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Исх. от 01.08.2013 № 04-05/5546
РЕШЕНИЕ

Дело № 29/04-АМЗ-2013                                                                                           г. Чебоксары
Резолютивная часть решения оглашена 30 июля 2013 года.

Решение изготовлено в полном объеме 01 августа 2013 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 управления Федеральной антимонопольной службы по Чувашской Республике – Чувашии (председатель Комиссии);

	Иванова Н.Д.
	-
	заместителя начальника отдела товарных рынков (член Комиссии);

	Сергеевой К.В.
	-
	главного специалиста-эксперта отдела товарных рынков (член Комиссии),


при участии в деле:

представителей ответчика - администрации города Шумерля Чувашской Республики:

- Туличевой Елены Петровны, действующей по доверенности от 24.07.2013 № 3544;
- Банниковой Веры Николаевны, действующей по доверенности от 24.07.2013 № 3545;

заявителя – индивидуального предпринимателя Кудряшовой Светланы Валерьевны (ОГРНИП 308213631000038);
при отсутствии ответчика – ИП Прохорова В.Д., уведомленного надлежащим образом о времени и месте рассмотрения дела,
рассмотрела материалы дела № 29/04-АМЗ-2013, возбужденного в отношении администрации города Шумерля Чувашской Республики (429122, Чувашская Республика,  г.Шумерля, ул.Октябрьская, д.20) и индивидуального предпринимателя Прохорова Владимира Дмитриевича (…) по признакам нарушения пункта 4 статьи 16 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции» (далее – Закон о защите конкуренции),
УСТАНОВИЛА:

В Чувашское УФАС России (далее – Управление) поступила жалоба  (вх. от 03.06.2013 № 04-06/3575) индивидуального предпринимателя Кудряшовой Светланы Валерьевны (…, далее – заявитель) на действия индивидуального предпринимателя Прохорова Владимира Дмитриевича. (торговый комплекс «Зеленый базар»), нарушающих антимонопольное законодательство, выражающихся в создании для заявителя дискриминационных условий хозяйственной деятельности на территории ярмарки «Зеленый базар» (Чувашская Республика, г.Шумерля, ул. Ленина, д.32а), а также нарушающих земельное законодательство.

Кроме того, в адрес Управление из администрации Главы Чувашской Республики, в порядке части 3 статьи 8 Федерального закона от 02.05.2006 «59-ФЗ «О порядке рассмотрения обращений граждан Российской Федерации», поступило обращение заявителя в адрес Главы Чувашской Республики (аналогичный пакет документов, вх. от 27.06.2013 № 04-06/4206).

Заявитель в своем обращении в антимонопольный орган и к Главе Чувашской Республики просит провести проверку соблюдения антимонопольного законодательства ИП Прохоровым В.Д., провести тщательный анализ арендных отношений, касающихся аренды земельного участка для содержания ярмарки «Зеленый базар» в г.Шумерля, между ИП Прохоровым В.Д. и администрацией г.Шумерля Чувашской Республики и принять меры, направленные на устранение нарушений законодательства.

Администрация г.Шумерля письмом от 21.06.2013 № 2865 сообщила следующее.

Между администрацией г.Шумерля и ИП Прохоровым В.Д. заключен договор аренды земли от 23.11.2001 №2158 с изменениями и дополнениями, сроком на 49 лет. Данный договор прошел государственную регистрацию в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Чувашской Республике.

Размер арендной платы по договору определяется на основании решения Собрания депутатов г.Шумерля Чувашской Республики от 13.03.2008 №289 «Об утверждении Порядка определения размера арендной платы, условия и сроки внесения арендной платы за землю на территории города Шумерля», все изменения к которому публикуются в Шумерлинской общественно-политической газете «Вперед».

Дополнительное соглашение №68 от 09.08.2010 к договору аренды земельного участка №2158 от 23.11.2001 было заключено в соответствии с Федеральным законом от 06.10.2003 № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации», Уставом г.Шумерля Чувашской Республики и на основании заявления Гаврилиной А.В., действующей в интересах ИП Прохорова В.Д., обладающего преимущественным правом на заключение договора аренды.

В отношении ИП Прохорова В.Д. в 2011 году специалистами Шумерлинского отдела Управления Росреестра по Чувашской Республики была проведена проверка в отношении соблюдения земельного законодательства, по результатам которой нарушений требований земельного законодательства Российской Федерации не выявлено. 

В 2013 году специалистами администрации г.Шумерля в ходе проверки соблюдения договорных отношений выявлены отдельные недостатки и нарушение, которые предложено устранить в месячный срок. Нарушения устранены в неполном объеме, принимаются меры. 

В администрацию г.Шумерля поступало обращение Кудряшовой С.В. в отношении Прохорова В.Д. в части соблюдения им земельного законодательства. По результатам рассмотрения обращения был дан ответ.

В адрес администрации города Шумерля каких-либо уведомлений, согласований на увеличение субарендой платы от индивидуального предпринимателя Прохорова В.Д. не поступало.

Земельный участок с кадастровым номером 21:05:010135:22, общей площадью 5022 кв.м. является земельным участком, государственная собственность, на который не разграничена, в связи с этим, свидетельство о государственной регистрации права собственности, подтверждающее право собственности муниципального образования на вышеуказанный земельный участок не имеется. 

На территории ярмарки «Зеленый базар» какие-либо объекты недвижимости отсутствуют.

В соответствии со статьей 11 Федерального закона от 28.12.2009 № 381-ФЗ «Об основах государственного регулирования торговой деятельности в Российской Федерации» и частью 2 пункта 2.1. Постановления Кабинета Министров Чувашской Республики от 26.08.2010 №277 «Об утверждении Порядка организации ярмарок на территории Чувашской Республики и продажи товаров (выполнения работ, оказания услуг) на них» в целях проведения ярмарки организатор ярмарки определяет размер платы за предоставление оборудованных мест для продажи товаров (выполнения работ, оказания услуг) на ярмарке, а также за оказание услуг, связанных с обеспечением торговли (уборка территории и сопутствующие услуги), с учетом необходимости компенсации затрат на организацию ярмарки и продажи товаров (выполнения работ, оказания услуг) на ней и друг. После включения ярмарки в перечень ярмарок, планируемых к проведению в очередном календарном году, опубликовывает в средствах массовой информации и размещает в информационно-телекоммуникационной сети Интернет информацию о плане мероприятий по организации и проведению ярмарки и продажи товаров (выполнения работ, оказания услуг) на ней, размере платы за предоставление оборудованных мест для продажи товаров (выполнения работ, оказания услуг) на ярмарке, а также за оказание услуг, связанных с обеспечением торговли. 

На территории города Шумерля отсутствуют рынки розничной торговли. Постановлением администрации города Шумерля от 14.05.2013 № 389 утвержден перечень ярмарок, планируемых к проведению в 2013 году в г.Шумерля:

· ярмарка «Зеленый базар» ИП Прохорова В.Д., г. Шумерля, ул. Ленина, д.32а,

· ярмарка «Азат» ЗАО «Дуслык», г. Шумерля, Заводской проезд, д. 12д,

· ярмарка «Сура» ООО ПКФ «Сура», г. Шумерля, Базарная площадь, д.3,

- ярмарка «Центральная» ИП Асютин А.М., г. Шумерля, Базарная площадь, д.1.

В заседании Комиссии заявитель в полном объеме поддержал доводы, изложенные в заявлении, считает, что в 2010 году земельный участок предоставлен ИП Прохорову В.Д. в нарушение действующего законодательства, администрация г.Шумерля бездействует – не пресекает нарушения земельного законодательства со стороны ИП Прохорова В.Д. При этом предприниматели, заключившие с ИП Прохоровым В.Д. договоры субаренды земельных участков на территории ярмарки «Зеленый базар» вынуждены оплачивать необоснованно завышенную субарендную плату ИП Прохорову В.Д., который даже не уведомил орган местного самоуправления о передаче земельных участков в субаренду иным предпринимателям (их более десятка).
Кроме того, большинство нестационарных торговых объектов (торговых павильонов) предпринимателей установлены частично за пределами земельного участка, полученного ИП Прохоровым В.Д. для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания. Тем не менее, ИП Прохоров В.Д. собирает с предпринимателей арендную плату даже за те земельные участки, которые выходят за пределы ярмарки «Зеленый базар».

Ходатайствовала о приобщении к материалам дела копий:
- договора № 1 на оказание услуг по предоставлению в субаренду земельный участок юридическим и физическим лицам на территории торгового комплекса «Зеленый базар» от 01.01.2009, заключенный между ИП Прохоровым В.Д. и ИП Вошняевой А.Н. (срок действия – до 31.12.2013, договор государственную регистрацию не прошел);

- договора № 11 на оказание услуг по предоставлению в субаренду земельный участок юридическим и физическим лицам на территории торгового комплекса «Зеленый базар» от 01.01.2009, заключенный между ИП Прохоровым В.Д. и ИП Сыровым А.В. (срок действия – до 31.12.2009, договор государственную регистрацию не прошел).
Представители администрации г.Шумерля в действиях администрации города Шумерля в 2010 году по предоставлению ИП Прохорову В.Д. земельного участка с кадастровым номером 21:05:010135:22 общей площадью 5022 кв. м.  нарушения антимонопольного законодательства не признали, сообщив, что согласно Земельного кодекса Российской Федерации (далее – Земельный кодекс) и пункта 3.1 договора аренды земли от 23.11.2001 № 2158 ИП Прохоров В.Д. по истечении срока аренды земельного участка имеет преимущественное право на заключение (пролонгирование) договора аренды земельного участка.

Действующее законодательство при продлении договора аренды не предусматривает проведение публичных процедур, в том числе проведение торгов, публичных слушаний, информирование население о предполагаемом предоставлении земельного участка.

Рассмотрев и проанализировав имеющиеся в материалах дела документы, заслушав пояснения представителей сторон по делу, Комиссия Чувашского УФАС России установила следующие обстоятельства по делу.

На основании постановления администрации г.Шумерля от 23.11.2001 № 57/790 «О перезакреплении земельных участков на территории рынка «Зеленый базар» между администрацией г.Шумерля и ИП Прохоровым В.В. заключен договор аренды земли от 23.11.2001 №2158 сроком на 20 лет (договор прошел государственную регистрацию … в регистрационном округе № 1 регистрационной палаты Чувашской Республики). Предмет договора – земельный участок общей площадью 4869,0 кв.м для содержания территории рынка «Зеленый базар», расположенный г.Шумерля, ул. Ленина, д.32а. 

Федеральным законом от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» введен в действие «Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ, который вступил в законную силу со дня его официального опубликования (статья 1 вводного закона). Земельный кодекс официально был опубликован в газете «Российская газета» от 30.10.2001 № 211-212.

Таким образом, договор аренды земли от 23.11.2001 №2158 заключен после вступления в законную силу Земельного кодекса и на него распространяются все нормы названного кодекса.

Согласно статье 11 Земельного кодекса к полномочиям органов местного самоуправления в области земельных отношений относятся резервирование земель, изъятие, в том числе путем выкупа, земельных участков для муниципальных нужд, установление с учетом требований законодательства Российской Федерации правил землепользования и застройки территорий городских и сельских поселений, территорий других муниципальных образований, разработка и реализация местных программ использования и охраны земель, а также иные полномочия на решение вопросов местного значения в области использования и охраны земель. Органами местного самоуправления осуществляются управление и распоряжение земельными участками, находящимися в муниципальной собственности.

При этом необходимо отметить, что согласно части 1 статьи 34 Земельного кодекса органы местного самоуправления обязаны обеспечить управление и распоряжение земельными участками, которые находятся в их собственности и (или) в ведении, на принципах эффективности, справедливости, публичности, открытости и прозрачности процедур предоставления таких земельных участков. Для этого указанные органы обязаны:

принять акт, устанавливающий процедуры и критерии предоставления таких земельных участков, в том числе порядок рассмотрения заявок и принятия решений. Рассмотрению подлежат все заявки, поступившие до определенного указанными процедурами срока. Не допускается установление приоритетов и особых условий для отдельных категорий граждан, если иное не установлено законом;

уполномочить на управление и распоряжение земельными участками и иной недвижимостью специальный орган;

обеспечить подготовку информации о земельных участках, которые предоставляются гражданам и юридическим лицам на определенном праве и предусмотренных условиях (за плату или бесплатно), и заблаговременную публикацию такой информации.

Информация о каких-либо публикациях в СМИ накануне издания постановления администрации г.Шумерля от 23.11.2001 № 57/790 «О перезакреплении земельных участков на территории рынка «Зеленый базар» и заключения договора от 23.11.2001 №2158 о рассматриваемом земельном участке администрацией г.Шумерля Комиссии не представлена.

В силу части 6 статьи 22 Земельного кодекса арендатор земельного участка имеет право передать арендованный земельный участок в субаренду в пределах срока договора аренды земельного участка без согласия собственника земельного участка при условии его уведомления, если договором аренды земельного участка не предусмотрено иное. На субарендаторов распространяются все права арендаторов земельных участков, предусмотренные настоящим Кодексом.

Непосредственно договор аренды земли от 23.11.2001 №2158 не предусматривал возможность передачи арендатором земельного участка в субаренду без уведомления об этом собственника - администрации.

01.01.2009 между ИП Прохоровым В.Д. и ИП Кудряшовой С.В. заключен договор № 3 на оказание услуг по предоставлению в субаренду земельный участок юридическим и физическим лицам на территории торгового комплекса «Зеленый базар» сроком до 31.12.2013, т.е. на 5 лет (договор государственную регистрацию не проходил). Предмет договора – предоставление в субаренду земельного участка для установки торгового павильона площадью 48 кв.м, расположенный по адресу: г. Шумерля, ул. Ленина, д.32а, для осуществления предпринимательской деятельности (судя по нумерации договора, договор не единственный) и установлен размер арендной платы – 7 680 руб. в месяц, т.е. 160 руб. за 1 кв. м в месяц и 1 920 руб. в год. В отношении земельного участка, переданного заявителю в субаренду, кадастровые работы не проводились. 

Аналогичные договоры заключены ИП Прохоровым В.Д. и с иными предпринимателями - в материалы дела заявителем представлены копии:

- договора № 1 на оказание услуг по предоставлению в субаренду земельный участок юридическим и физическим лицам на территории торгового комплекса «Зеленый базар» от 01.01.2009, заключенный между ИП Прохоровым В.Д. и ИП Вошняевой А.Н.; 

- договора № 11 на оказание услуг по предоставлению в субаренду земельный участок юридическим и физическим лицам на территории торгового комплекса «Зеленый базар» от 01.01.2009, заключенный между ИП Прохоровым В.Д. и ИП Сыровым А.В.

При этом, согласно информации от администрации – администрация о заключении ИП Прохоровым В.Д. с иными предпринимателями договоров субаренды земельных участков не уведомлялась и ИП Прохоровым В.Д. согласия от администрации не получены (с момента заключения договоров прошло более 3 лет). 
В силу части 1 статьи 11 Федерального закона от 28.12.2009 № 381-ФЗ «Об основах государственного регулирования торговой деятельности в Российской Федерации» ярмарки организуются органами государственной власти, органами местного самоуправления, юридическими лицами, индивидуальными предпринимателями. Организация ярмарок и продажи товаров (выполнения работ, оказания услуг) на них осуществляется в порядке, установленном нормативными правовыми актами субъектов Российской Федерации, на территориях которых такие ярмарки организуются. 
Постановлением Кабинета Министров Чувашской Республики от 26.08.2010 №277 утвержден Порядок организации ярмарок на территории Чувашской Республики и продажи товаров (выполнения работ, оказания услуг) на них (далее – Порядок организации ярмарок).

Согласно пункту 1.4 Правил организации ярмарок:

-  ярмарка - самостоятельное рыночное мероприятие, доступное для всех производителей товаров (работ, услуг), продавцов и покупателей, организуемое в установленном месте и на установленный срок с целью заключения договоров купли-продажи (выполнения работ, оказания услуг), а также формирования межмуниципальных, региональных, межрегиональных и межгосударственных хозяйственных связей.

- организатор ярмарки - орган государственной власти Чувашской Республики, орган местного самоуправления, юридические лица, индивидуальные предприниматели, осуществляющие функции по организации и проведению ярмарки;

- участник ярмарки - юридические лица, индивидуальные предприниматели, а также граждане (в том числе граждане, ведущие крестьянское (фермерское) хозяйство, личное подсобное хозяйство или занимающиеся садоводством, огородничеством, животноводством), которым предоставлено место для продажи товаров (выполнения работ, оказания услуг) на ярмарке;

- место для продажи товаров (выполнения работ, оказания услуг) - место на ярмарке, специально отведенное организатором ярмарки участнику ярмарки для осуществления деятельности по продаже товаров (выполнению работ, оказанию услуг).

При этом ИП Прохоровым В.Д. (организатором ярмарки «Зеленый базар»),  предпринимателям (участникам ярмарки) фактически предоставлены земельные участки, когда как в соответствие со статьей 11 Федерального закона от 28.12.2009 № 381-ФЗ «Об основах государственного регулирования торговой деятельности в Российской Федерации» и Порядком организации ярмарок должны предоставляться оборудованные места для продажи товаров (выполнения работ, оказания услуг) на ярмарке (в соответствии с информацией администрации г.Шумерля на территории муниципального образования отсутствую рынки розничной торговли, постановлением от 14.05.2013 № 389 утвержден перечень из четырех ярмарок, в который входит и ярмарка «Зеленый базар»).
В соответствии со статьей 71 Земельного кодекса муниципальный земельный контроль осуществляется органами местного самоуправления в соответствии с законодательством Российской Федерации и в порядке, установленном нормативными правовыми актами органов местного самоуправления.

Таким образом, администрация, в силу требований Земельного кодекса, обязана осуществлять муниципальный земельный контроль, в то же время администрация бездействует.
В 2010 году в отношении земельного участка площадью 4869 кв.м, расположенный по адресу: г.Шумерля, ул.Ленина, д.32а выполнены кадастровые работы и выдан кадастровый паспорт от 21.06.2010 № 21/301/10-5606, изменились:

- вид разрешенного использования – для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания;

- общая площадь земельного участка - 5022 +/- 25 кв.м.

В связи с этим, 05.07.2010 представитель ИП Прохорова В.Д. (дочь Гаврилина А.В. по доверенности) обратился в администрацию г.Шумерля с заявлением (вх.администрации г.Шумерля от 05.07.2010 № 80) о прекращении права аренды на земельный участок площадью 4869 кв.м, расположенный по адресу: г.Шумерля, ул.Ленина, д.32а в связи с уточнением его границ на местности и предоставить в аренду земельный участок общей площадью 5022 кв.м. с кадастровым номером 21:05:010135:22 (в материалах дела имеется копия кадастрового паспорта земельного участка от 21.06.2010 № 21/301/10-5606, л.д. 43) для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания сроком на 49 лет.
Материалами дела подтверждается, что позже, заявлением от 29.07.2010 Гаврилина А.В. обратилась в администрацию г.Шумерля (вх.администрации г.Шумерля от 29.07.2010 № 950, л.д. 141) с просьбой внести изменения в пункт 2 постановления администрации г.Шумерля от 23.11.2001 № 57/790 «О перезакреплении земельных участков на территории рынка «Зеленый базар» в части изменения срока аренды земельного участка земли от 23.11.2001 №2158 сроком на 49 лет и установления двух сервитутов.

Постановлением администрации г.Шумерля от 09.08.2010 № 731 «О внесении изменений в постановление от 23 ноября 2001 года № 57/790 «О перезакреплении земельных участков на территории рынка «Зеленый базар», в соответствии с Федеральным законом от 06.10.2003 № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации», Уставом г.Шумерля Чувашской Республики и на основании заявления Гаврилиной А.В., действующей в интересах ИП Прохорова В.Д., администрация изменила пункт 2 названного постановления, изложив его в следующей редакции: «Предоставить Прохорову Владимиру Дмитриевичу в аренду земельный участок из земель населенных пунктов с кадастровым номером 21:05:010135:22, общей площадью 5022 кв.м., расположенный по адресу: Чувашская Республика, г.Шумерля, улица Ленина, дом № 32а, предназначенный для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания, сроком на 49 лет».

Администрацией г.Шумерля в материалы дела информация о публикациях в СМИ накануне издания постановления администрации г.Шумерля от 09.08.2010 № 731 «О внесении изменений в постановление от 23 ноября 2001 года № 57/790 «О перезакреплении земельных участков на территории рынка «Зеленый базар» и заключения дополнительного соглашения к договору от 23.11.2001 №2158 о рассматриваемом земельном участке не представлена.

На основании постановления, дополнительным соглашением от 09.08.2010 № 68 внесены соответствующие изменения в договор на аренду земли от 23.11.2001 № 2158.

Таким образом, изменились существенные условия договора от 23.11.2001 № 2158.

Дополнительным соглашением от 09.08.2010 № 68, кроме того, раздел VII договора от 23.11.2001 № 2158 пополнился пунктами 7.1 - 7.4, где указано следующее:

- арендатор (ИП Прохоров В.Д.) вправе передавать арендуемый земельный участок или его часть в субаренду только с письменного разрешения арендодателя (администрации);

- если ставки арендной платы потенциального субарендатора превышают ставки арендной платы арендатора (администрации), то сумма арендной платы по договору подлежит перерасчету, исходя из ставок потенциального субарендатора.

В силу части 3 статьи 65 Земельного кодекса, размер арендной платы является существенным условием договора аренды земельного участка.

01.01.2013 ИП Прохоров В.Д. направил заявителю проект дополнительного соглашения к договору № 3 от 01.01.2010 на оказание услуг по предоставлению торгового места юридическим и физическим лицам на территории торгового комплекса «Зеленый базар» (изменение стоимости), который заявитель отказался подписывать, ссылаясь на нарушение условий договора № 3 от 01.01.2009 и направил в адрес ИП Прохорова В.Д. письмо (без № и даты). На что ИП Прохоров В.Д. сообщил: договор № 3 от 01.01.2009 расторгнут в связи с тем, что заявителем подписан договор № 3 от 01.01.2010 и рекомендую подписать дополнительное соглашение.

Но, согласно представленной заявителем информации и копии справки специалиста от 12.04.2013 № 48 (выдана экспертно-криминалистическим центром МВД по ЧР) договор № 3 от 01.01.2010 ИП Кудряшовой С.В. не подписан, а подпись выполнена другим лицом.

Таким образом, договор от 01.01.2009 № 3 на оказание услуг по предоставлению в субаренду земельный участок юридическим и физическим лицам на территории торгового комплекса «Зеленый базар» сторонами официально не расторгнут.
04.02.2013 в адрес администрации г.Шумерля из прокуратуры Шумерлинского района Чувашской Республики поступила жалоба Кудряшовой С.В. (заявителя по настоящему делу) на незаконные действия ИП Прохорова В.Д., в которой заявитель также указывает на незаконное получение земельного участка и передачу земельных участков иным предпринимателям по договорам субаренды (л.д. 129-136).
Материалами дела подтверждается, что на основании поступившей жалобы администрация г.Шумерля провела проверку в отношении ИП Прохорова В.Д. и при изучении 103 договоров на нестационарные объекты на территории торгового комплекса «Зеленый базар» выявила 9 договоров на оказание услуг по предоставлению в субаренду земельных участков юридическим и физическим лицам, заключенных ИП Прохоров В.Д. с индивидуальными предпринимателями в нарушение Земельного кодекса и условий договора аренды земли от 23.11.2001 № 2158 с изменениями и дополнениями без уведомления и получения разрешения от арендодателя – администрации г.Шумерля (акт проверки от 19.03.2013 № 1, л.д.137-138).

С учётом  установленных обстоятельств, Комиссия приходит к следующим выводам.

1. В соответствии с пунктом 1 статьи 28 Земельного кодекса земельные участки из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются гражданам и юридическим лицам в собственность или в аренду.

В силу статьи 29 Земельного кодекса предоставление гражданам и юридическим лицам земельных участков из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, осуществляется на основании решения исполнительных органов государственной власти или органов местного самоуправления, обладающих правом предоставления соответствующих земельных участков в пределах их компетенции в соответствии со статьями 9, 10 и 11 Земельного кодекса. 

Земельный кодекс предусматривает различные процедуры предоставления земельных участков: 
- для строительства (статьи 30-31);

- для жилищного строительства (статьи 30.1-30.2, 38.1-38.2);

- для целей не связанных со строительством (статья 34).
Уполномоченным органом по распоряжению земельными участками, находящимися в ведении муниципального образования города Шумерля является администрация города Шумерля.

В статье 621 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – Гражданский кодекс) и в пункте 3 статьи 22 ЗК РФ установлено, что арендатор, надлежащим образом исполнявший свои обязанности, по истечении срока договора аренды имеет при прочих равных условиях преимущественное право на заключение договора аренды на новый срок.

В соответствии с пунктом 1 статьи 34 Земельного кодекса органы местного самоуправления обязаны обеспечить управление и распоряжение земельными участками, которые находятся в их собственности и (или) в ведении, на принципах эффективности, справедливости, публичности, открытости и прозрачности процедур предоставления таких земельных участков. Для этого указанные органы обязаны, в том числе, обеспечить подготовку информации о земельных участках, которые предоставляются гражданам и юридическим лицам на определенном праве и предусмотренных условиях (за плату или бесплатно), и заблаговременную публикацию такой информации.

Договор аренды земельного участка, заключенный на новых условиях должен заключаться с соблюдением требований статьи 34 Земельного кодекса. Реализация преимущественного права на заключение договора аренды, осуществляемая с учетом требований статей 22, 34 Земельного кодекса, 621 Гражданского кодекса, производится при обеспечении прочих равных условий, создаваемых заблаговременной публикацией информации о предполагаемом предоставлении земельного участка. 

При этом данная информация направлена не только на защиту интересов населения, но и на выявление наличия потенциальных претендентов на данный земельный участок. Само по себе наличие у арендатора по ранее действовавшему договору преимущественного права на заключение нового договора не исключает проведения торгов при наличии двух или более заявлений о передаче земельных участков в аренду.

Проведение торгов не лишает арендатора государственного или муниципального имущества принадлежащего ему в силу статьи 621 Гражданского кодекса преимущественного права на заключение договора аренды на новый срок. Такой арендатор вне зависимости от того, являлся ли он участником указанных торгов, вправе потребовать в суде перевода на себя прав и обязанностей по договору, заключенному по результатам торгов. Судебный акт, которым иск о переводе прав и обязанностей удовлетворен, является основанием для внесения соответствующих записей в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Вместе с тем, если арендодатель до заключения договора аренды с победителем торгов предложил арендатору заключить с ним договор аренды на условиях, предложенных победителем торгов, а арендатор отказался от заключения договора либо не принял этого предложения в названный в нем срок, суд отказывает такому арендатору в защите его преимущественного права (статья 10 Гражданского кодекса). При этом если срок, в течение которого арендатор может принять данное предложение, не установлен арендодателем (статья 440 Гражданского кодекса), он определяется с учетом абзаца второго пункта 5 статьи 448 Гражданского кодекса, согласно которому договор аренды, заключаемый по результатам торгов, должен быть подписан сторонами не позднее двадцати дней или иного указанного в извещении срока после завершения торгов и оформления протокола.

Следовательно, одним из основных условий законности предоставления земельных участков является максимальное обеспечение равных возможностей гражданам и юридическим лицам при приобретении земельных участков, а также условия предоставления достаточно полной и достоверной информации. 

Комиссией Чувашского УФАС России при рассмотрения дела установлен факт не соблюдения администрацией города Шумерля требований статьи 34 Земельного кодекса по заблаговременному информированию населения о предполагаемом предоставлении земельного участка на новый срок: представители администрации в заседании Комиссии 25.07.2013 подтвердили отсутствие публикации в средствах массовой информации о предполагаемом предоставлении земельного участка с кадастровым номером 21:05:010135:22.
Отсутствие публикации при предоставлении земельного участка для целей, не связанных со строительством, не отвечает принципам эффективности, справедливости, публичности, открытости и прозрачности, так как потенциальные желающие получить товары, работы, услуги, доступ к соответствующему товарному рынку либо права ведения деятельности на нем лишаются возможности подать свое заявление на земельный участок.

Как изложено в постановлении Президиума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 29.11.2011 № 8799/11 «В тех случаях, когда требуется проведение торгов, подразумевающее состязательность хозяйствующих субъектов, их не проведение, за исключением случаев, допускаемых законом, не может не влиять на конкуренцию».

Согласно части 1 статьи 2 Закона о защите конкуренции антимонопольное законодательство основывается на Конституции Российской Федерации и Гражданском кодексе Российской Федерации, и состоит из настоящего Федерального закона, иных федеральных законов, регулирующих отношения, указанные в статье 3 настоящего Федерального закона.

В соответствии с Конституцией Российской Федерации в Российской Федерации гарантируется поддержка конкуренции (статья 8, часть 1), установление правовых основ единого рынка, включающих вопросы единого экономического пространства и развития конкуренции (статья 71, пункт "ж"). Из этих конституционных положений вытекает обязанность государства по поддержке конкуренции и пресечению монополистической деятельности, исполняя которую оно не должно отступать от требований Конституции Российской Федерации.

В соответствии с пунктом 1 статьи 22 Закона о защите конкуренции антимонопольный орган осуществляет функции по обеспечению государственного контроля за соблюдением антимонопольного законодательства федеральными органами исполнительной власти, органами государственной власти субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправления, иными осуществляющими функции указанных органов органами или организациями, а также государственными внебюджетными фондами, хозяйствующими субъектами, физическими лицами, в том числе в сфере использования земли, недр, водных ресурсов и других природных ресурсов.

Таким образом, Закон о защите конкуренции наделяет антимонопольный орган контрольными функциями, в том числе в сфере использования земли, с целью соблюдения антимонопольного законодательства.

В соответствии с частью 1 статьи 15 Закона о защите конкуренции федеральным органам исполнительной власти, органам государственной власти субъектов Российской Федерации, 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.

Из данного положения следует, что органам местного самоуправления запрещено принимать не только акты и совершать действия, которые приводят к недопущению, ограничению, устранению конкуренции, но и те из них, которые могут привести к таким последствиям, поскольку достаточным основанием для вывода о нарушении части 1 статьи 15 Закона о защите конкуренции является создание условий, возможности для наступления последствий в виде недопущения, ограничения либо устранения конкуренции.
Согласно положениям статьи 4 Закона о защите конкуренции (пункты 1, 3, 4, 7):

- товар - объект гражданских прав (в том числе работа, услуга, включая финансовую услугу), предназначенный для продажи, обмена или иного введения в оборот; 
- взаимозаменяемые товары - товары, которые могут быть сравнимы по их функциональному назначению, применению, качественным и техническим характеристикам, цене и другим параметрам таким образом, что приобретатель действительно заменяет или готов заменить один товар другим при потреблении (в том числе при потреблении в производственных целях); 

- товарный рынок - сфера обращения товара (в том числе товара иностранного производства), который не может быть заменен другим товаром, или взаимозаменяемых товаров (далее - определенный товар), в границах которой (в том числе географических) исходя из экономической, технической или иной возможности либо целесообразности приобретатель может приобрести товар, и такая возможность либо целесообразность отсутствует за ее пределами; 

- конкуренция - соперничество хозяйствующих субъектов, при котором самостоятельными действиями каждого из них исключается или ограничивается возможность каждого из них в одностороннем порядке воздействовать на общие условия обращения товаров на соответствующем товарном рынке

В соответствии с пунктом 17 статьи 4 Закона о защите конкуренции признаками ограничения конкуренции являются, в том, числе, любые обстоятельства, создающие возможность для хозяйствующего субъекта или нескольких хозяйствующих субъектов в одностороннем порядке воздействовать на общие условия обращения товара на товарном рынке.

С этими понятиями (пункты 1, 3, 4, 7 статьи 4 Закона о защите конкуренции) согласуется вывод Комиссии о том, что администрация города Шумерля, не разместив публичное извещение о предполагаемом предоставлении земельного участка (т.е. бездействуя), создала условия деятельности на рынке розничной торговли только для одного субъекта не на состязательной основе, что приводит к ограничению конкуренции в виде лишения возможности потенциальных правообладателей земельного участка подать документы на его получение, не обеспечив равный доступ к ресурсу всех заинтересованных лиц.

Таким образом, не опубликовав в СМИ информацию при предоставлении ИП Прохорову В.Д. земельного участка для целей, не связанных со строительством администрация осуществила бездействие, а издав постановление, которым изменены существенные условия договора аренды земли от 23.11.2001 № 2158, администрация г.Шумерля осуществила действие, и тем самым ограничила возможность неопределенному кругу хозяйствующих субъектов - потенциальным правообладателям земельного участка, подать документы на его получение.

С учётом установленных обстоятельств, Комиссия приходит к итоговому заключению, что в рассматриваемом случае имеются достаточные доказательства квалифицировать действия администрации города Шумерля по предоставлению земельного участка с кадастровым номером 21:05:010135:22 без осуществления публичных процедур создающими на рынке розничной торговли такие условия, которые могут привести к ограничению конкуренции, т.е. нарушающими часть 1 статьи 15 Закона о защите конкуренции.

2. В соответствии с пунктом 18 статьи 4 Закона о защите конкуренции соглашение - договоренность в письменной форме, содержащаяся в документе или нескольких документах, а также договоренность в устной форме;

Статьей 16 Закона о защите конкуренции запрещаются соглашения между органами местного самоуправления и хозяйствующими субъектами, если такие соглашения приводят или могут привести к недопущению, ограничению, устранению конкуренции, в частности: к ограничению доступа на товарный рынок, выхода из товарного рынка или устранению с него хозяйствующих субъектов (пункт 4).
Как уже установлено Комиссией ранее, 05.07.2010 представитель ИП Прохорова В.Д. обратился в администрацию г.Шумерля с заявлением о предоставлении в аренду земельного участка с кадастровым номером 21:05:010135:22 для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания сроком на 49 лет, что противоречит земельному законодательству.
Позже, заявлением от 29.07.2010 Гаврилина А.В. обратилась в администрацию г.Шумерля с просьбой внести изменения в пункт 2 постановления администрации г.Шумерля от 23.11.2001 № 57/790 «О перезакреплении земельных участков на территории рынка «Зеленый базар» в части изменения срока аренды земельного участка земли от 23.11.2001 №2158 сроком на 49 лет и установления двух сервитутов.

На основании обращения ИП Прохорова В.Д. администрация, в нарушение статьи 34 Земельного кодекса, Постановлением от 09.08.2010 № 731 «О внесении изменений в постановление от 23 ноября 2001 года № 57/790 «О перезакреплении земельных участков на территории рынка «Зеленый базар» изменила пункт 2 названного постановления, изложив его в следующей редакции: «Предоставить Прохорову Владимиру Дмитриевичу в аренду земельный участок из земель населенных пунктов с кадастровым номером 21:05:010135:22, общей площадью 5022 кв.м., расположенный по адресу: Чувашская Республика, г.Шумерля, улица Ленина, дом № 32а, предназначенный для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания, сроком на 49 лет».

На основании постановления, дополнительным соглашением от 09.08.2010 № 68 внесены соответствующие существенные изменения в договор на аренду земли от 23.11.2001 № 2158.
На рынке розничной торговли продовольственными товарами и на рынке ярмарочной деятельности в границах муниципального образования г.Шумерля ведут хозяйственную деятельность и иные, кроме ИП Прохорова В.Д., хозяйствующие субъекты, имеющие намерения получить данный муниципальный ресурс для хозяйственной деятельности, что подтверждается обращением заявителя в антимонопольный орган, представленными заявителем договорами № 1 и 11 на оказание услуг по предоставлению в субаренду земельных участков юридическим и физическим лицам на территории торгового комплекса «Зеленый базар» от 01.01.2009, заключенных  ИП Прохоровым В.Д. с ИП Вошняевой А.Н. и ИП Сыровым А.В., а также актом проверки администрации г.Шумерля от 19.03.2013 № 1 в отношении ИП Прохорова В.Д.
Таким образом, администрация г.Шумерля и ИП Прохоров В.Д., заключив дополнительное соглашение к от 09.08.2010 № 68 к договору аренды земельного участка от 23.11.2001 № 2158, которым изменились существенные условия, в нарушение Земельного кодекса (не обеспечена заблаговременная публикация такой информации), ограничили конкуренцию на рынке розничной торговли в г.Шумерля: иные хозяйствующие субъекты ограничены при выходе на названный рынок по причине того, что муниципальные ресурсы (земельный участок) без проведения публичных процедур предоставлены ИП Прохорову В.Д. и тем самым он имеет преимущество в хозяйственной деятельности перед иными хозяйствующими субъектами на названном рынке.

3. В соответствии со статьей 41.1 Закона о защите конкуренции дело о нарушении антимонопольного законодательства не может быть возбуждено и возбужденное дело подлежит прекращению по истечении трех лет со дня совершения нарушения антимонопольного законодательства, а при длящемся нарушении антимонопольного законодательства – со дня окончания нарушения или его обнаружения.

Постановление администрации города Шумерля, которым изменены существенные условия договора аренды земли от 23.11.2001 № 2158 (продлен срок аренды земельного участка с кадастровым номером и изменена площадь земельного участка), принято 09.08.2010, т.е. в пределах сроков давности, установленных статьей 41.1 Закона о защите конкуренции.

В соответствии с пунктом 5 части 1 статьи 49 Закона о защите конкуренции  комиссия при принятии решения по делу о нарушении антимонопольного законодательства разрешает вопрос о выдаче предписаний и об их содержании, а также о необходимости осуществления других действий, направленных на устранение и (или) предотвращение нарушения антимонопольного законодательства.

Комиссией установлено, что на основании постановления администрации города Шумерля от 09.08.2010 № 731 «О внесении изменения в постановление от 23 ноября  2001 года № 57/790 «О перезакреплении земельных участков на территории рынка «Зеленый базар» между администрацией города Шумерля и ИП Прохоровым В.Д. 09.08.2010 заключено «Дополнительное соглашение к договору аренды земельного участка от 23 ноября 2001 года № 2158» от 09.08.2010 № 68.
В силу подпункта «б» пункта 6 части 1 статьи 23  Закона о защите конкуренции антимонопольный орган вправе обращаться в арбитражный суд с исками, заявлениями о нарушении антимонопольного законодательства, в том числе о признании недействительными полностью или частично договоров, не соответствующих антимонопольному законодательству.

Комиссия считает необходимым воспользоваться правом, установленным подпунктом «б» пункта 6 части 1 статьи 23 Закона о защите конкуренции, и обратиться в Арбитражный суд Чувашской Республики с иском о признании договора между администрацией города Шумерля Чувашской Республики и индивидуальным предпринимателем Прохоровым Владимиром Дмитриевичем № 2158 на аренду земли от 23.11.2001 и дополнительного соглашения № 68 к договору аренды земельного участка от 23 ноября 2001 года № 2158 от 09.08.2010 недействительными, в связи с чем необходимость в выдаче предписания, отсутствует.
4. 24.07.2013 в адрес Управления поступила телеграмма № 120/20386 от 24.07.2013 (вх.Управления от 24.07.2013 № 04-05/4828) от Прохорова В.Д. с ходатайством об отложении рассмотрения дела, назначенного на 25.07.2013  в связи с его болезнью.

Комиссия отмечает, что ИП Прохоров В.Д. надлежащим образом уведомлен о времени и месте рассмотрения дела, что подтверждается имеющимися в материалах дела почтовыми уведомлениями (уведомления № № 42801863005319 – л.д. 101 и 42800463006184 – л.д. 123).

В силу части 1 статьи 42 Закона о защите конкуренции лицами, участвующими в деле о нарушении антимонопольного законодательства, являются:

- заявитель - лицо, подавшее заявление, государственный орган, орган местного самоуправления, направившие материалы (пункт 1 части 1);

- ответчик по делу - лицо, в отношении которого подано заявление, направлены материалы или в действиях (бездействии) которого антимонопольным органом обнаружены признаки нарушения антимонопольного законодательства. Указанные лица признаются ответчиками по делу о нарушении антимонопольного законодательства с момента возбуждения дела (пункт 2 части 1);

- заинтересованные лица - лица, чьи права и законные интересы затрагиваются в связи с рассмотрением дела о нарушении антимонопольного законодательства (пункт 3 части 1).
При рассмотрении дела о нарушении антимонопольного законодательства лица, участвующие в деле, вправе осуществлять свои права и обязанности самостоятельно или через представителя (часть 2 статьи 42 Закона о защите конкуренции).
Таким образом, ИП Прохоров В.Д., являясь ответчиком, вправе осуществлять свои права и обязанности самостоятельно или через представителя.

В соответствии с пунктом 1 части 1 статьи 47 Закона о защите конкуренции комиссия вправе отложить рассмотрение дела о нарушении антимонопольного законодательства по ходатайству лица, участвующего в деле, в связи с невозможностью явки этого лица или его представителя на заседание комиссии по уважительной причине, подтвержденной соответствующими документами. Таким образом, отложение рассмотрения дела по ходатайству лица, участвующего в деле, является правом Комиссии, а не обязанностью.
Согласно пункту 7 части 4 статьи 45 Закона о защите конкуренции на заседании комиссии по ходатайству лиц, участвующих в деле, или по инициативе комиссии обсуждаются вопросы об основаниях и о необходимости объявления перерыва в заседании, об отложении, о приостановлении рассмотрения дела.

Подтверждающие нетрудоспособность документы Прохоровым В.Д. Комиссии не представлены, телеграмма медицинским учреждением или лечащим врачом не заверена, в связи с чем Комиссия считает причину предпринимателя неуважительной.
В связи с этим, на основании статьи 45 Закона о защите конкуренции Комиссия считает, что оснований или необходимости для отложения рассмотрения дела на более поздний срок не имеется.

Кроме того Комиссия отмечает, что в нарушение части 1 статьи 25 Закона о защите конкуренции ИП Прохоровым В.Д. в антимонопольный орган в срок до 23.07.2013 не представлены запрошенные определением о назначении дела № 29/04-АМЗ-2013 о нарушении  антимонопольного законодательства к рассмотрению от 03.07.2013 № 04-05/4778 следующие документы и информация:

- информация о размерах арендной платы за пользование земельным участком с кадастровым номером 21:05:010135:22;

- информация о размерах платы за предоставление оборудованных мест для продажи товаров (выполнения работ, оказания услуг) на ярмарке «Зеленый базар», а также за оказание услуг, связанных с обеспечением торговли (уборка территории и сопутствующие услуги), определяемые в соответствии со статьей 11 Федерального закона от 28.12.2009 № 381-ФЗ «Об основах государственного регулирования торговой деятельности в Российской Федерации» и частью 2 пункта 2.1 Порядка организации ярмарок в 2012 и 2013 годах;

- копию выписки из ОГРНИП.

Руководствуясь статьей 23, частью 1 статьи 39, частями 1-4 статьи 41, частью 1 статьи 49, статьями 45, 50 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции»,  Комиссия 

РЕШИЛА:

1. Отказать ИП Прохорову В.Д. в удовлетворении ходатайства об отложении рассмотрения дела № 29/04-АМЗ-2013 о нарушении антимонопольного законодательства.

2. Признать действия администрации города Шумерля Чувашской Республики нарушением (Чувашская Республика, г.Шумерля, ул.Октябрьская, д.20) части 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции» в связи с предоставлением ИП Прохорову В.Д. земельного участка с кадастровым номером 21:05:010135:22 без проведения публичных процедур.

3. Признать действия администрации города Шумерля Чувашской Республики и индивидуального предпринимателя Прохорова Владимира Дмитриевича (...) нарушающими пункт 4 статьи 16 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции», выразившегося в ограничении иным хозяйствующим субъектам доступа на товарный рынок путем заключения дополнительного соглашения от 09.08.2010 №68 к договору аренды земельного участка №2158 от 23.11.2001.

4. Обратиться в Арбитражный суд Чувашской Республики с иском о признании договора между администрацией города Шумерля Чувашской Республики и индивидуальным предпринимателем Прохоровым Владимиром Дмитриевичем № 2158 на аренду земли от 23.11.2001 и дополнительного соглашения № 68 к договору аренды земельного участка от 23 ноября 2001 года № 2158 от 09.08.2010 недействительными.

Председатель Комиссии                                                             

                В.В. Котеев

Члены Комиссии 





                                    Н.Д. Иванов

К.В. Сергеева

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. 


