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РЕШЕНИЕ

                                                                                       
 Дело № 129/05-АМЗ-2012
г. Чебоксары

15 октября 2012 г.
            Резолютивная часть решения оглашена 02 октября 2012 года.

            Решение изготовлено в полном объеме 15 октября 2012 года.

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

	Котеева В.В.
	-
	заместителя руководителя (председатель Комиссии);

	Железиной Л.А.
	-
	начальника отдела контроля органов власти и рекламы (член Комиссии);

	Бубеновой Т.А.
	-
	специалиста 1 разряда отдела контроля органов власти и рекламы (член Комиссии);


в присутствии:

представителя Чебоксарского городского комитета по управлению имуществом администрации города Чебоксары Чувашской Республики: Карымова Павла Александровича, действующего по доверенности от 28.12.2011 № 039-26;
генерального директора ООО «Утро»: Маслова Алексея Анатольевича,

представителя ООО «Утро»: Масловой Екатерины Анатольевны, действующей по доверенности,
Ефимовой Екатерины Николаевны, действующей по доверенности,
Председателя Правления общественной организации «Чувашского республиканского отделения «Российское общество оценщиков»: Пашкевич Надежды Михайловны, 
рассмотрев материалы дела № 129/05-АМЗ-2012, возбужденного по признакам нарушения пункта 2 части 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции» (далее – Закон о защите конкуренции) в отношении Чебоксарского городского комитета по управлению имуществом администрации города Чебоксары (428000, Чувашская Республика, г. Чебоксары, Московский пр-т, д. 33А), выразившегося в установлении завышенной цены выкупа помещения (комната № 4, расположенная на первом этаже жилого пятиэтажного кирпичного дома (лит. А) по адресу: г. Чебоксары, ул. Гагарина, д …) при заключении договора № Н-259 от 03.09.2009,
УСТАНОВИЛА:
ООО «Утро» 16.08.2012 обратилось в Чувашское УФАС России с заявлением на действия Чебоксарского городского комитета по управлению имуществом администрации города Чебоксары (далее – Горкомимущество), препятствующие обществу  в осуществлении деятельности, в связи с определением в договоре завышенной стоимости (в 1,5 раза) выкупаемой нежилой комнаты № 4, расположенной на первом этаже жилого пятиэтажного кирпичного дома (лит. А), находящегося по адресу: г. Чебоксары, ул. Гагарина, …, (далее – нежилая комната) и включением в эту стоимость НДС.

В своем обращении заявитель сообщает, что в ходе реализации преимущественного права выкупа нежилой комнаты администрацией города Чебоксары принято распоряжение от 23.07.2009 № 2593-р «Об условиях приватизации нежилого помещения», которым определена выкупная стоимость нежилой комнаты в размере  … руб.

Данная сумма была определена на основании отчета рыночной стоимости нежилой комнаты от 18.05.2009 № О-0473/2009.

Федеральным законом от 22.07.2008 № 159-ФЗ «Об особенностях отчуждения недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности субъектов Российской Федерации или муниципальной собственности и арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства и о внесении изменений в отдельные акты Российской Федерации» (далее – Федеральный закон № 159-ФЗ) для подписания договора отводится 30 дней, неподписание договора купли-продажи нежилого помещения в этот срок грозило ООО «Утро» утратой преимущественного права выкупа нежилой комнаты. 

03.09.2009 между Горкомимуществом и ООО «Утро» был заключен договор № Н-259 купли-продажи нежилого помещения, обремененного залоговым обязательством (далее – договор № Н-259), по стоимости указанной в Распоряжении администрации города Чебоксары от 23.07.2009 № 2593-р.

ООО «Утро», посчитав данную стоимость завышенной, обратилось в саморегулируемую организацию «Общероссийская общественная организация «Российское общество оценщиков» (далее – РОО) для проведения экспертизы данного отчета на соответствие требованиям стандартов и подтверждения стоимости нежилой комнаты. По ее результатам было выдано отрицательное заключение.

По результатам  полевой экспертизы отчета об оценке от 18.05.2009 № О-0473/2009, выполненной общественной организацией «Чувашское республиканское отделение Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» (далее – ЧРО РОО), отчет от 18.05.2009 № О-0473/2009 также признан несоответствующим требованиям Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (далее – Закон об оценочной деятельности), а рыночная стоимость нежилой комнаты определена в размере … руб.
Таким образом, по мнению заявителя, определенная в договоре № Н-259 стоимость нежилой комнаты оказалась завышенной, и заявитель просил принять меры антимонопольного реагирования в отношении Горкомимущества.

На заседании Комиссии представители заявителя поддержали изложенные в заявлении доводы, при этом указали, что Горкомимущество не принимает мер по установлению реальной рыночной стоимости нежилой комнаты, определенной экспертами, и просили обязать Горкомимущество установить действительную рыночную стоимость выкупаемой нежилой комнаты за вычетом НДС.
Представители ООО «Утро» дополнительно пояснили, что РОО письмом от 20.09.2012 № 5943 сообщило Горкомимуществу о том, что членами Дисциплинарного комитета 26.07.2012 принято решение по жалобе ООО «Утро», обязывающее оценщика Кудряшову Н.В. исправить отчет и наложить на нее дисциплинарное взыскание.
Представитель Горкомимущества нарушения антимонопольного законодательства не признал, пояснил, что Горкомимущество, как уполномоченный орган действовало в рамках Федерального закона № 159-ФЗ, сфера правового регулирования которого не интегрируется со сферой применения Закона о защите конкуренции.

Область правового притязания Федерального закона № 159-ФЗ в той части, в которой не урегулирована нормами данного закона, а также  Федерального закона от 21.12.2001 № 178-ФЗ «О приватизации государственного и муниципального имущества», регулируется нормами Гражданского кодекса Российской Федерации (часть 3 статьи 1 Федерального закона № 159-ФЗ, пункт 4 статьи 3 Федерального закона № 178-ФЗ).

Решение об условиях приватизации было принято администрацией города Чебоксары, согласно которому распоряжением от 23.07.2009 № 2593-р «Об условиях приватизации нежилого помещения» установлена стоимость объекта приватизации в размере … руб. без учета НДС, что соответствует Отчету от 18.05.2009 № О-0473/2009.

Кроме того, представитель Горкомимущества сообщил, что ООО «Утро» обращалось в Арбитражный суд Чувашской Республики с иском к ООО «Региональный центр профессиональной оценки и экспертизы», Горкомимуществу о признании недействительным отчета об оценке рыночной стоимости имущества от 18.05.2009  № О-0473/2009, а также о признании недействительной величины рыночной стоимости нежилой комнаты и об обязании Горкомимущества заключить с истцом договор купли-продажи нежилой комнаты по цене – … руб.

Судебными актами по делу № А79-10417/2009 (решением Арбитражного суда Чувашской Республики от 24.11.2009, Постановлением Первого Арбитражного апелляционного суда от 12.02.2010) истцу в удовлетворении вышеуказанных требований отказано.
Одновременно решением Арбитражного суда Чувашской Республики от 23.07.2010 № А79-4331/2010 ООО «Утро» было отказано в удовлетворении иска о признании недействительным распоряжения администрации города Чебоксары от 23.07.2009 № 2593-р.

Представитель Горкомимущества просил дело о нарушении антимонопольного законодательства в отношении Горкомимущества прекратить по вышеуказанным основаниям.
Изучив материалы дела, заслушав доводы и возражения сторон по делу, Комиссия приходит к следующему.
Согласно части 1 статьи 2 Закона о конкуренции антимонопольное законодательство Российской Федерации основывается на Конституции Российской Федерации, Гражданском кодексе Российской Федерации и состоит из настоящего Федерального закона, иных федеральных законов, регулирующих отношения, которые связаны с защитой конкуренции, в том числе с предупреждением и пресечением монополистической деятельности и недобросовестной конкуренции, и в которых участвуют в т.ч. органы местного самоуправления.
Горкомимущество письмом от 03.12.2008 № 039-6662 уведомило ООО «Утро» о возможности воспользоваться преимущественным правом возмездного отчуждения недвижимого имущества, предоставленного субъектам малого и среднего предпринимательства.

ООО «Утро» письмом от 10.12.2008 в ответ на указанное предложение сообщило о своем согласии воспользоваться правом по приобретению арендуемой нежилой комнаты.
20.04.2009 Горкомимущество заключило с ООО «Региональный центр профессиональной оценки и экспертизы» муниципальный контракт № 110 на оказание услуг по оценке нежилой комнаты. Согласно пункту 5.2 указанного контракта оценщиком, оказывающим услуги, была определена Кудряшова Нина Викторовна.
Согласно выполненному Отчету от 18.05.2009 № О-0473/2009 по оценке рыночная стоимость нежилой комнаты с учетом НДС была определена в размере  2 470 000, руб., без НДС – … руб.
23.07.2009 администрацией города Чебоксары издано распоряжение № 2593-р «Об условиях приватизации нежилого помещения», в соответствии с которым Горкомимущество письмом от 04.08.2009 № 039-5097 предложило ООО «Утро» заключить договор купли-продажи нежилой комнаты
03.09.2009 Горкомимущество заключило с ООО «Утро» договор № Н-259 купли-продажи нежилого помещения, обремененного залоговым обязательством, согласно которому стоимость (продажная цена) нежилой комнаты составляет … руб. В указанную сумму НДС не входит.
Не согласившись с суммой, указанной в договоре № Н-259, ООО «Утро» обратилось в ЧРО РОО с просьбой провести экспертизу Отчета № О-0473/2009.
Согласно Отчету от 28.08.2009 № 241 об оценке рыночной стоимости нежилой комнаты, подготовленному  ООО «Агентство оценки собственности», рыночная стоимость нежилой комнаты по состоянию на 16.04.2009  была определена в размере … руб. О данной оценке ЧРО РОО сообщило Горкомимуществу в письме от 10.09.2009 № 51.
Согласно заключению экспертизы отчета № О-0473/2009, подготовленного ЧРО РОО в период с 15.08.2009 по 24.08.2009, отчет № О-0473/2009 признан:

· не соответствующим требованиям Закону об оценочной деятельности;

· не соответствующим Федеральным Стандартам Оценки (ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3), утвержденным приказами Минэкономразвития России от 20.07.2007 № 254, № 255, № 256;

· не соответствующим Своду Стандартов оценки ССО РОО.
11.09.2009 ООО «Утро» обратилось в РОО с жалобой на действия ООО «Региональный центр профессиональной оценки и экспертизы» по составлению ненадлежащего отчета № О-0473/2009, что впоследствии явилось предметом рассмотрения дисциплинарного комитета Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Письмом от 16.12.2011 № 4828/311-КО РОО сообщило ООО «Утро» о применении дисциплинарного взыскания к оценщику Кудряшовой Н.В.

В соответствии с частью 1 статьи 3 Закона о защите конкуренции настоящий Федеральный закон распространяется на отношения, которые связаны с защитой конкуренции, в том числе с предупреждением и пресечением монополистической деятельности и недобросовестной конкуренции, и в которых участвуют российские юридические лица и иностранные юридические лица, организации, федеральные органы исполнительной власти, органы государственной власти субъектов Российской Федерации, органы местного самоуправления, иные осуществляющие функции указанных органов органы или организации, а также государственные внебюджетные фонды, Центральный банк Российской Федерации, физические лица, в том числе индивидуальные предприниматели.
Антимонопольный орган, рассматривающий обращение гражданина или юридического лица на действия органа власти, должен установить связь этих действий с законодательством о защите конкуренции.
Статьей 15 Закона о конкуренции органам местного самоуправления, иным осуществляющим функции указанных органов органам или организациям, запрещается принимать акты и (или) осуществлять действия (бездействие), которые приводят или могут привести к недопущению, ограничению, устранению конкуренции, за исключением предусмотренных федеральными законами случаев принятия актов и (или) осуществления таких действий (бездействия), в частности запрещается необоснованное препятствование осуществлению деятельности хозяйствующими субъектами, в том числе путем установления не предусмотренных законодательством Российской Федерации требований к товарам или к хозяйствующим субъектам (пункт 2 часть 1).

Из данного положения следует, что для признания нарушения части 1 статьи 15 Закона о защите конкуренции необходимо наличие в действиях (бездействии) органа местного самоуправления последствий в виде недопущения, ограничения либо устранения конкуренции, а равно ущемление интересов отдельных хозяйствующих субъектов, создание дискриминационных условий их деятельности.
Статьей 3 Федерального закона № 159-ФЗ определено, что субъекты малого и среднего предпринимательства при возмездном отчуждении арендуемого имущества из государственной собственности субъекта Российской Федерации или муниципальной собственности пользуются преимущественным правом на приобретение такого имущества по цене, равной его рыночной стоимости и определенной независимым оценщиком в порядке, установленном Федеральным законом от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (далее - Закон об оценочной деятельности). Указанное преимущественное право может быть реализовано при условии, что:

1) арендуемое имущество находится в их временном владении и (или) временном пользовании непрерывно в течение двух и более лет до дня вступления в силу настоящего Федерального закона в соответствии с договором или договорами аренды такого имущества;

2) отсутствует задолженность по арендной плате за такое имущество, неустойкам (штрафам, пеням) на день подачи субъектом малого или среднего предпринимательства заявления о реализации преимущественного права на приобретение арендуемого имущества.
В соответствии с подпунктом  12 пункта  2 статьи 146 Налогового кодекса Российской Федерации с 1 апреля 2011 г. операции по реализации (передаче) на территории Российской Федерации государственного или муниципального имущества, не закрепленного за государственными предприятиями и учреждениями и составляющего государственную казну Российской Федерации, казну республики в составе Российской Федерации и казну края, области, города федерального значения, автономной области, автономного округа, а также муниципального имущества, не закрепленного за муниципальными предприятиями и учреждениями и составляющего муниципальную казну соответствующего городского, сельского поселения или другого муниципального образования, выкупаемого в порядке, установленном Федеральным законом от 22.07.2008 N 159-ФЗ "Об особенностях отчуждения недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности субъектов Российской Федерации или в муниципальной собственности и арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации", не признаются объектом налогообложения по налогу на добавленную стоимость.

Горкомимущество и ООО «Утро» заключили договор № Н-259 от 03.09.2009 по рыночной цене, установленной независимым оценщиком  в соответствии со статьей 3 Федерального закона № 159-ФЗ.
Установленные саморегулирующей организацией оценщиков факты определения оценщиком недостоверной стоимости недвижимого имущества свидетельствуют о существенном изменении обстоятельств, из которых стороны исходили при заключении договора № Н-259 от 03.09.2009.

Согласно пункту 2 статьи 451 Гражданского кодекса Российской Федерации если стороны не достигли соглашения о приведении договора в соответствие с существенно изменившимися обстоятельствами или о его расторжении, он может быть расторгнут, а по основаниям, предусмотренным пунктом 4 данной статьи, изменен судом по требованию заинтересованной стороны.

Кроме того, согласно статье 13 Закона об оценочной деятельности в случае наличия спора о достоверности величины рыночной или иной стоимости объекта оценки, установленной в отчете, в том числе и в связи с имеющимся иным отчетом об оценке этого же объекта, указанный спор подлежит рассмотрению судом, арбитражным судом в соответствии с установленной подведомственностью, третейским судом по соглашению сторон спора или договора или в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, регулирующим оценочную деятельность.

С учетом вышеизложенного Комиссия считает возможным изменение договора только в судебном порядке.
Таким образом, Чувашское УФАС России приходит к выводу об отсутствии в действиях (бездействии) Горкомимущества нарушения части 1 статьи 15 Закона о защите конкуренции.
Руководствуясь статьей 23, частью 1 статьи 39, частями 1-4 статьи 41, пунктом 2 части 1 статьи 48, частью 1 статьи  49 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции»  Комиссия 

РЕШИЛА
 Производство по делу № 129/05-АМЗ-2012, возбужденному в отношении Чебоксарского городского комитета по управлению имуществом администрации города Чебоксары по признакам нарушения пункта 2 части 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции», прекратить в связи с неустановлением в действиях ответчика нарушения антимонопольного законодательства.
Председателя Комиссии                                                                          В.В. Котеев
Члены Комиссии  
                                                                           Л.А. Железина
                                                                                                                    Т.А. Бубенова
          Решение и (или) предписание могут быть обжалованы в Арбитражный суд  Чувашской Республики в соответствии со статьей 198 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации в течение трех месяцев со дня принятия решения или выдачи предписания. 
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