РЕШЕНИЕ

102/05-АМЗ-2012







г. Чебоксары

Резолютивная часть решения оглашена 20 июня 2012 г.

Решение изготовлено в полном объеме 04 июля 2012 г.

Комиссия Управления Федеральной антимонопольной службы по Чувашской Республике – Чувашии по рассмотрению дела о нарушении антимонопольного законодательства (далее - Комиссия) в составе:

Председателя Комиссии:

Котеева В.В.       – заместителя руководителя;

Членов Комиссии:

Даниловой С.Г.   –  начальника отдела контроля органов власти и по борьбе с картелями;

Бубеновой Т.А.  – специалиста 1 разряда отдела контроля органов власти и по борьбе с картелями;

при участии в деле:

представителя ООО «Звенья»:

Беляковой Марины Валерьевны – по доверенности № 2 от 11.01.2012
представителя администрации города Чебоксары Чувашской Республики:

Николаевой Светланы Михайловны - по доверенности от 11.01.2012 № 09/01-11, 

рассмотрев материалы дела № 102/05-АМЗ-2012, возбужденного по признакам нарушения пункта 2 части 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции» (далее – Зкон о защите конкуренции) в отношении администрации города Чебоксары Чувашской Республики (428000, ЧР, г.Чебоксары, ул.К.Маркса, д.36), выразившегося в осуществлении действий (бездействия), которые приводят или могут привести к недопущению, ограничению, устранению конкуренции, в частности, необоснованное препятствование осуществлению деятельности хозяйствующим субъектом, 
УСТАНОВИЛА:

01.06.2012 г. в Чувашское УФАС России поступило заявление от ООО «Звенья», указывающее на нарушение антимонопольного законодательства со стороны администрации города Чебоксары при выдаче градостроительного плана и согласовании строительных намерений.

Из обращения следует, что 27 октября 2011 года ООО «Звенья» как собственник незавершенного строительством объекта  по адресу г.Чебоксары, ул.Водопроводная,д.5 обратилось в администрацию города Чебоксары с заявлением (вх № 5477 от 27.10.2011) с предложением о подготовке градостроительного плана земельного участка и схемы реконструкции незавершенного объекта под многофункциональное здание бизнеса и торговли с жилой частью и подземной автостоянкой. К данному письму было приложено предпроектное предложение реконструкции, согласованное главным архитектором г.Чебоксары и разработанное в соответствии с Правилами землепользования и застройки Чебоксарского городского округа, утвержденным решением Чебоксарского городского собрания депутатов от 14 июля 2005 г.№ 1683.
Администрацией г. Чебоксары был подготовлен градостроительный план и проект распоряжения по утверждению градостроительного плана вышеуказанного земельного участка.
На заседании Комиссии представители ООО «Звенья» поддержали доводы, изложенные в заявлении, в полном объеме. 

По мнению заявителя, Администрация г. Чебоксары необоснованно затягивала решение вопроса, а после неоднократных обращений необоснованно отказала в подготовке и утверждении градостроительного плана земельного участка под реконструкцию незавершенного объекта под многофункциональное здание бизнеса и торговли с жилой частью и подземной автостоянкой, не сославшись при этом на законные причины отказа, а только отметив, что реконструкция «противоречит Правилам землепользования и застройки Чебоксарского городского округа, утвержденным решением Чебоксарского городского Собрания депутатов от 14 июля 2005 г. №1683».

По мнению заявителя, отказ в подписании распоряжения о реконструкции незавершенного объекта под многофункциональное здание бизнеса и торговли с жилой частью и подземной автостоянкой, расположенного по адресу: г. Чебоксары, ул. Водопроводная, д. 5а, является необоснованным препятствованием в хозяйственной деятельности ООО «Звенья».
Заявитель просит Чувашское УФАС России принять меры по прекращению ущемления интересов ООО «Звенья» в осуществлении хозяйственной деятельности, выразившегося в отказе администрации г. Чебоксары в подписании подготовленного распоряжения об утверждении градостроительного плана, в неправомерных, противоречащих законодательству замечаниях к распоряжению об утверждении градостроительного плана, а также в нарушении сроков рассмотрения обращений ООО «Звенья». Заявитель  просит обязать администрацию г. Чебоксары согласовать и подписать распоряжение об утверждении градостроительного плана незавершенного объекта под многофункциональное здание бизнеса и торговли с жилой частью и подземной автостоянкой, расположенного по адресу: г. Чебоксары, ул. Водопроводная, д. 5а.
Представитель администрации города Чебоксары Чувашской Республики нарушение антимонопольного законодательства не признал по следующим основаниям, изложенным в письменных пояснениях. Распоряжением от 09.04.2010 г. № 1144-р утверждены акты выбора, градостроительный план и схема расположения земельного участка на кадастровом плане под размещение 2-этажного административно-офисного центра со встроенной подземной автостоянкой на 44 машино-места. Распоряжением от 29.09.2010 г. № 3081-р земельный участок предоставлен ООО «Звенья» на указанные цели.
Согласно статьи 42 Земельного кодекса РФ собственники земельных участков и лица, не являющиеся собственниками земельных участков, обязаны использовать земельные участки в соответствии с их целевым назначением и разрешенным использованием.

На обращение ООО «Звенья» Управлением архитектуры и градостроительства было подготовлено соответствующее распоряжение, которое не прошло правовую экспертизу как противоречащее земельному и градостроительному законодательству.

В соответствии с п.1 ст.30.1 Земельного кодекса РФ земельные участки для жилищного строительства из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются в собственность или в аренду, а в случаях, установленных пп.5 п.1 ст.24 - в безвозмездное срочное пользование без предварительного согласования места размещения объекта.

По мнению ответчика, названных в законе обстоятельств, которые бы исключали действие общего правила, предусматривающего необходимость проведения аукционов с целью определения претендента на право заключения договора аренды, в рассматриваемом случае не имеется. Приведенные нормы, определяющие процедуру предоставления земельного участка для целей жилищного строительства, носят императивный характер. Каких-либо исключений в данной части, в том числе иных целей, действующее законодательство не содержит.
Представитель Администрации в ходе рассмотрения дела пояснила также, что строительство многофункционального центра (многоквартирного жилого дома) фактически по своему содержанию не соответствует целям и задачам реконструкции как технологического процесса. Изменение назначения объекта капитального строительства предметом реконструкции не является. При этом администрация ссылается на п.14 ч.1 Градостроительного кодекса РФ, в соответствии с которым реконструкция объектов капитального строительства представляет собой изменение параметров объектов капитального строительства, его частей (высоты, количества этажей, площади, объема), в том числе надстройка, перестройка, расширение объекта капитального строительства, а также замена (или) восстановление несущих строительных конструкций  объекта капитального строительства.
Представитель ответчика считает, что в соответствии с положениями Градостроительного и Земельного кодекса РФ существенное значение для выбора способа предоставления земельного участка имеет именно назначение, то есть цель использования объекта после завершения строительства. По мнению администрации иное, расширительное толкование термина «реконструкция», в том числе изменение не только параметров, но и назначения объекта строительства с нежилого здания на многоквартирный жилой дом, ведет к созданию незаконной схемы обхода процедуры оформления земельных прав застройщика по результатам аукциона.

Утверждение градостроительного плана для целей поручения строительства многоквартирного жилого дома повлечет нарушение прав неопределенного круга лиц, прежде всего хозяйствующих субъектов, лишенных права претендовать на спорный земельный участок для использования в своих предпринимательских и иных экономических целях путем принятия участия в аукционе.
Комиссия, изучив представленные ООО «Звенья» и администрацией города Чебоксары документы, заслушав представителей участников по делу, установила следующее.

27 октября 2011 года ООО «Звенья» как собственник незавершенного строительством объекта по адресу г. Чебоксары, ул. Водопроводная, д. 5а обратилось в администрацию г. Чебоксары с предложением о подготовке градостроительного плана и схемы реконструкции незавершенного объекта под многофункциональное здание бизнеса и торговли с жилой частью и подземной автостоянкой, расположенного по адресу: г. Чебоксары, ул. Водопроводная, д. 5а. К данному письму было приложено предпроектное предложение о реконструкции, согласованное главным архитектором г. Чебоксары и разработанное в соответствии с Правилами землепользования и застройки Чебоксарского городского округа, утвержденным решением Чебоксарского городского Собрания депутатов от 14 июля 2005 г. №1683.
Администрацией г. Чебоксары был подготовлен градостроительный план и проект распоряжения по утверждению градостроительного плана вышеуказанного земельного участка.
24 февраля 2012 г. в адрес администрации ООО «Звенья» направило письмо для согласования проекта распоряжения по утверждению градостроительного плана земельного участка по реконструкции. Данное обращение также оставлено без ответа.
27 апреля 2012 г. ООО «Звенья» обратилось в адрес главы Администрации г. Чебоксары с письмом для решения вопроса о согласовании реконструкции. С 27 октября 2011 г. никаких писем от администрации г. Чебоксары в адрес ООО «Звенья» не поступало. Таким образом бездействие администрации по затягиванию ответов на обращение ООО «Звенья» находит свое подтверждение. Администрация г.Чебоксары не представила доказательств обратного.
Администрация г. Чебоксары письмом от 03.05.2012 № 3589 отказала в подготовке и утверждении градостроительного плана земельного участка по реконструкции незавершенного объекта под многофункциональное здание бизнеса и торговли с жилой частью и подземной автостоянкой, не сославшись на законные причины отказа, а отметив только, что реконструкция «противоречит Правилам землепользования и застройки Чебоксарского городского округа, утвержденным решением Чебоксарского городского Собрания депутатов от 14 июля 2005 г. №1683».
В ходе рассмотрения дела Комиссия установила, что ООО «Звенья» использует данный участок согласно ст. 42 Земельного кодекса РФ (собственники земельных участков и лица, не являющиеся собственниками земельных участков обязаны использовать земельные участки в соответствии с их целевым назначением и принадлежностью к той или иной категории земель и разрешенным использованием). ООО «Звенья» не нарушают действующее законодательство, так как земельный участок, площадью 6145 кв. м. с кадастровым номером 21:01:010202:278  предоставлен ООО «Звенья» для строительства двухэтажного административно-офисного центра со встроенной подземной автостоянкой на 44 машино-места, и ООО «Звенья», получив разрешение на строительство согласно действующему договору аренды №301/4734-М от 15.10.2010 г. вышеуказанного земельного участка, зарегистрировало право собственности на объект незавершенного строительства.
Земельный участок площадью 6145 кв. м. с кадастровым номером 21:01:010202:278, предоставленный ООО «Звенья» для строительства двухэтажного административно-офисного центра со встроенной подземной автостоянкой на 44 машино-места, расположен в зоне О-З «Зона общественно-деловой активности вблизи транспортных магистралей», где размещение многофункционального здания бизнеса и торговли с жилой частью является основным разрешенным видом использования недвижимости, что подтверждается письмом начальника МБУ «Управления территориального планирования» г. Чебоксары С.В. Лукина и пояснительной запиской главного архитектора г. Чебоксары С.А.Стройкова, в связи с чем и был подготовлен проект распоряжения о реконструкции, что также подтверждает законность его выдачи. 
Таким образом, размещение многофункционального здания бизнеса и торговли с жилой частью и подземной автостоянкой, расположенного по адресу: г. Чебоксары, ул. Водопроводная, д. 5а не противоречит п. 6 ст. 85 Земельного кодекса РФ (земельные участки в составе общественно-деловых зон предназначены для застройки административными зданиями, объектами образовательного, культурно-бытового и иными предназначенными для общественного использования объектами согласно градостроительным регламентам), а также Правилам землепользования и застройки Чебоксарского городского округа, утвержденным решением Чебоксарского городского Собрания депутатов от 14 июля 2005 г. №1683. Действующим законодательством не ограничивается площадь жилых и нежилых помещений многофункциональных зданий.

Градостроительный план земельного участка по сути представляет собой документ, подготавливаемый и утверждаемый в составе документации по планировке территории или в виде отдельного документа, содержащего информацию о границах и разрешенном использовании земельного участка.
Составление и утверждение градостроительного плана главным архитектором является доказательством его соответствия разрешенному виду использования земельного участка, градостроительным нормам и регламентам.
В материалах дела имеется распоряжение администрации от 23.01.2012 № 113-р, которым ООО «Альянс-Недвижимость» утвержден градостроительный план земельного участка под реконструкцию комбината бытового обслуживания под многоэтажный жилой дом со встроенными предприятиями бытового обслуживания по ул. Пролетарской, поз.52, являющееся доказательством того, что при таких же обстоятельствах и с аналогичными документами администрация города одним заявителям утверждает градостроительный план в соответствии со статьей 29 Земельного кодекса РФ, статьей 44 Градостроительного кодекса РФ, а другим (ООО «Звенья») отказывает. Таким образом, администрация своими действиями допускает создание неравных конкурентных условий получения градостроительного плана, что ограничивает конкуренцию на строительном рынке.
В материалах дела имеется также заключение независимого эксперта в области строительства Андреевой Ю.П. по градостроительному плану о его соответствии Правилам землепользования и застройки Чебоксарского городского округа, утвержденным решением Чебоксарского городского Собрания депутатов от 14 июля 2005 г. №1683, п. 6 ст. 85 Земельного кодекса РФ (земельные участки в составе общественно-деловых зон предназначены для застройки административными зданиями, объектами образовательного, культурно-бытового и иными предназначенными для общественного использования объектами согласно градостроительным регламентам)».

Согласно части 1 статьи 44 ГСК РФ  подготовка градостроительных планов земельных участков осуществляется применительно к застроенным или предназначенным для строительства, реконструкции объектов капитального строительства (за исключением линейных объектов) земельным участкам.

В соответствии с частью 17 статьи 46 ГСК РФ  в случае, если физическое или юридическое лицо обращается в орган местного самоуправления с заявлением о выдаче ему градостроительного плана земельного участка, проведение процедур, предусмотренных частями 1 - 16 настоящей статьи, не требуется. Также часть 17 статьи 46 не предусматривает необходимость представления предпроектного предложения для утверждения и выдачи градостроительного плана.

Орган местного самоуправления в течение тридцати дней со дня поступления указанного обращения осуществляет подготовку градостроительного плана земельного участка и утверждает его. Орган местного самоуправления предоставляет заявителю градостроительный план земельного участка без взимания платы.

Таким образом, администрация города Чебоксары, не отвечая на заявления ООО «Звенья» и в конечном итоге отказав в подготовке градостроительного плана вышеуказанного земельного участка, нарушила часть 17 статьи 46 ГСК РФ. 
Ссылка администрации города на то, что в данном случае предполагается не только реконструкция (изменение параметров объекта), но и смена его целевого назначения, несостоятельна, т.к. на данном участке уже имеется объект незавершенного капитального строительства, право на которое зарегистрировано, администрацией не представлено правовых оснований незаконности строительства многофункционального центра на месте незавершенного объекта капитального строительства.

Представитель ответчика не отрицает, что данный земельный участок расположен в территориальной зоне О-3 (зона общественно-деловой активности вблизи транспортных магистралей). В соответствии с Правилами землепользования и застройки жилые единицы в многофункциональных зданиях, размещаемые на верхних этажах над помещениями, где разрешены занятия бизнесом, торговлей, таким образом, что ни на одном этаже не смешиваются разные виды использования, являются основным разрешенным видом использования недвижимости. 
Согласно части 4 статьи 37 ГСК РФ основные и вспомогательные виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства правообладателями земельных участков и объектов капитального строительства выбираются самостоятельно без дополнительных разрешений и согласования. 

Комиссия также считает необоснованным довод администрации, что в данном случае необходимо проведение аукциона, так как в соответствии со статьей 38.1 Земельного кодекса РФ предметом торгов (конкурсов, аукционов) может быть сформированный в соответствии с подпунктом 1 пункта 4 статьи 30 земельный участок с установленными границами или право на заключение договора аренды такого земельного участка, то есть свободный от прав третьих лиц.

ООО «Звенья» использует данный участок согласно ст. 42 Земельного кодекса РФ и действующему договору аренды №301/4734-М от 15.10.2010 г., предоставлен ООО «Звенья» для строительства двухэтажного административно-офисного центра со встроенной подземной автостоянкой на 44 машино-места, ООО «Звенья» получило разрешение на строительство вышеуказанного земельного участка, зарегистрировало право собственности на объект незавершенного строительства.
Администрация города отказывает в подписании распоряжения, ссылаясь на отрицательное заключение правового управления, в соответствии с которым проект не соответствует земельному и градостроительному законодательству. Однако Комиссии не представлены правовые обоснования для отказа в выдаче градостроительного плана. Отказ в выдаче градостроительного плана препятствует ООО «Звенья» в предпринимательской деятельности, так как назначение градостроительного плана- в его востребованности для кадастровых работ, подготовки проектной документации для строительства, выдачи разрешений на строительство и разрешений на ввод в эксплуатацию. Объективных и законных обстоятельств и оснований для отказа в выдачи градостроительного плана не выявлено.
Антимонопольным законодательством установлен запрет органам местного самоуправления принимать акты, если они имеют либо могут иметь своим результатом недопущение, ограничение, устранение конкуренции и ущемление интересов хозяйствующих субъектов. 
Комиссия приходит к выводу, что действия Администрации г. Чебоксары, выразившиеся в необоснованном отказе в выдаче градостроительного плана, неправомерны, ограничивают конкуренцию на строительном рынке и являются нарушением пункта 2 части 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции». Поскольку нарушение в добровольном порядке не устранено, Комиссия приходит к выводу о необходимости выдачи предписания.
Руководствуясь статьей 23, частью 1 статьи 39, частями 1-3 статьи 41, частью 1 статьи 49, статьей 50 Федерального закона от 26.07.2006 №135-ФЗ «О защите конкуренции» Комиссия
РЕШИЛА:

1. Признать в действиях администрации города Чебоксары Чувашской Республики нарушение пункта 2 части 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции».

2. Выдать администрации города Чебоксары Чувашской Республики предписание об устранении нарушений пункта 2 части 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции».

Председатель Комиссии




     
В.В. Котеев
Члены Комиссии







С.Г. Данилова











Т.А. Бубенова
В соответствии со статьей 52 Федерального закона от 26.07.2006 №135-ФЗ «О защите конкуренции» решение антимонопольного органа может быть обжаловано в течение трех месяцев со дня его принятия.
