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РЕШЕНИЕ

Дело № 33/05-АМЗ-2013

                                                                                                                           г. Чебоксары

Резолютивная часть решения оглашена 17 сентября 2013 года.

Решение изготовлено в полном объеме 01 октября 2013 года.
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 Управления  Федеральной             

                                    антимонопольной службы по Чувашской Республике;
Членов Комиссии:

Железиной Л.А.   –  начальника отдела контроля органов власти и рекламы;

Лисицыной М.Н. -   ведущего специалиста-эксперта отдела контроля органов     

                                   власти и рекламы;

при участии в деле:

представителя Администрации Порецкого района Чувашской Республики (ответчика): Янковского Артема Александровича, действующего по доверенности от 09.01.2013 № 1/1,

представителей ООО «Инфо» (заинтересованного лица): Поляковой Маргариты Сергеевны, действующей по доверенности от 16.09.2013 б/н, Костина Виктора Васильевича, действующего по доверенности от 16.09.2013 б/н,
в отсутствие надлежащим образом извещенных о дате, времени и месте рассмотрения дела представителей Прокуратуры Чувашской Республики, Прокуратуры Порецкого района Чувашской Республики (заявителей),

рассмотрев дело № 33/05-АМЗ-2013, возбужденное по признакам нарушения Администрацией Порецкого района (429020), Чувашская Республика, с.Порецкое, ул.Ленина, д.3) части 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции», выразившегося в заключении с ООО «Инфо» дополнительного соглашения от 24.05.2013 о продлении срока действия договора аренды земельного участка от 25.05.2012 без проведения публичных процедур, предусмотренных Земельным кодексом Российской Федерации, что приводит (может привести) к недопущению, ограничению, устранению конкуренции,
УСТАНОВИЛА:

В Чувашское УФАС России 03.07.2013 из Прокуратуры Чувашской Республики поступили материалы проверки Прокуратуры Порецкого района Чувашской Республики, в результате которой выявлены признаки нарушения Администрацией Порецкого района Чувашской Республики антимонопольного законодательства.
В частности, Прокуратурой Порецкого района указывается на неправомерные действия органа местного самоуправления по заключению с Обществом с ограниченной ответственностью «Инфо» (далее - ООО «Инфо», Общество) дополнительного соглашения от 24.05.2013 о продлении срока действия договора аренды муниципального земельного участка от 25.05.2012 без проведения публичных процедур.
Администрация Порецкого района (далее – Администрация, ответчик) письмом от 13.09.2013 №02/02-09-1724 в обоснование своего довода о правомерности заключения дополнительного соглашения  к договору аренды земельного участка сообщила, что согласно части 9 статьи 17.1 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции» (далее – Закон о защите конкуренции) по истечении срока договора аренды муниципального имущества, заключение такого договора на новый срок с арендатором, надлежащим образом исполнившим свои обязанности, осуществляется без проведения конкурса, аукциона, если иное не установлено договором и срок действия договора не ограничен законодательством Российской Федерации, при одновременном соблюдении следующих условий:

1) размер арендной платы определяется по результатам оценки рыночной стоимости объекта, проводимой в соответствии с законодательством, регулирующим оценочную деятельность в Российской Федерации, если иное не установлено другим законодательством Российской Федерации;

2) минимальный срок, на который перезаключается договор аренды, должен составлять не менее чем три года. Срок может быть уменьшен только на основании заявления арендатора.

В соответствии с частью 10 статьи 17.1 Закона о защите конкуренции арендодатель не вправе отказать арендатору в заключении на новый срок договора аренды в порядке и на условиях, которые указаны в части 9 статьи 17.1 Закона о защите конкуренции, за исключением следующих случаев:

1) принятие в установленном порядке решения, предусматривающего иной порядок распоряжения таким имуществом;

2) наличие у арендатора задолженности по арендной плате за такое имущество, начисленным неустойкам (штрафам, пеням) в размере, превышающем размер арендной платы за более чем один период платежа, установленный договором аренды.

Согласно части 11 статьи 17.1 Закона о защите конкуренции в случае отказа арендодателя в заключении на новый срок договора аренды муниципального имущества по основаниям, не предусмотренным частью 10 статьи 17.1 Закона о защите конкуренции, и заключения в течение года со дня истечения срока действия данного договора договора аренды с другим лицом арендатор, надлежащим образом исполнявший свои обязанности по договору аренды, вправе потребовать перевода на себя прав и обязанностей по заключенному договору и возмещения убытков, причиненных отказом возобновить с ним договор аренды, в соответствии с гражданским законодательством.

Таким образом, по мнению Администрации, действия по заключению с ООО«Инфо» дополнительного соглашения от 24.05.2013 к договору аренды земельного участка от 25.05.2012 соответствуют действующему законодательству.

ООО «Инфо» письмом от 16.09.2013 №87/13 сообщило, что за один месяц (22.04.2013) до истечения срока действия договора аренды земельного участка с целью завершения строительства Общество обратилось в Администрацию  с просьбой о продлении срока аренды, указав, что все обязательства, принятые ООО«Инфо» по договору, исполняются надлежащим образом, просрочек по оплате арендной платы, задолженности не имеется. По смыслу норм частей 9-11 статьи 17.1 Закона о защите конкуренции, части 3 статьи 22 Земельного кодекса Российской Федерации (далее –ЗК РФ) ООО «Инфо» имеет преимущественное право на заключение договора аренды земельного участка, в связи с чем продление договора аренды земельного участка осуществлено в рамках действующего законодательства.
Кроме того, Обществом после приобретения права на земельный участок осуществлены геологические работы, проектные работы, получены технические условия на электроснабжение, водоснабжение, газоснабжение, проведены лабораторные испытания (измерения).

В заседании Комиссии представители Общества поддержали доводы, изложенные в письме от 16.09.2013, одновременно сообщив, что правовой режим земель в период строительства имеет особенности, установленные земельным законодательством, которые, в частности, заключаются в возложении на арендатора определенных обязанностей на период строительства, определении ставок арендной платы и установлении в законе специальных оснований для прекращения договора аренды. Так, статьей 42 ЗК РФ предусмотрена обязанность лиц, которым предоставлен земельный участок, своевременно приступать к его использованию в случае, если срок освоения земельного участка предусмотрен договором. В соответствии с пунктом 4 части 2 статьи 46 ЗК РФ основанием для прекращения договора аренды земельного участка, предназначенного для строительства, является его неиспользование в указанных целях в течение трех лет, если более длительный срок не установлен федеральным законом или договором аренды земельного участка.
При этом в силу положений статьи 35 Земельного кодекса Российской Федерации не допускается необоснованный отказ в предоставлении земельного участка в аренду для целей строительства или в продлении договора аренды в случае, если строительство не завершено в течение первоначального срока аренды земельного участка.

Вместе с тем, в связи с наличием на арендованном земельном участке пожарных резервуаров, о которых Обществу не было известно на момент заключения договора, ООО «Инфо» произвело затраты по их демонтажу в размере 1 873 947, 21 рублей.
Таким образом, ООО «Инфо» считает, что процедура продления договора аренды земельного участка от 25.05.2012 соблюдена и нарушение антимонопольного законодательства в действиях Администрации Порецкого района Чувашской Республики отсутствует.
Представитель Администрации в заседании Комиссии нарушения антимонопольного законодательства также не признал, поддержал доводы, изложенные в письме от 13.09.2013.
Комиссия Чувашского УФАС России, заслушав доводы ответчика и заинтересованного лица, изучив документы, имеющиеся в материалах дела, установила следующее.
В соответствии с распоряжением главы администрации Порецкого района от 17.04.2012 №81-р Комитетом по управлению муниципальным имуществом Порецкого района (далее – Комитет) 23 мая 2012 года организовано проведение аукциона по продаже права на заключение договора аренды земельного участка из земель населенных пунктов Порецкого сельского поселения с кадастровым номером 21:18:120207:366 площадью 4754 кв.м., расположенного по адресу: Чувашская Республика, Порецкий район, с.Порецкое, ул.Ленина, д.10, для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания (лот№1).

В аукционе по лоту №1 участвовало 2 участника: ООО «Компас» и ООО«Инфо». По результатам проведенного аукциона победителем по лоту №1 признано ООО «Инфо».

Постановлением администрации Порецкого района от 25.05.2012 №178 на основании протокола проведения торгов от 23.05.2012 №32 земельный участок с кадастровым номером 21:18:120207:366 предоставлен ООО «Инфо» на срок с 24.05.2012 по 23.05.2013, после чего 25.05.2012 между Комитетом и ООО «Инфо» заключен договор аренды земельного участка №27/15, пунктом 2.1 которого срок аренды земельного участка устанавливается с 24.05.2012 по 23.05.2013. 
Кроме того, согласно пункту 4.4.7 указанного договора в обязанности арендатора входит возвращение земельного участка арендодателю по акту приема-передачи по окончании срока аренды земельного участка.

Данный договор зарегистрирован Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Чувашской Республике 19 июня 2012 года, о чем имеется соответствующая отметка на договоре.
Письмом  от 22.04.2013 №46/13 ООО «Инфо», имея намерение продолжить арендные отношения,  обратилось в Администрацию Порецкого района с просьбой продлить срок аренды земельного участка с кадастровым номером 21:18:120207:366 сроком на 2 года, указав, что осуществить строительство объекта в сроки не представляется возможным.
В обоснование продления срока договора аренды ООО «Инфо» сообщило о выполнении следующих работ:

-геологические работы (договор №181 от 31.05.2012, заключенный с ООО «ИнжГеоГрупп», смета №181, раздел №8 из технического отчета об инженерно-геологических условиях на объекте);

-геодезические работы (договор №63-ю от 13.04.2012, заключенный с ООО «Научно-производственное предприятие «АРШИН», акт приемки выполненных работ №000149 от 03.05.2012);
-привязка объекта на местности от 21.05.2013;

-получение технических условий на электроснабжение (ТУ №2 от 28.01.2013), на водоснабжение, канализацию (ТУ №119 от 23.01.2012), на газоснабжение (письмо №08/13 от 20.02.2013 и уведомление Филиала «Шумерлямежрайгаз» ОАО «Чувашсетьгаз» о технической возможности подачи газа от 27.02.2013 №10);

-проведение лабораторных испытаний (измерения): фоновые загрязнения окружающей среды объекта (договор №136 от 03.04.2013 с ФБУЗ «Центр гигиены и эпидемиологии в Чувашии, акт приема выполненных работ №240 от 03.04.2013);
-разработка ООО НПП «Союз СВ» проекта магазина товаров повседневного спроса без учета наличия противопожарных резервуаров (локальная смета №1 по демонтажу и монтажу противопожарных резервуаров на сумму 1 873 947, 21 рублей).
Согласно акту обследования земельного участка от 24.05.2013, утвержденному заместителем главы Администрации Порецкого района, по результатам осмотра земельного участка установлено производство геодезической разбивки осей здания, геодезических разбивочных работ, а также работ по вертикальной планировке территории, подготовка строительной площадки к работам нулевого цикла.

 Вместе с тем в материалах настоящего дела имеется справка Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Чувашской Республике от 21.06.2013, составленная по результатам проверки исполнения требований законодательства при предоставлении и использовании земельного участка с кадастровым номером 21:18:120207:366, расположенного по адресу: Чувашская Республика, Порецкий район, с.Порецкое, ул.Ленина, д.10, согласно которой никаких объектов недвижимости на земельном участке не имеется, строительные материалы отсутствуют, участок огорожен с двух сторон, строительные работы не ведутся.

Однако 24.05.2013 между Комитетом и ООО «Инфо» заключено дополнительное соглашение к договору аренды земельного участка №27/15 от 25.05.2012, согласно которому в связи с не завершением строительства объекта срок аренды устанавливается с 24.05.2013 по 23.05.2015. Согласно отметке, имеющейся на дополнительном соглашении от 24.05.2013 к договору аренды земельного участка №27/15 от 25.05.2012, оно зарегистрировано Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Чувашской Республике 26 июня 2013 года. 

Согласно Положению о Комитете по управлению муниципальным имуществом Порецкого района, утвержденному постановлением Администрации от 24.04.2013 №130, Комитет является структурным подразделением Администрации Порецкого района Чувашской Республики, уполномоченным осуществлять владение, пользование, распоряжение и управление муниципальным имуществом.

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.
При этом под конкуренцией понимается 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 (пункт 7 статьи 4 Закона о защите конкуренции).
Согласно пункту 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.
В соответствии с пунктом 1 статьи 28 ЗК РФ земельные участки из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются гражданам и юридическим лицам в собственность или в аренду.

В силу статьи 29 ЗК РФ 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 ЗК РФ. 
Согласно пункту 1 статьи 30 ЗК РФ предоставление земельных участков для строительства из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, осуществляется с проведением работ по их формированию:

1) без предварительного согласования мест размещения объектов;

2) с предварительным согласованием мест размещения объектов.

В соответствии с пунктом 4 статьи 30 ЗК РФ предоставление земельного участка для строительства без предварительного согласования места размещения объекта осуществляется в порядке, предусматривающем проведение торгов (конкурсов, аукционов) по продаже права на заключение договора аренды земельного участка или в порядке предоставления земельного участка в аренду без проведения торгов при условии предварительной и заблаговременной публикации сообщения о наличии предлагаемых для такой передачи земельных участков в случае, если имеется только одна заявка.
В случае поступления в орган местного самоуправления двух и более заявок на один и тот же земельный участок, возникает необходимость выставления права на заключение договора аренды земельного участка на торги. 
Торги представляют собой процесс заключения сделки с любым лицом, предложившим наиболее выгодные условия, выявление которого достигается путем соблюдения принципов публичности и состязательности, т.е. торги являются наиболее конкурентным способом заключения договора.
Таким образом, порядок, предусмотренный ЗК РФ для целей строительства, предусматривает максимально конкурентный способ заключения договора  - проведение торгов либо заблаговременная публикация сообщения о наличии земельного участка в средствах массовой информации.
При этом данная информация направлена не только на защиту интересов населения, но и на выявление наличия потенциальных претендентов на данный земельный участок. 
В соответствии с постановлением Пленума Высшего Арбитражного Суда  Российской Федерации от 17.11.2011 №73 в случаях, предусмотренных законом (например, статьями 30 - 30.2 ЗК РФ), договор аренды в отношении государственного или муниципального имущества, заключенный на новый срок без проведения торгов, является ничтожным (статья 168 ГК РФ), равно как и соглашение о продлении такого договора.

Таким образом, заключение дополнительного соглашения о продлении срока действия договора аренды муниципального имущества осуществляется в порядке, предусмотренном для заключения самого договора аренды муниципального имущества. 
Однако материалы настоящего дела свидетельствуют об отсутствии такой публикации при продлении в 2013 году срока действия договора аренды от 25.05.2012.

Вместе с тем в соответствии со статьей 621 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ) и пунктом 3 статьи 22 ЗК РФ по истечении срока договора аренды земельного участка его арендатор имеет при прочих равных условиях преимущественное право на заключение нового договора аренды земельного участка. Если арендодатель отказал арендатору в заключении договора на новый срок, но в течение года со дня истечения срока договора с ним заключил договор аренды с другим лицом, арендатор вправе по своему выбору потребовать в суде перевода на себя прав и обязанностей по заключенному договору и возмещения убытков, причиненных отказом возобновить с ним договор аренды, либо только возмещения таких убытков.
Президиум Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации в постановлениях от 19.07.2005 №3440/05 и от 05.06.2012 №17540/11 изложил правовую позицию, согласно которой преимущественное право арендатора на заключение договора аренды на новый срок может быть реализовано им только в случае передачи арендодателем спорного имущества в аренду третьему лицу. 
Таким образом, положения, предусматривающие обязательность проведения торгов либо обязательность заблаговременной публикации в средствах массовой информации, не лишают арендатора муниципального имущества, принадлежащего ему в силу статьи 621 ГК РФ,  преимущественного права на заключение договора аренды на новый срок.

При заключении дополнительного соглашения от 24.05.2013 Администрацией Порецкого района не была предварительно и заблаговременно размещена информация в средствах массовой информации о выделении земельного участка с кадастровым номером 21:18:120207:366 площадью 4754 кв.м. 

Таким образом, по результатам  исследования данных документов Комиссия установила, что при новом предоставлении в 2013 году земельного участка ООО«Инфо» для строительства без предварительного согласования места размещения объектов  нежилого назначения, порядок предоставления земельного участка, установленный ЗК РФ, не соблюден.

При отсутствии публикации сообщения о предстоящем предоставлении в 2013 году в аренду земельного участка для размещения объектов торговли потенциальные арендаторы не могли знать о новом выделении земельного участка и заявить свои притязания на спорный земельный участок, в связи с чем действия Администрации Порецкого района по заключению дополнительного соглашения к договору аренды земельного участка о продлении его срока без проведения публичных процедур, предусмотренных статьей 30 ЗК РФ, могут привести к ограничению конкуренции. 
Данные обстоятельства свидетельствуют о создании ООО «Инфо» возможности в одностороннем порядке воздействовать на общие условия обращения на рынке инвестиционно-строительных работ (услуг) и недопущении конкуренции на данном рынке в пределах границ отведенного земельного участка.
Довод Администрации Порецкого района и ООО «Инфо» о соответствии действий по заключению дополнительного соглашения к договору аренды земельного участка от 25.05.2012 условиям, содержащимся в частях 9-11 статьи 17.1 Закона о защите конкуренции, разрешающим заключение договора аренды муниципального имущества без проведения торгов на новый срок с арендатором, надлежащим образом исполнившим свои обязанности, Комиссией отклоняется как необоснованный, поскольку в соответствии с частью 2 статьи 17.1 Закона о защите конкуренции указанный в части 1 статьи 17.1 Закона о защите конкуренции порядок заключения договоров не распространяется на имущество, распоряжение которым осуществляется в соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации.

Кроме того, Комиссия отмечает, что цель, в соответствии с которой обществу первоначально предоставлен в аренду земельный участок, не достигнута, на земельном участке отсутствует объект незавершенного строительства, разрешение на строительство в период действия договора от 25.05.2012 ООО «Инфо» не получено. Согласно разрешению на строительство  одноэтажного торгового комплекса «Seven» № RU-21513308-17 оно получено уже после продления первоначального договора аренды земельного участка – 22 июля 2013 года. Указанные обстоятельства сторонами не оспариваются.
Документы, свидетельствующие о наличии зарегистрированных прав на объекты незавершенного строительства на данном земельном участке и являющиеся основанием для безусловного предоставления земельного участка в силу исключительности права, сторонами также не представлены.
Довод заинтересованного лица о том, что договор аренды земельного участка, предназначенного для строительства, подлежит прекращению только по истечении трех лет и только в случае его не использования, Комиссия признает несостоятельным, поскольку в силу  части 1 статьи 46 ЗК РФ аренда земельного участка прекращается по основаниям и в порядке, которые предусмотрены гражданским законодательством.

В силу пункта 1 статьи 610 ГК РФ договор аренды заключается на срок, определенный договором. 

Пунктом 2.1 договора аренды земельного участка №27/15 от 25.05.2012 определено, что он заключен сроком до 23.05.2013.
Согласно части 2 статьи 46 ЗК РФ наряду с указанными в пункте 1 статьи 46 ЗК РФ основаниями прекращения аренды земельного участка по инициативе арендодателя могут быть, в том числе, не использование земельного участка, предназначенного для строительства, в указанных целях в течение трех лет, если более длительный срок не установлен федеральным законом. 

В данном случае самостоятельным правовым основанием для прекращения договора аренды земельного участка с кадастровым номером 21:18:120207:366 является истечение срока его действия - 23.05.2013. По отношению к данному основанию прекращения договора аренды, основания, установленные частью 2 статьи 46 ЗК РФ, являются дополнительными.
С учётом  установленных обстоятельств, Комиссия приходит к итоговому заключению, что в рассматриваемом случае имеются достаточные доказательства квалифицировать действия Администрации Порецкого района Чувашской Республики по предоставлению ООО «Инфо» земельного участка с кадастровым номером 21:18:120207:366 без осуществления публичных процедур, создающими на рынке инвестиционно-строительных работ (услуг) такие условия, которые могут привести к ограничению конкуренции, то есть нарушающими часть 1 статьи 15 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 24.05.2013 между Администрацией Порецкого района в лице Комитета по управлению муниципальным имуществом Порецкого района и ООО «Инфо» заключено дополнительное соглашение к договору аренды земельного участка №27/15 от 25.05.2012. 

Указанное соглашение зарегистрировано Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Чувашской Республике 26 июня 2013 года. 

С момента заключения (регистрации) договора аренды земельного участка между Обществом и Администрацией возникли обязательственные правоотношения по владению и пользованию обозначенным земельным участком, которые основаны на самостоятельной гражданско-правовой сделке, подлежащей оспариванию в судебном порядке, в связи с  чем Комиссия не принимает решение о выдаче предписания.

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

1. Признать действия Администрации Порецкого района Чувашской Республики по предоставлению ООО «Инфо» 24.05.2013 на праве аренды земельного участка с кадастровым номером 21:18:120207:366 без осуществления публичных процедур, предусмотренных Земельным кодексом Российской Федерации, нарушением части 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции».


Председатель Комиссии




     

              В.В. Котеев

Члены Комиссии








       Л.А. Железина












      М.Н.Лисицына
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.

