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Анализ состояния конкурентной среды на рынке реализации вновь возводимой жилой недвижимости 

Анализ состояния конкурентной среды на рынке реализации вновь возводимой жилой недвижимости проводился во исполнение Приказа ФАС России от 09.11.2006г. № 285 и письма от 05.06.2007г. №АГ/9017 и в соответствии с Порядком проведения анализа и оценки состояния конкурентной среды на товарном рынке, утвержденным приказом ФАС России от 24.05.2006г. №108 и с учетом методических указаний (далее - методические указания), подготовленных ФАС России и утвержденных Комиссией Федеральной антимонопольной службы по проведению анализа товарных рынков (письмо от 15.06.2007г. № АГ/9655). 

Временной интервал исследования товарного рынка реализации вновь возводимой жилой недвижимости с 01.01.2005г. по 31.12.2006г.
Цель исследования:

-оценка состояния конкурентной среды на рынке реализации вновь возводимой жилой недвижимости на территории Орловской области.

Информационную базу для определения параметров товарного рынка составили сведения, полученные от хозяйствующих субъектов, обеспечивающих строительство и реализацию возводимой жилой недвижимости, посредников –риэлторов и иных организаций осуществляющих реализацию жилой недвижимости, а также данные представленные органами власти и местного самоуправления Орловской области и органов статистики.

Оценка состояния конкурентной среды на рынке реализации вновь возводимой жилой недвижимости
1. Продуктовые и географические границы товарного рынка

Согласно методическим указаниям в качестве географических границ исследования товарного рынка вновь возводимой жилой недвижимости в многоквартирных домах, принимаются границы города Орла с населением более 100 тысяч жителей (на территории области отсутствуют другие города с населением более 100 тыс. чел.).

В целях проведения данного исследования методическими указаниями также определены продуктовые границы рынка, которыми будет являться вновь возводимая жилая недвижимость в многоквартирных домах, разрешение на строительство которых получено в период с 01.01.2005г. по 31.12.2006г. по следующим сегментам:

-панельные дома;

-кирпичные дома;

-кирпично-монолитные дома.

2. Хозяйствующие субъекты, действующие на рынке реализации вновь возводимой жилой недвижимости.
Хозяйствующие субъекты, обеспечивающие строительство и реализацию вновь возводимой жилой недвижимости, были выявлены на основании информации, полученной от органов власти и местного самоуправления Орловской области и представленной территориальным органом федеральной службы государственной статистики по Орловской области.

Застройщики с посредниками договоры на реализацию вновь возводимой жилой недвижимостью за исследуемый период с 01.01.2005г. по 31.12.2006г. не заключали.
На всех рассматриваемых сегментах рынка с 01.01.2005г. по 31.12.2006г. в географических границах г. Орла осуществляли строительство и ввод в эксплуатацию жилья в многоквартирных домах 7 хозяйствующих субъектов расположенных на территории г.Орла: ОАО «Орелстрой»; ОАО ООЦРО «Развитие»; ООО «Орелстройинвест»; ЗАО «Инжилком»; ЗАО «Жилстрой»; МУП «УКС г.Орла» и ЗАО «Стройкомплект-2000». 

3. Объем товарного рынка реализации вновь возводимой жилой недвижимости и доли хозяйствующих субъектов на данном товарном рынке.

Согласно методическим указаниям продуктовыми границами рынка реализации вновь возводимой жилой недвижимости является вновь возводимая жилая недвижимость в многоквартирных домах по следующим сегментам:

-панельные дома;

-кирпичные дома;

-кирпично-монолитные дома.

Проведенный анализ показал, что наибольшую долю на рынке г. Орла по реализации вновь возводимой жилой недвижимости по сегментам рынка:

1. Кирпичные дома  занимают: ОАО «Орелстрой» в 2005 г. и 2006г. доля составляла 10,0% и 33,8%;  ОАО ООЦРО «Развитие» в 2005г. и 2006г.-33,1 и 30,5%; МУП «УКС г. Орла»  доля составляла в 2005г. и 2006г. 6,3% и 21,6%; ЗАО «Инжилком» в 2005г. доля-32,5%; ЗАО «Жилстрой» доля составляла в 2005г. и 2006г. 6,9% и 11,0%;

2. Панельные дома занимают: ОАО «Орелстрой» в 2005 г. и 2006г. доля составляла 15,2% и 27,9%;  ОАО ООЦРО «Развитие» доля составляла в 2005г. и 2006г. 82,7% и 45,7%; МУП «УКС г. Орла»  доля составляла в 2006г. 10,8%;ОАО «Жилстрой» доля составляла в 2005г. и 2006г. 2,1% и 6,0%; 

3. Кирпично-монолитные дома занимают: ОАО «Орелстройинвест в 2005г. и 2006г. доля составляла 47,6% и 50,0%;  ЗАО «Инжилком» в 2005г. доля составляла 52,4%; ОАО ООЦРО «Развитие» в 2006г. -42,8%; ЗАО «Жилстрой» доля составляла в 2005г.-7,2%.

Проведенный анализ показал, что наибольшую долю на рынке г. Орла реализации вновь возводимой жилой недвижимости по сегментам рынка:

1. Кирпичные дома - реализация:

-физическим лицам: ОАО ООЦРО «Развитие»  в 2005 г. и 2006г. доля составляла 55,4% и 32,2%;  ЗАО «Стройкомплект-2000»  доля составляла в 2005г. и 2006г. 23,3% и 22,6%; ОАО «Орелстрой» в 2005г. 2006г. доля составляла 6,4% и 15,0%;  МУП «УКС г. Орла»  в 2005г и 2006г. доля составляла 10,5% и 12,3%; ЗАО «Жилстрой» доля составляла в 2005г. и 2006г. 2,0% и 8,60%;

-юридическим лицам: ОАО «Орелстрой» в 2005г.  2006г. доля составляла 19,4% и 55,0%;  ОАО ООЦРО «Развитие»  в 2005 г. и 2006г.г. доля составляла 17,4% и 16,5%; ЗАО «Инжилком»»  в 2005 г. и 2006г. доля составляла 59,8% и 21,9%.

2. Панельные дома - реализация: 

-физическим лицам: ОАО ООЦРО «Развитие»  в 2005 г. и 2006г.г. доля составляла 78,0% и 61,7; ОАО «Орелстрой» в 2005г.  2006г. доля составляла 7,0% ЗАО «Инжилком»  доля составляла в 2006г. 11,0% и 27,1%; ЗАО «Жилстрой» доля составляла в 2005г. и 2006г. 4,0% и 9,8%;

-юридическим лицам: ОАО «Орелстрой» в 2005г. 2006г. доля составляла 25,0% и 31,0%;  ОАО ООЦРО «Развитие»  в 2005 г. и 2006г. доля составляла 75,0% и 41,3%; МУП «УКС г.Орла»  в 2006г. доля составляла 16,7%.

3. Кирпично-монолитные дома - реализация: 

-физическим лицам: ОАО «Орелстройинвест в 2005 г. и 2006г. доля составляла 49,3% и 86,4%; ЗАО «Жилстрой» доля составляла в 2005г.-50,7%; ОАО ООЦРО «Развитие» в 2006г. –13,6%.

-юридическим лицам: ОАО «Орелстройинвест» в 2006г. доля составляла 100%. 

Цены застройщиков по реализации 1 кв. м жилья  физическим и юридическим лицам.
Цены реализации вновь вводимой жилой недвижимости в 2005 и 2006г.г. в кирпичных домах:

- физическим лицам: в 2005г. составляли от 13,41 до 15,0 тыс.руб за 1кв.м; в 2006г. -  от 15,09 до 17,6 тыс.руб за 1кв.м.

- юридическим лицам: в 2005г. составляли 12,9 до 17,2 тыс.руб. за 1 кв.м.; в 2006г. - от 15,11 до 17,4 тыс.руб.за 1 кв.м.

Цены реализации вновь вводимой жилой недвижимости в 2005 и 2006г.г. в панельных домах: 

- физическим лицам: в 2005г. составляли от 12,0 до 14,5 тыс.руб за 1кв.м; в 2006г. - от 13,6 до 15,9 тыс.руб за 1кв.м.

-юридическим лицам: в 2005г. составляли 11,01 до 12,7 тыс.руб. за 1 кв.м.; в 2006г. - от 11,3 до 13,4 тыс.руб.за 1 кв.м.

Цены реализации вновь вводимой жилой недвижимости в 2005 и 2006г.г. в кирпично-монолитных домах: 

- физическим лицам: в 2005г. составляли от 13,8 до 16,0 тыс.руб за 1кв.м; в 2006г. - от 16,25 до 20,0 тыс.руб за 1кв.м.

-юридическим лицам: в 2006г. 16,6 тыс.руб.за 1 кв.м.

4. Уровень концентрации на рынке реализации вновь возводимой жилой недвижимости г.Орла
Показатели рыночной концентрации позволяют оценить степень монополизации на действующих ранках рынках.

Коэффициент рыночной концентрации (CRn) определен как сумма рыночных долей 3 крупнейших продавцов, реализующих вновь возводимую жилую недвижимости. 

Данный коэффициент рыночной концентрации на рынке г. Орла по реализации вновь возводимой жилой недвижимости определен на каждом сегменте анализируемого рынка и приведен в таблице: 

- кирпичные дома  в 2005г. CR3=76,8%; в 2006г. CR3=85,9;

- панельные дома в 2005г. CR3=100%; в 2006г. CR3=84,4;

- кирпично-монолитные дома в 2005г. CR3=100%; в 2006г. CR3=100%.

Коэффициент Герфиндаля-Гиршмана (HHI):

- кирпичные дома  в 2005г. HHI=2464 в 2006г. HHI=2670;

- панельные дома в 2005г. HHI=7474 в 2006г. HHI=3112;

- кирпично-монолитные дома в 2005г. HHI=5912; в 2006г. HHI=4384.

Приведенные выше коэффициенты рыночной концентрации и индексы рыночной концентрации (по каждому сегменту) свидетельствуют о высокой степени концентрации, на рынке реализации вновь возводимой жилой недвижимости для которых:

70% <СR- 3 ≤ 100%

2000 <HHI ≤  10000

Таблица 

Показатели рыночной концентрации на  рынке реализации вновь возводимой жилой недвижимости 

	Показатель
	Продуктовые границы рынка (товар)

	
	Вновь возводимая жилая недвижимость в жилых домах

	
	2005г
	2006г

	
	кирпичные дома  
	панельные дома
	кирпично-монолитные дома
	кирпичные дома  
	панельные дома
	кирпично-монолитные дома

	Число продавцов, ед
	6
	3
	2
	6
	5
	3

	Коэффициент концентрации, CR3, %
	76,8
	100
	100
	85,9
	84,4
	100

	Индекс Герфиндаля-Гиршмана, HHI
	2464
	7474
	5912
	2670
	3112
	4384

	Уровень концентрации
	Высокий
	Высокий
	Высокий
	Высокий
	Высокий
	Высокий


5. Барьеры входа на товарный рынок :

- неразвитость рыночной инфраструктуры, выраженная в существующих определенных трудностях при подключении жилых домов к сетям городской инженерной инфраструктуры: не достаточно мощностей существующих сетей, кварталы жилой застройки удалены от действующих сетей;

- необходимы значительные капитальные вложения для начала деятельности хозяйствующего субъекта на данных сегментах товарного рынка;

- рост капитальных затрат, объемов первоначальных инвестиций, необходимых для входа на рассматриваемый товарный рынок;

- отсутствие достаточного количества сформированных земельных участков.

       Одним из возможных барьеров входа на исследуемый рынок может служить отсутствие обязательного размещения на федеральном сайте информации о возможности застройки сформированных  земельных участков, так как  субъекты Российской Федерации такую информацию размещают только на региональных сайтах, а  муниципальные образования региона – информацию на сайтах могут вообще не размещать, ввиду их отсутствия. То есть потенциальные застройщики других регионов лишены в полной мере возможности на равных правах с местными застройщиками участвовать в аукционах на предоставление земельных участков для жилищного строительства. 

Кроме того, участник рынка ООО «Орелстройинвест» указал, что в связи с изменившимся законодательством органами власти субъекта Федерации и местного самоуправления до настоящего времени не создан эффективный механизм сноса и переселения граждан из ветхого и аварийного жилья и освобождения площадок под новую застройку. В сложившейся ситуации сдерживается не только развитие строительной отрасли, но и обновление города согласно Генеральному плану. 

6. Оценка состояния конкурентной среды на рынке реализации вновь возводимой жилой недвижимости г.Орла
Рассматриваемый рынок реализации вновь возводимой жилой недвижимости г.Орла за период с 01.01.2005г. по 31.12.2006г. относится к рынку с недостаточно развитой конкуренцией.

С 01.01.2005г. по 31.12.2006г. строительство и ввод в эксплуатацию жилья в многоквартирных домах осуществлялось 7 хозяйствующими субъектами: ОАО «Орелстрой»; ОАО ООЦРО «Развитие»;ОАО «Орелстройинвест»; ЗАО «Инжилком»; ЗАО «Жилстрой»; МУП «УКС г.Орла» и ЗАО «Стройкомплект-2000». 

Основные доминанты реализации вновь возводимой жилой недвижимости в географических границах г.Орла  на рассматриваемых сегментах рынка:

-кирпичные и панельные дома-доминируют ОАО «Орелстрой»; ОАО ООЦРО «Развитие»; МУП УКС» г.Орла. 

-кирпично-монолитные дома-доминируют ООО «Орелстройинвест»; ЗАО «Жилстрой»; ОАО ООЦРО «Развитие», ООО «Орелстройинвест».

ОАО «Орелстрой», ОАО ООЦРО «Развитие», ООО ЗАО «Жилстрой» входят в одну группу лиц.

ЗАО «Инжилком», ЗАО «Стройкомплект-2000» и МУП «УКС г.Орла» не оказывают существенного влияния на рынке реализации вновь возводимой жилой недвижимости г. Орла.

Основные тенденции развития товарного рынка: 
Проведенный анализ цен на жилье у хозяйствующих субъектов, имеющих наибольшие доли на товарном рынке показал, что за исследуемый период наблюдаются тенденции роста стоимости 1 кв. м жилья.

Себестоимость 1 кв. м жилья в кирпичном доме в 2005г. составляла от 11 865 до 17 244 руб.,  в 2006г. -  от 12 720 до 17 442 руб.;

Себестоимость 1 кв. м жилья в панельном доме в 2005г. составляла от 9 285 до 13 382 руб.,  в 2006г. -  от 11 307 до 13 995руб. ;

Себестоимость 1 кв. м жилья в кирпично-монолитном доме в 2005г. составила 9 928 руб.,  в 2006г. – 13 260 руб..

На рост себестоимости 1 кв. м влияние оказали: увеличение расходов застройщиков на строительные материалы, работы и услуги производственного характера, приобретение прав на земельные участки расходы на подключение объекта к сетям инженерно-технического обеспечения расходы на оплату труда, иные расходы (котельное оборудование, лифты, окна). Так, в 2006 году  материальные затраты в том числе  работы и услуги производственного характера выполняемые сторонними подрядными организациями в структуре себестоимости 1 кв. м. вновь возводимой жилой недвижимости в 2006 г. составляли более 90%.

Из поступившей информации от ОАО «Орелстрой», ОАО ООЦРО «Развитие», ООО «Орелстройинвест», ЗАО «Инжилком», ЗАО «Жилстрой» и ЗАО «Стройкомплект-2000» следует, что указанные хозяйствующие субъекты за анализируемый период не принимали участия в совместных инвестиционных программах в сфере строительства с органами исполнительной власти Орловской области, органами местного самоуправления, кредитными и иными организациями и как юридические лица не участвовали в системе продаж по схеме ипотечного кредитования.

Вместе с тем, следует отметить, что МУП «УКС г. Орла» в 2004-2006 годах велось строительство 120 квартирного (панельного) дома по улице Раздольной. Финансирование строительства указанного дома осуществлялось частично по федеральной целевой программе «Жилище» на 2002-2010 годы, подпрограмма «Переселение граждан Российской Федерации из ветхого и аварийного жилищного фонда» на основании договора на реализацию государственных капитальных вложений в 2005 году № 1103-251/151 от 05.04.2005г. и дополнительного соглашения к договору от 19.12.2005г. за счет средств федерального бюджета в объеме 14,0 млн. руб. и местного бюджета в объеме 18,3млн. руб., а также по программе «Дети-сироты» за счет средств местного бюджета в объеме 4,0млн.руб. Так, после ввода в эксплуатацию жилого дома (по ул. Раздольной) МУП «УКС г.Орла» передало администрации города Орла в муниципальную собственность квартиры общей площадью 2800 кв. метров, что составляет 39% от общей площади сданного дома.

ОАО «Орелстрой»; ОАО ООЦРО «Развитие»; ЗАО «Жилстрой» являются участниками одной группы лиц, действующих на рынке реализации вновь возводимой жилой недвижимости г.Орла. Ими как заказчиками-застройщиками самостоятельно заключались договоры участия в долевом строительстве жилья (договоры инвестирования) как с хозяйствующими субъектами, входящими с ними в одну группу лиц, так и с другими хозяйствующими субъектами результатом которых явилось приобретение вышеуказанными организациями в собственность жилой недвижимости. Сведения о приобретателях, доля которых в объеме реализации вновь возводимой жилой недвижимости по каждому объекту, построенному организацией, составляет более 5% . ОАО «Орелстрой», ОАО ООЦРО «Развитие»; ЗАО «Жилстрой» не пользуется услугами юридических лиц, входящих с ними в одну группу лиц, по реализации вновь возводимой жилой недвижимости. 

ОАО «Орелстрой»; ОАО ООЦРО «Развитие»; ООО «Орелстройинвест»; ЗАО «Инжилком»; ЗАО «Жилстрой»; и ЗАО «Стройкомплект-2000», МУП «УКС г.Орла» с посредниками-риэлторами и иными организациями  договоров комиссии, агентских договоров, договоров поручения на реализацию возводимых жилых домов не заключали. 

Лишь только ООО «Орелстройинвест» был заключен с ОАО Агентство недвижимости «Жилсервис» агентский договор № 08/С от 15.08.2005г. Предмет договора связан с необходимостью освобождения строительных площадок для предстоящего строительства многоквартирных жилых домов, связанного с расселением жильцов из индивидуальных жилых домов, подлежащих сносу.

С этой целью ОАО Агентство недвижимости «Жилсервис» осуществляло подбор  и покупку подобранных своими силами объектов недвижимости в соответствии с пожеланиями ООО «Орелстройинвест», и оформляло их покупку. ООО «Орелстройинвест» оплачивало услуги ОАО Агентство недвижимости «Жилсервис», стоимость которых составляла до 3% от стоимости подобранного им объекта недвижимости, стоимости регистрации сделки и права собственности.

Хозяйствующие субъекты, осуществляющие реализацию жилья не предусматривают в договорах купли-продажи страхование рисков потери права собственности на жилую недвижимость в рыночной стоимости жилой недвижимости.
Предложения по обеспечению и развитию конкуренции на рынке реализации вновь возводимой жилой недвижимости 

1. Особенностью строительной деятельности является потребность в больших и единовременных денежных средствах. Застройщики, не располагая необходимым капиталом, прибегают к займам (кредитам) средств у банков. Длительный период оборота и значительная сумма кредита ведет к повышению банком процентных ставок, что может привести к  невозможности застройщиков вовремя вернуть кредиты.

Полагаем, что в этом случае целесообразно: оплату основного долга перенести на этап, следующий за постройкой и продажей земли, а в ходе строительства погашать лишь проценты по кредитам; иметь договоренность между застройщиком и банком о возможности предоставления ипотечных кредитов потенциальным покупателям для приобретения построенных домов или квартир.

 2. Граждане в большинстве случаев  могут приобрести жилье посредством получения ипотечного кредитования. Но ипотека не всегда может стать доступной, так как  в настоящее время высоки процентные ставки по ипотечным кредитам.

В связи с этим, полагаем своевременными   применение льготных правил и норм погашения ипотечного кредита, в том числе с помощью государственного субсидирования.

Наличие бюджетных кредитных ресурсов способно активизировать кредитные организации в предоставлении долгосрочных кредитов с пониженными процентными ставками для строительства и приобретения жилья.

3. Муниципальные образования, имеющие намерение предоставить земельные участки для жилищного строительства, не всегда имеют средства для формирования земельного участка, что не позволяет продать такой участок на аукционе.  

В этой связи считаем, что на данном этапе (в течение 2-3 лет) целесообразно предусмотреть государственное субсидии (или субвенции) именно на этот вид работ. 

4. Обеспечить большую гласность и прозрачность предоставления земельных участков для жилищного строительства, что позволит увеличить число участников ранка, обеспечит конкуренцию, приток инвестиций в регионы и, как следствие,  приведет к снижению стоимости жилья. 

Для этого полагаем целесообразным:

- создать на федеральном уровне официальный сайт (по аналогии с официальным сайтом, определенным Законом о размещении заказов), на котором размещать информацию о генеральных планах городов, о планируемых к застройке участках, об аукционах, о необходимости прокладки сетей инженерно-технического обеспечения и тарифах на подключении к ним т.п. 

- внести изменения в земельное законодательство (например, в пункт 9 статьи 38.1 Земельного кодекса РФ), указав, что организатор аукциона, обязан разместить извещение или сообщение о проведении аукциона по продаже или аренде земельного участка  для жилищного строительства и др. на федеральном сайте (наряду с сайтом субъекта РФ и муниципального образования).

Главный специалист – эксперт                                       Г.В. Каюкова
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