с Генеральным планом развития города, чтобы не перекладывать эти задачи на плечи застройщиков, которые порой вынуждены строить самостоятельно инженерные сети; предварительная инженерная подготовка участков для тендерной застройки.
При строительстве жилья с привлечение государственных средств есть нарекания участников аукционов к качеству проектно-сметной документации, критериям отбора победителей аукциона, низкой начальной стоимости контракта, не соответствующей фактической стоимости строительства, отсутствию предоплаты, высокой стоимости участия в аукционах и пр.

Оценка состояния конкуренции

На основании вышеизложенного, данные рынки услуг в рассмотренных географических и временных границах являются рынками с развитой конкуренцией.  Крупные компании ведут комплексную застройку, небольшие – строят отдельные дома (2-3 дома) на ограниченных земельных участках. 
Стоимость строительства жилья в Хабаровском крае

В 2011 г. стоимость строительства жилой недвижимости (без ИЖС), предусмотренная проектной документацией и рассчитанная в текущем уровне цен, составила 43-46,5 тыс. руб. (рост по сравнению с предыдущим периодом на 10 %).

Фактическая средняя стоимость строительства жилья, введенного на территории края (без ИЖС) в 2011 г. – 43,84 тыс. руб. (на уровне предыдущего периода), в том числе кирпичных домов – 49,221 тыс.руб., панельных – 33,612 тыс.руб., монолитных – 48,674 тыс.руб. (по данным Минстроя Хабаровского края).
В 2012 г. фактическая средняя стоимость строительства жилья, введенного на территории края составила 45,495 тыс. руб. (рост на 3,8 %), в том числе кирпичных домов – 48,868 тыс.руб. (на уровне 2011 г.) , панельных – 40,558 тыс.руб. (рост на 21 %), монолитных – 44,141 тыс.руб. (снижение средней стоимости на 10 %).

Отдельные составляющие себестоимости квадратного метра жилья
По данным хозяйствующих субъектов, около 90 % в стоимости строительства жилья составляют расходы на строительно-монтажные работы, в том числе доля строительных материалов, в зависимости от типа здания, составляет:

каркасный дом по технологии ЛСТК – 50 %,

дом из модульных конструкций – 60 %,

кирпичный, монолитно-кирпичный – 50-60 %.
Доля расходов на топливо и энергию составляет 3-5 %.

Доля расходов на приобретение земельных участков – около 3 %, расходы на проектирование – 4-8 %, расходы на подключение объекта к сетям 4-33 %.

По данным экспертов, доля строительных материалов в себестоимости квадратного метра жилья составляет 40-50 %, энергоресурсов - 10%, зарплата и отчисления на социальное страхование составляют около 40%.
В 2012 г. стоимость основных строительных материалов по сравнению с 2010 г. возросла на 6,5 %, стоимость эксплуатации строительных машин и механизмов – на 14 %, тарифы на грузовые перевозки – на 13,2 %, уровень оплаты труда  - на 8,2 %, стоимость электроэнергии снизилась к уровню предыдущего года на 10,5 %, теплоэнергиии – снизилась на 5,8 % (по данным статистики).

В 2012 г. рост стоимости основных строительных материалов составил 4,4 %, эксплуатации строительных машин и механизмов – на 11,1 %, уровень оплаты труда повысился на 7,2 %, стоимость электроэнергии снизилась к уровню предыдущего года на 3,5 %.

Цены реализации жилой недвижимости

По данным статистики, цены продаж на первичном рынке с I по IV квартал 2011 г. повысились на 12 % – с 55,491 до 59,466 тыс. руб., на вторичном рынке на 11 %  – с 55,55,762 до 60,62 тыс. руб.
Цены продаж на первичном рынке с I по IV квартал 2012 г. повысились на 21,7 % – с 60,073 до 72,387 тыс. руб., на вторичном рынке на 15 % – с 57,926 до 69,7 тыс. руб.
Таким образом, темпы роста цен реализации жилой недвижимости на первичном рынке не соответствуют темпам роста себестоимости, превышая их вдвое и более раз.

По данным статистики объявлений о продаже квартир в Хабаровске (СМИ), стоимость квартир в Хабаровске выросла с 63 до 82 тысяч рублей за квадратный метр. 
Возможные причины роста цен на квартиры в г. Хабаровске (с учетом мнения рилтеров): во-первых, несмотря на рост цен на жилье, спрос на него не уменьшается. Немаловажным фактором здесь является приток населения в Хабаровск из соседних регионов. Другими причинами роста спроса на жилье являются доступность ипотеки и высокие цены на аренду квартиры. До тех пор пока стоимость аренды квартиры не будет существенно ниже ежемесячных платежей по ипотеке, жилье будут покупать в кредит. 
Кроме того, покупке квартиры в кредит способствуют различные государственные социальные  программы, по которым возвращаются проценты по кредиту, дается возможность погасить ипотеку материнским капиталом и т.д.
Вторым немаловажным фактором удержания сравнительно высоких цен является поведение на рынке недвижимости крупных строительных компаний. Крупные строительные компании за счет высоких оборотов строительства жилья способны удерживать высокие цены на квартиры в течение продолжительного времени, предлагая ипотеку у застройщика или дожидаясь платежеспособных покупателей.

С учетом вышеизложенного, в соответствии с Порядком проведения анализа и ст.5 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции»,  можно сделать следующие выводы.

1. Рынок услуг производства строительно-монтажных работ при строительстве Хабаровского края в 2011 и 2012 гг. являлся рынком с развитой конкуренцией. Доли отдельных хозяйствующих субъектов на данном рынке не превышали 5 %, ни один хозяйствующий субъект не занимает доминирующего положения.

2. Первичный рынок жилья Хабаровского края, по результатам анализа, также является рынком с высоким уровнем конкуренции. Ни один хозяйствующий субъект не занимает доминирующего положения. Наибольшую долю на рынке имеет ФГУП «ГУСС «Дальспецстрой при Спецстрое России» (около 30 %), на рынке г.Хабаровска его доля составила  40 % в 2011 г. и 30 % в 2012 г.

Другие наиболее значимые участники данного рынка, с долей более 4 %: ООО «Фонд жилищного строительства», ОАО «Управление инвестиционных программ г.Хабаровска», ООО «Стройсити», МУП г.Хабаровска «Управление капитального строительства».
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