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Аналитический отчет

по проведенному обзору состояния конкурентной среды на рынке услуг по управлению многоквартирными домами в городах Тюменской области (без автономных округов) с населением более 100 тысяч человек

Общие положения
Определение состояния конкурентной среды на товарном рынке производилось на основании пункта 3.1 Перечня товарных рынков для ежегодного исследования ФАС России, утвержденного приказом ФАС России от 07.02.2011 № 66, в соответствии с пунктом 3 постановления Правительства Российской Федерации от 06.02.2006 № 75 «О порядке проведения органом местного самоуправления открытого конкурса по отбору управляющей организации для управления многоквартирным домом» (далее – Постановление). 

Целью проведения анализа является оценка состояния конкурентной среды на рынке услуг по управлению многоквартирными домами в городах. 

Определение параметров исследуемого рынка произведено на основании Порядка проведения анализа состояния конкуренции на товарном рынке, утвержденный Приказом ФАС России от 28.04.2010 №220 (далее – Порядок), а также Методических рекомендаций по проведению анализа состояния конкурентной среды на рынке услуг по управлению многоквартирными домами в городах, рекомендованных ФАС России (далее – Методические рекомендации).

При анализе и оценке состояния конкурентной среды на товарном рынке в качестве исходной информации использовалась информация, представленная администрациями муниципальных образований городов Тобольска и Тюмени, а также информация, представленная хозяйствующими субъектами, оказывающими услуги управления многоквартирными домами.

Временной интервал исследования
Временные границы товарного рынка определены в соответствии с Методическими указаниями как период с 01.01.2010 по 31.12.2010.
Продуктовые границы
Процедура определения продуктовых границ товарного рынка, согласно п. 3.1 Порядка, предусматривает предварительное определение товара, выявление свойств товара, определяющих выбор приобретателя, определение взаимозаменяемых товаров.

Предварительные продуктовые границы товарного рынка определены в соответствии с пунктом 3.1,3.4 Порядка на основании общероссийских классификаторов продукции, работ, услуг, видов экономической деятельности и условий договора, заключенного в отношении товара.
Согласно Общероссийскому классификатору видов экономической деятельности ОК 029-2007 деятельность по управлению многоквартирными домами относится к коду 70.32.1 «деятельность по управлению эксплуатацией жилого фонда». В целях проведения данного исследования продуктовые границы товарного рынка могут быть предварительно определены как деятельность по управлению многоквартирными домами. 
Пунктом 3.1 Порядка предусмотрено выявление свойств товара, определяющих выбор приобретателя, и товаров, являющихся (или потенциально являющихся) взаимозаменяемыми для данного товара. Деятельность по управлению многоквартирными домами представляет собой комплекс услуг по управлению многоквартирными домами, включающий услуги по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, предоставление на основании заключенных договоров коммунальных услуг собственникам помещений в таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам, а также осуществление иной направленной на достижение целей управления многоквартирным домом деятельности.
Согласно пункту 3.5 Порядка при выявлении свойств товара, определяющих выбор покупателя, анализируется его функциональное назначение, качественные и технические характеристики, цена, условия реализации. Определение взаимозаменяемых товаров, в соответствие с пунктом 3.7 Порядка основывается на фактической замене/готовности заменить товар приобретателем, учитывая приведенные в пункте 3.5 Порядка свойства. Основным свойством товаров, определяющим выбор приобретателя на исследуемых рынках, является функциональное назначение  - предоставление комплекса услуг по управлению многоквартирными домами. В связи с индивидуальной спецификацией данного вида деятельности услуга по управлению многоквартирными домами не имеет товаров-заменителей. 
Продуктовые границы товарного рынка определены как услуги по управлению многоквартирными домами.

Географические границы
В соответствии с Методическими рекомендациями географические границы рассматриваемого рынка были определены как административные границы городов Тюменской области (без автономных округов) с населением более 100 тысяч человек. В Тюменской области (без автономных округов) такими городами являются Тюмень и Тобольск.
Состав хозяйствующих субъектов, действующих на товарном рынке. Расчет объемов товарного рынка, долей хозяйствующих субъектов на рынке, уровней концентрации. Определение барьеров входа на товарный рынок

По состоянию на 31.12.2010 количество многоквартирных домов в г.Тюмени составляет 3903, в г.Тобольске – 1085, из них на обслуживание управляющим организациям, выбранным на общем собрании собственниками помещений в многоквартирном доме и по результатам проведенного конкурса, передано: в г.Тюмени - 3040 (77,9%) домов; в г.Тобольске – 789 (72,7%) многоквартирных домов.

Таким образом, объем жилищного фонда, находящегося в управлении управляющих организаций, от общего объема городского жилищного фонда (на 31.12.2010) составляет: г.Тюмени – 74,8%, в г.Тобольске – 77,5%.

Услуги управления многоквартирными домами в рассматриваемый период в г. Тюмени оказывали 82 хозяйствующих субъекта. Данная цифра свидетельствует об устойчивой динамике роста количества участников исследуемого рынка. Для сравнения, в 2009 году на исследуемом рынке действовало 76 хозяйствующих субъектов, 2008 году - 43, в 2007 году - 26 хозяйствующих субъектов, в 2006 году – 15 хозяйствующих субъектов.

Количество хозяйствующих субъектов, оказывающих услуги управления многоквартирными домами в 2006-2010 годах
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 При этом в число управляющих компаний в 2006-2007 году входило четыре организации с муниципальной формой собственности, в 2008 году количество муниципальных управляющих компаний сократилось до одной, в настоящее время все хозяйствующие субъекты имеют частную форму собственности.

На основании полученных от управляющих организаций сведений, выявлены хозяйствующие субъекты, действующие на товарном рынке города в составе группы лиц. На рынке г.Тюмени действуют две группы лиц: 

1. …;

2. ….
Количество управляющих компаний, действующих в 2010 году на рынке  г.Тобольска по сравнению с предыдущим годом не изменилось и составило 15. Все хозяйствующие субъекты имеют частную форму собственности.

Информация, поступившая от управляющих организаций г. Тобольска, позволяет сделать вывод, что значительная часть хозяйствующих субъектов, действующих на товарном рынке города, образуют группы лиц, в состав которых входят:

1. …; 
2. …;
3. …;
4. ….
Сведения о распределении многоквартирных домов по способам управления и о том, каким образом был осуществлен выбор управляющей организации в городах Тюмени и Тобольска представлены в таблицах 1 и 2 приложения.

Состав хозяйствующих субъектов, действующих на рассматриваемом товарном рынке г. Тюмени и г. Тобольска и объем многоквартирного жилищного фонда, находящегося у них на обслуживании, представлен в таблице 3 приложения.
Таблицы по распределению МЖФ по способам управления заполнены по представленной администрациями муниципальных образований информации, которая в части объема жилищного фонда и количества домов, находящихся в управлении управляющий организаций, не совпадает с данными хозяйствующих субъектов. В географических границах г. Тюмени на товарном рынке уже несколько лет наблюдаются существенные изменения состава хозяйствующих субъектов. В 2010 году часть хозяйствующих субъектов, оказывавших услуги по управлению многоквартирными домами в 2009 году, ушла с исследуемого товарного рынка, вместе с тем, на рынке появилось более десятка новых управляющих компаний. В связи с этим, вновь актуальной становится проблема отслеживания возникающих управляющих компаний. В исследуемый временной период среди компаний-застройщиков широкое распространение получила практика создания управляющих компаний при вводе построенных жилых объектов в эксплуатацию. Зачастую такие управляющие компании оказывают услуги по управлению многоквартирными домами всего одному дому, не оказывая существенного влияния на рынок. Жилищный фонд постоянно перераспределяется между вновь появляющимися и существующими участниками рынка, что затрудняет корректный учет объемов жилищного фонда, находящегося в управлении каждой конкретной управляющей компании. Широкое распространение получила также практика передачи жилищного фонда, находящегося в управлении ТСЖ (по решению членов ТСЖ) на обслуживание управляющим компаниям, что также создает трудности при определении объемов жилищного фонда, находящегося в управлении управляющих организаций и расчете долей занимаемых ими на рынке. Вследствие вышеприведенных обстоятельств суммарный объем жилищного фонда, находящийся в непосредственном управлении у перечисленных в таблице 3 приложения управляющих организаций, не совпадает с данными об объеме жилищного фонда, переданного в управление управляющим организациям по данным, представленным администрациями г. Тюмени и г. Тобольска. 
В ходе исследования выявлено, что на рынках г. Тюмени и г. Тобольска управляющие организации, в уставном капитале которых принимал бы участие субъект Российской Федерации и/или муниципальное образование, отсутствуют.
Выбор управляющих организаций собственниками помещений в многоквартирных домах г. Тюмени и г.Тобольска осуществлялся как на общем собрании собственников, так и по результатам проведения органами местного самоуправления открытых конкурсов.

Администрацией г.Тюмени в 2010 году всего проведено шесть открытых конкурсов по отбору управляющих организаций для управления многоквартирными домами, в том числе:

- один открытый конкурс на право управления многоквартирными домами, собственники помещений в которых не выбрали способ управления или принятое решение о выборе способа управления не было реализовано в установленный срок;
- пять открытых конкурсов на оказание услуг по управлению многоквартирными домами, все помещения которых находятся в муниципальной собственности. 

Администрацией города Тобольска в 2009 году проведен два открытых  конкурса по отбору управляющих организаций для управления многоквартирными домами. 23.03.2010 года прошел конкурс по отбору управляющей организации для управления многоквартирными домами, по результатам которого выявлен победитель, с которым заключен договор на управление многоквартирными домами. 16.12.2010 года был проведен второй конкурс, ни одной заявки в конкурсную комиссию подано не было, открытый конкурс по отбору управляющей организации по управлению многоквартирными домами был признан несостоявшимся. 
Сведения о проведенных конкурсах по отбору управляющих организаций для управления многоквартирными домами на товарных рынках г. Тюмени и г.Тобольска, а также о выявленных нарушениях статей 15,16 и 17 Закона о защите конкуренции при передаче органами местного самоуправления жилищного фонда в управление представлены в таблицах 5,6 приложения.
Передача технической документации на многоквартирный дом и иных документов, связанных с управлением дома осуществляется в соответствии с частью 10 статьи 162 Жилищного кодекса РФ. Основанием для передачи многоквартирного дома вновь избранной управляющей организации является протокол общего собрания собственников помещений многоквартирного дома по выбору способов управления, а в случае выбора в качестве способа управления товарищества способов жилья (далее ТСЖ) – свидетельство о государственной регистрации ТСЖ.
В органы местного самоуправления г.Тюмени поступают жалобы и заявления, связанные с проблемами, возникающими при осуществлении передачи технической документации на многоквартирный дом и иных документов, связанных с управлением домом. За период 2010 года в Администрацию г. Тюмени поступали обращения, связанные с тем, что предыдущая управляющая организация (ТСЖ) отказывается передать необходимые документы вновь избранной организации. Основная причина таких ситуаций – нежелание предыдущей управляющей организации (ТСЖ) согласиться с решением собственников о смене выбора способа управления домом или смене управляющей организации. Подобные ситуации разрешаются с помощью департамента жилищно-коммунального хозяйства Администрации г.Тюмени путем переговоров (приглашением обеих сторон). В остальных случаях стороны разрешают конфликт в судебном порядке.
Для упорядочения процедуры передачи многоквартирного дома от ранее управляющей организации вновь избранной управляющей организации в настоящее время департаментом ЖКХ Администрации г. Тюмени разработаны и рекомендованы к применению управляющим организациям методические рекомендации о порядке передачи функций по управлению многоквартирными домами при смене организации, управляющей многоквартирными домами.
В администрацию г. Тобольска за исследуемый временной период поступило 2 жалобы, связанные с оспариванием правомерности проведения общих собраний собственников помещений при смене управляющей организации. Стороны решали спор в судебном порядке. Техническая документация и иные документы передаются вновь избранной управляющей  организации по акту, который подписывается полномочным представителем администрации г.Тобольска. При наличии остатков средств на расчетном счете прежней управляющей организацией выполняются работы по текущему ремонту общего имущества собственников в пределах средств имеющегося остатка.

Каких-либо административных  ограничений (барьеров входа на товарный рынок), вводимых органами местного самоуправления, в ходе оценки конкурентной среды рассматриваемого рынка, не выявлено. Среди действующих на рынке хозяйствующих субъектов вертикально-интегрированных организаций не обнаружено.

Оценка состояния конкуренции на товарном рынке

Значительный прирост числа хозяйствующих субъектов, осуществляющих деятельность в качестве управляющих компаний на рынке г.Тюмени – в период 2006-2010 годы свидетельствует о высоких темпах развития локального рынка предоставления услуг управления многоквартирными домами, а также об отсутствии значимых барьеров входа на данный товарный рынок. Прирост управляющих компаний во многом определяется высокими темпами городского жилищного строительства, так как собственники квартир сданного в эксплуатацию дома, зачастую, выбирают управляющую компанию, созданную застройщиком данного дома. 

Развитие локального рынка предоставления услуг управления многоквартирными домами г. Тобольска практически отсутствует, несмотря на то, что хозяйствующие субъекты указывают на отсутствие барьеров входа на данный товарный рынок.

Высокая концентрация рынка Тобольска определяется значительной долей, хозяйствующих субъектов (поставщиков услуги), действующих в составе групп лиц. Основную долю, равную 41%, на товарном рынке занимает группа лиц в составе: ... 
Обзор состояния конкурентной среды на рынке услуг по управлению многоквартирными домами в городах Тюменской области (без автономных округов) с населением более 100 тыс.человек, к которым относится г.Тюмень и г.Тобольск, за 2010 год, показал:
г.Тюмень: товарный рынок имеет низкий уровень концентрации (CR3=33%, HHI не рассчитывался в виду большого количества участников рынка), т.е. относится к виду рынка с развитой конкуренцией.
г.Тобольск: товарный рынок имеет высокий уровень концентрации (CR3=80%, HHI=2569), т.е. относится к виду рынка с неразвитой конкуренцией. 

Ведущий специалист-эксперт
