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Аналитический отчет состояния конкурентной среды на рынке первичного жилья экономического класса
1. Общие положения.

Анализ проводился в соответствии с требованиями Порядка проведения анализа состояния конкуренции на товарном рынке, утвержденного приказом ФАС России от 28.04.2010 № 220 (далее по тексту – Порядок).
Анализ проводится в целях оценки состояния конкурентной среды на рынке первичного жилья экономического класса.
 1.2. Источники исходной информации

В качестве источников исходной информации при проведении анализа использованы:

- статистические данные; 
- органов государственной власти;
-  информация, полученная от хозяйствующих субъектов
2. Временной интервал исследования рынка 
Так как исследование носит ретроспективный характер, целесообразно определить временной интервал исследования как 2011-2013 гг.
3. Определение продуктовых границ товарного рынка
В соответствии с определением, приведенным в Приказе Росстата от 03.08.2011 г. № 344 (ред. от 27.07.2012) «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. 
Вторичный рынок жилья – рынок жилых помещений, купленных и использовавшихся ранее их первоначальными владельцами, то есть квартир, обладающих определенной степенью износа, находящихся в частной или государственной собственности. Этому определению соответствуют также «новые» квартиры, реализуемые перепродавцами, поскольку это жилье продается не впервые, а также потому, что за время нахождения этого жилья в собственности перепродавца, имели место процессы амортизации, то есть это жилье все-таки отличается от жилья от застройщика. 
В целях повышения уровня обеспеченности населения жильем, выполнением обязательств по обеспечению жильем установленных категорий граждан, а также во исполнение целевых программ по формированию рынка доступного жилья осуществляется строительство жилья экономического класса.
В соответствии с Методическими рекомендациями по отнесению жилых помещений к жилью экономического класса, жилое помещение рекомендуется относить к жилью экономического класса, 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 следующим данным:
Рекомендуемая площадь квартир по нижнему и верхнему пределу площади (кв. м.):
- 1-комнатной квартиры — 28-45;
- 2-комнатной квартиры — 44-60;
- 3-комнатной квартиры — 56-80;
- 4-комнатной квартиры — 70-100;
- 5-комнатной квартиры — 84-116;
- 6-комнатной квартиры — 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.
С учетом изложенного объектом изучения является рынок, на котором впервые покупается и продается жилье, удовлетворяющее требованиям, предъявляемым к жилью экономического класса. Таким образом, продуктовые границы рынка определены как реализация первичного жилья экономического класса.

4.Географические границы товарного рынка

Для определения географических границ товарного рынка выделяется группа покупателей по месту приобретения товаров, разрешенных к продаже                    в аптеках, расположенных на территориях, ограниченных:

- муниципальными районами;

- городскими округами.

Географические границы могут уточняться с учетом особенностей размещения муниципальных образований в субъекте  Российской Федерации, фактических районов продаж, возможностей перемещения покупателей                        к продавцам и транспортных расходов.

Законом НАО от 24.02.2005 № 557-ОЗ «Об административно-территориальном устройстве Ненецкого автономного округа» установлено административно-территориальное устройство округа. Статусом муниципального образования - городской округ наделено муниципальное образование - городское поселение Город Нарьян-Мар. Статусом муниципального образования - муниципальный, Заполярный район. В состав территории муниципального района Заполярный район входят территории следующих муниципальных образований:

городского поселения:

рабочий поселок Искателей;

сельских поселений:

Андегский сельсовет, Великовисочный сельсовет, Канинский сельсовет, Карский сельсовет, Колгуевский сельсовет, Коткинский сельсовет, Малоземельский сельсовет, Омский сельсовет, Пешский сельсовет, Приморско-Куйский сельсовет, Пустозерский сельсовет, Тельвисочный сельсовет, Тиманский сельсовет, Хорей-Верский сельсовет, Хоседа-Хардский сельсовет, Шоинский сельсовет, Юшарский сельсовет, поселок Амдерма;

межселенные территории.

Таким образом, географические границы рынка первичного жилья экономического класса определены в пределах географических границ муниципальных образований НАО – двух локальных рынков:

- 1 муниципального района;

- 1 городского округа.

5. Состав хозяйствующих субъектов.

Продавцами на анализируемом рынке являются фирмы - застройщики, осуществляющие строительство (реконструкцию) объектов недвижимости, юридические и физические лица, официально уполномоченные осуществлять реализацию первичного жилья.
Покупатели - физические лица, осуществляющие приобретение первичного жилья экономического класса, а также в меньшей доле – перепродавцы.

Информация о хозяйствующих субъектах, осуществляющих реализацию первичного жилья экономического класса, изменениях объемов реализации первичного жилья экономического класса и цен согласно таблице № 3.

6. Расчет объема товарного рынка и долей хозяйствующих

субъектов

Расчет объема рынка первичного жилья экономического класса и долей хозяйствующих субъектов, действующих на указанном рынке, осуществляется на основании объемов реализации (кв. м.).

Доля хозяйствующего субъекта на рынке первичного жилья экономического класса рассчитывается как выраженное в процентах отношение показателя, характеризующего реализуемый данным хозяйствующим субъектом объем жилья, к общему объему реализации жилья на рассматриваемом рынке.

Доли хозяйствующих субъектов определяются по итогам каждого выбранного временного интервала.

На основании пункта 6.4 Порядка доля группы лиц на соответствующем товарном рынке определяется как сумма долей хозяйствующих субъектов, действующих на одном товарном рынке и составляющих группу лиц в соответствии с частью 1 статьи 9 Закона о защите конкуренции. 

Информация о хозяйствующих субъектах, осуществляющих реализацию первичного жилья экономического класса и объемах реализации первичного жилья экономического класса на территории Ненецкого автономного округа за 2011, 2012, 2013 годы представлена в таблице № 1. 
7. Определение уровня концентрации товарного рынка
Для определения уровня концентрации рынка в соответствующих географических границах в соответствии с пунктом 7.1 Порядка использованы:

а) коэффициент рыночной концентрации (CR) - сумма долей на товарном рынке (выраженных в процентах) определенного числа (n) крупнейших хозяйствующих субъектов, действующих на данном рынке:
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где:

D - выраженная в процентах доля i-го крупнейшего хозяйствующего субъекта, действующего на товарном рынке;

n - число рассматриваемых крупнейших хозяйствующих субъектов, действующих на данном товарном рынке;

б) индекс рыночной концентрации Герфиндаля-Гиршмана (HHI) - сумма квадратов долей (выраженных в процентах) на товарном рынке всех хозяйствующих субъектов, действующих на данном рынке:
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где:

D - выраженная в процентах доля i-го хозяйствующего субъекта, действующего на товарном рынке;

N - общее количество хозяйствующих субъектов, действующих на данном товарном рынке. 

Таблица 1. Показатели коэффициента рыночной концентрации и индекса рыночной концентрации Герфиндаля – Гиршмана рынка за 2011
	
	Первичное жилье экономического класса
	Долевое строительство

	CR3
	****
	*****

	HHI
	********
	******


Таблица 2. Показатели коэффициента рыночной концентрации и индекса рыночной концентрации Герфиндаля – Гиршмана рынка в 2012 год
	
	Первичное жилье экономического класса
	Долевое строительство

	CR3
	***
	***

	HHI
	***
	***


Таблица 3. Показатели коэффициента рыночной концентрации и индекса рыночной концентрации Герфиндаля – Гиршмана рынка в 2013 год

	
	Первичное жилье экономического класса
	Долевое строительство

	CR3
	***
	***

	HHI
	***
	***


.
8. Определение барьеров входа на товарный рынок

Процедура определения обстоятельств или действий, препятствующих или затрудняющих и ограничивающих хозяйствующим субъектам начало деятельности на товарном рынке, включает:

- выявление наличия (или отсутствия) барьеров входа на рассматриваемый товарный рынок;

- определение преодолимости выявленных барьеров входа на рассматриваемый товарный рынок.

К барьерам входа на товарный рынок относятся: экономические ограничения, административные ограничения, стратегия поведения действующих на рынке хозяйствующих субъектов направленная на создание барьеров входа на рынок, наличие среди действующих на рынке хозяйствующих субъектов вертикально-интегрированных хозяйствующих субъектов, которые приводят к созданию барьеров входа на рынок и др.

В целях определения барьеров входа на товарный рынок проведен анкетный опрос хозяйствующих субъектов. Хозяйствующим субъектам было предложено оценить степень конкуренции на рынке, а так же наличия и преодолимости барьеров, препятствующих входу на товарный рынок. 
Экономические барьеры входа на рынок:

Административные барьеры входа на рынок:
Какие факторы оказывают влияние на рыночную стоимость жилья?
**********
В целях анализа структуры ценообразующих факторов на рынки первичного жилья экономического класса ответьте на вопрос: «Какую долю в себестоимости 1 кв. м жилья занимают нижеприведенные затраты?»:

	№ 

п/п
	Наименование затрат
	Доля затрат в в себестоимости 

1 кв. м жилья, %

	1
	Затраты на право владения земельными участками 
	***

	2
	Затраты на проектно-изыскательные работы, 

оформление разрешений, утверждение проекта и т.п.
	***

	3
	Затраты на подключение и строительство внешних 

инженерных сетей 
	***

	4
	Строительно-монтажные работы
	***

	5
	Затраты, связанные с привлечением финансовых средств 

для строительства
	

	6
	Административно-управленческие расходы
	***

	7
	Коммерческие расходы
	

	8
	Иные расходы
	***

	
	Итого
	100 %


Реализация каких, по вашу мнению, мер будет способствовать снижению цен на первичное жилье экономического класса?

9. Оценка состояния конкуренции на товарном рынке

Оценка состояния конкуренции на товарном рынке, проведенная в соответствии с пунктом 9.1 Порядка и на основании данных о рыночной концентрации и мнений участников рынка о преодолимости барьеров входа на рынок позволяет сделать вывод о том, что исследованный рынок следует отнести к рынку  ********.

10. Заключение

***********************************************************************
Ненецкое УФАС России
