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10.06.2014 №05-04/4442
РЕШЕНИЕ

Дело № 8/05-АМЗ-2014
10 июня 2014 года                                                                                          г. Чебоксары
Резолютивная часть решения оглашена 09 июня 2014 года.

Решение изготовлено в полном объеме 10 июня 2014 года.
Комиссия Управления Федеральной антимонопольной службы по Чувашской Республике – Чувашии по рассмотрению дела о нарушении антимонопольного законодательства (далее - Комиссия) в составе:

Председателя Комиссии:

  «…»
при участии в деле:

представителя Администрации г.Шумерля Чувашской Республики (ответчика): «…» (доверенность от 29.03.2014 № 1486),
представителя Общества с ограниченной ответственностью «АвтоГАЗсервис» (заинтересованного лица): «…» (приказ ООО«АвтоГАЗсервис» от 17.12.2009 №39-1),

рассмотрев дело № 8/05-АМЗ-2014, возбужденное по признакам нарушения Администрацией г.Шумерля Чувашской Республики (адрес: Чувашская Республика, г.Шумерля, ул.Октябрьская, д.20) части 1 статьи 15 Федерального   закона   от 26.07.2006 № 135-ФЗ "О защите конкуренции", выразившегося в заключении с ООО«АвтоГАЗсервис» дополнительного соглашения от 04.03.2013 к договору аренды земельного участка от 01.02.2005 №5 об изменении вида разрешенного использования земельного участка с «для содержания и обслуживания павильона» на «для строительства магазина специализированного» без проведения публичных процедур, предусмотренных статьей 30 Земельного кодекса Российской Федерации, 
УСТАНОВИЛА:

На основании приказа Чувашского УФАС России от 13.09.2013 № 268 «О проведении плановой выездной проверки» и Ежегодного плана проведения плановых проверок, утвержденного приказом ФАС России от 28.12.2012 № 797/12, Чувашским УФАС России проведена проверка Администрации города Шумерли Чувашской Республики (далее – Администрация г.Шумерля, Администрация, ответчик) на предмет соблюдения ею требований антимонопольного законодательства.

В рамках указанной проверки установлено, что постановлением Администрации г.Шумерля от 07.12.2012 №966 внесены изменения в постановление Администрации от 31.01.2005 №40 «О предоставлении ООО «АвтоГАЗсервис» земельного участка, расположенного в г.Шумерля, ул.Маршала Жукова, в аренду для содержания и обслуживания павильона» в части замены целевого использования земельного участка на «для строительства магазина специализированного».

В ходе изучения документов установлено, что 01.02.2005 между Администрацией и ООО «АвтоГАЗсервис» заключен договор аренды земельного участка №5 для содержания и обслуживания павильона сроком на 49 лет, причем сведений о кадастровом номере земельного участка договор не содержит.

04.03.2013 между вышеуказанными сторонами договора заключено дополнительное соглашение к договору аренды земельного участка, согласно которому в договор вносятся сведения о кадастровом номере земельного участка (21:05:010118:84) и изменении его целевого использования.

Сведения о публикации информации в средствах массовой информации об  изменении вида разрешенного использования земельного участка отсутствуют.

Администрация г.Шумерля письмом от 21.11.2013 №5779 сообщила, что рассматриваемый земельный участок сформирован в установленном законом порядке и поставлен на государственный кадастровый учет, о чем свидетельствует кадастровый план земельного участка от 28.06.2005 №05-16/05-686. На данном земельном участке расположено нежилое здание павильона, о чем свидетельствует технический паспорт МУП «Шумерлинское городское бюро технической инвентаризации» от 14.03.2005. Фактическое использование земельного участка с «для содержания и обслуживания павильона» на «для строительства магазина специализированного» изменено на основании заявления правообладателя земельного участка. Разрешенный вид использования земельного участка «для содержания и обслуживания павильона» подразумевает не только установку нестационарного объекта, но и строительство объектов капитального строительства.

В связи с изложенным, Администрация г.Шумерля считает, что в ее действиях отсутствуют признаки нарушения части 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006 №135-ФЗ «О защите конкуренции».

Дополнительно письмами от 26.02.2014 №977, от 24.03.2014 №1483 ответчик сообщил, что на земельном участке отсутствуют какие-либо объекты недвижимости, зарегистрированные в установленном порядке, и  ООО «АвтоГАЗсервис» разрешения на строительство на указанном земельном участке не выдавались.
В заседании Комиссии представитель Администрации поддержал позицию, изложенную в письме от 21.11.2013 №5779, одновременно сообщив, что 07.03.2007 в газете «Вперед» Администрация г.Шумерля проинформировала неопределенный круг лиц о предполагаемой реконструкции торгового павильона под административный корпус со встроенным магазином по ул.Маршала Жукова, д.5а, после чего обществом со всеми инспектирующими органами согласован акт выбора земельного участка и подготовлена схема расположения земельного участка в кадастровом квартале, согласованная с Администрацией г.Шумерля 12.02.2009. Однако акт выбора земельного участка и схема его расположения в установленном порядке Администрацией г.Шумерля не утверждены.
Представитель ООО «АвтоГАЗсервис» сообщил, что изменение целевого назначения земельного участка осуществлено в связи с отказом регистрирующим органом в регистрации права собственности на объект (павильон), расположенный на рассматриваемом земельном участке. Кроме того, сообщил, что проект на строительство здания магазина находится в завершающей стадии проектирования. Считает, что нарушение антимонопольного законодательства в действиях Администрации г.Шумерля Чувашской Республики отсутствует.
Выслушав доводы сторон, изучив имеющиеся в материалах дела документы, их взаимную связь, достаточность доказательств для принятия решения, Комиссия приходит к следующему.
В соответствии с частью 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006 №135-ФЗ «О защите конкуренции» (далее - Закон 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.
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, поскольку лишь при публичном объявлении торгов в установленном порядке могут быть выявлены потенциальные желающие получить товары, работы, услуги, доступ к соответствующему товарному рынку либо права ведения деятельности на нем.

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 Земельного кодекса Российской Федерации (далее - 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. 

Земельный кодекс Российской Федерации различает предоставление земельных участков для строительства (статьи 30 - 32), для целей, не связанных со строительством (статья 34), для эксплуатации построенных зданий, строений и сооружений (статья 36), при этом различие целей определяет разные основания и порядок предоставления земельных участков.

Как установлено материалами дела, изначально земельный участок с кадастровым номером 21:05:010118:84   предоставлен ООО «АвтоГАЗсервис» в 2005 году для содержания и обслуживания временного павильона, то есть для целей, не связанных со строительством.  

Порядок предоставления земельных участков, находящихся в муниципальной собственности, для целей, не связанных со строительством, регламентирован статьей 34 ЗК РФ, которая предусматривает заблаговременную публикацию информации о предоставляемых земельных участках, не устанавливая при этом обязательность проведения процедуры торгов. 
В силу части 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: без предварительного согласования мест размещения объектов; 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.

Согласно пункту 5 статьи 30 ЗК РФ предоставление земельного участка для строительства с предварительным согласованием места размещения объекта осуществляется в следующем порядке:

- выбор земельного участка и принятие в порядке, установленном статьей 31 ЗК РФ, решения о предварительном согласовании места размещения объекта;

- выполнение в отношении земельного участка кадастровых работ, осуществление его государственного кадастрового учета;

- принятие решения о предоставлении земельного участка для строительства в соответствии с правилами, установленными статьей 32 ЗК РФ.

Процедура выбора земельного участка для строительства последовательно урегулирована статьей 31 ЗК РФ, согласно которой орган местного самоуправления, получивший заявление лица, заинтересованного в выборе земельного участка под строительство конкретного объекта, информирует население о возможном или предстоящем предоставлении земельного участка для строительства.

Таким образом, оба способа предоставления земельных участков для строительства предусматривают обязательное информирование в средствах массовой информации сведений о предполагаемом предоставлении земельных участков. 

По смыслу положения об обязательном публичном информировании населения о возможном предоставлении конкретного земельного участка для строительства объекта нежилого назначения заинтересованное лицо не лишено возможности подать заявление о предоставлении ему земельного участка и при наличии иных претендентов на этот участок. Следовательно, публичное информирование направлено не только на защиту интересов населения в целом, но и конкретных лиц, в том числе возможных претендентов на земельный участок.

В случае поступления после такого информирования двух и более заявок право на заключение договора аренды земельного участка подлежит выставлению на торги по правилам пункта 4 статьи 30 ЗК РФ. 

Торги представляют собой наиболее конкурентный способ заключения договоров в отношении государственного и муниципального имущества.

Такой способ предоставления земельных участков отвечает принципу сочетания интересов общества и конкретных граждан, закрепленному в пункте 11 статьи 1 ЗК РФ, а также позволяет обеспечить справедливость, публичность, открытость и прозрачность процедуры предоставления земельного участка конкретному лицу.

Наряду с изложенным, следует отметить, что наличие сформированного земельного участка исключает возможность повторного проведения процедуры предварительного согласования места размещения объекта на этом же земельном участке, то есть проведения в отношении земельного участка мероприятий, предусмотренных статьей 31 Земельного кодекса Российской Федерации, в связи с чем земельный участок должен быть предоставлен в порядке, предусмотренном пунктом 4 статьи 30 ЗК РФ.

Поскольку порядки предоставления земельных участков, предусмотренные статьями 34 и 30 ЗК РФ, различны в зависимости от предназначения земельных участков, изменение вида разрешенного использования земельного участка с «для содержания и обслуживания павильона» на «для строительства магазина специализированного» без соблюдения процедуры, установленной для предоставления земельных участков для строительства, по существу направлено на обход процедур, предусмотренных земельным законодательством для предоставления земельных участков для целей строительства объектов недвижимости.

Комиссия Чувашского УФАС России не установила факта осуществления Администрацией г.Шумерля процедуры торгов либо публикации в средствах массовой информации сведений о предоставлении ООО «АвтоГАЗсервис» земельного участка с кадастровым номером 21:05:010118:84  для целей, связанных со строительством.

При этом согласно письмам Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Чувашской Республике от 19.02.2014 №00/026/2014-295 и №00/026/2014-296 ООО «АвтоГАЗсервис» не обладает правами на объекты недвижимого имущества (в том числе на здания, строения, сооружения), находящиеся на вышеуказанном земельном участке, в связи с чем у общества не имеется исключительного права на приобретение указанного земельного участка. 
При таких обстоятельствах в связи с отсутствием публикации в средствах массовой информации сведений о предоставлении земельного участка с кадастровым номером 21:05:010118:84 для строительства объекта нежилого назначения потенциальные желающие на получение права аренды указанного земельного участка для строительства не имели возможность претендовать на данный земельный участок.

Статьей 7 ЗК РФ установлено, что правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий, общие принципы и порядок проведения которого устанавливаются федеральными законами и требованиями специальных федеральных законов, таким образом, разрешенное использование земельного участка влияет на его правовой режим, в том числе на возможность и на порядок его предоставления в аренду для строительства.

Градостроительный кодекс Российской Федерации (далее - ГрК РФ) допускает изменение вида разрешенного использования земельного участка (статья 37 ГрК РФ), однако данная процедура находится в сфере градостроительного регулирования и не может нарушать установленный Земельным кодексом Российской Федерации порядок предоставления земельного участка для соответствующего вида использования.
Довод Администрации о наличии в газете «Вперед» публикации о реконструкции торгового павильона по ул. Маршала Жукова, д.5а в качестве публикации об изменении разрешенного использования земельного участка Комиссия признает несостоятельным, поскольку в указанном объявлении сообщается о реконструкции торгового павильона под административный корпус, а не о предполагаемом предоставлении земельного участка для целей строительства.
Кроме того, земельный участок с кадастровым номером 21:05:010118:84 сформирован задолго до изменения его разрешенного использования, в связи с чем на дату публикации в газете «Вперед» имелась возможность указать кадастровый номер земельного участка. 
Информирование должно производиться способом, обеспечивающим к нему свободный доступ и возможность ознакомления. Поскольку действующим законодательством не предусмотрена форма и содержание сообщения о предоставлении земельного участка, следует исходить из того, что необходимая информация должна быть четкой и недвусмысленной как в отношении земельного участка (примерная площадь, местоположение, цель предоставления), так и в отношении способа обращения заинтересованных лиц в орган местного самоуправления в связи с размещенной информацией.
При таких обстоятельствах Комиссия признает опубликованное в газете «Вперед» от 07.03.2007 сообщение ненадлежащим информированием, которое привело к нарушению интересов потенциальных претендентов на земельный участок.
Таким образом, действия Администрации г.Шумерля по предоставлению ООО«АвтоГАЗсервис» возможности осуществления строительства на земельном участке, находящемся в муниципальной собственности, в нарушение установленной законом процедуры путем принятия постановления Администрации от 07.12.2012 №966 и заключения с ООО «АвтоГАЗсервис» дополнительного соглашения от 04.03.2013 к договору аренды земельного участка от 01.02.2005 №5 об изменении вида разрешенного использования земельного участка с «для содержания и обслуживания павильона» на «для строительства магазина специализированного» без надлежащей публикации в средствах массовой информации либо участия в торгах для получения соответствующих прав на земельный участок, ограничивают возможность доступа к получению права на земельный участок других хозяйствующих субъектов, желающих построить аналогичный объект нежилого назначения.
Предоставление хозяйствующему субъекту возможности осуществления строительства на земельном участке, находящемся в муниципальной собственности, в нарушение установленной законом процедуры (без проведения торгов либо публикации в СМИ сведений о предполагаемом предоставлении земельного участка) создает необоснованные и незаконные преимущества, при которых ООО«АвтоГАЗсервис» поставлено в неравные, более выгодные условия на рынке инвестиционно-строительных работ (услуг), обеспечивающие возможность осуществления строительства на таком земельном участке, нежели другие хозяйствующие субъекты.

Данные обстоятельства свидетельствуют о создании ООО «АвтоГАЗсервис» 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.
С учётом  установленных обстоятельств, Комиссия приходит к итоговому заключению, что в рассматриваемом случае имеются достаточные доказательства квалифицировать действия Администрации г.Шумерля Чувашской Республики по изменению целевого использования земельного участка с кадастровым номером 21:05:010118:84 без надлежащего 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 между Администрацией г.Шумерля и ООО«АвтоГАЗсервис» 04.03.2013 заключено дополнительное соглашение к договору аренды земельного участка  об изменении его целевого использования, которое зарегистрировано Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Чувашской Республике 13 апреля 2013 года. 

С момента заключения (регистрации) дополнительного соглашения к договору аренды земельного участка между Обществом и Администрацией возникли обязательственные правоотношения по владению и пользованию обозначенным земельным участком для строительства, 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 г.Шумерля Чувашской Республики по  заключению с ООО «АвтоГАЗсервис» дополнительного соглашения от 04.03.2013 к договору аренды земельного участка от 01.02.2005 №5 об изменении вида разрешенного использования земельного участка с «для содержания и обслуживания павильона» на «для строительства магазина специализированного» без проведения публичных процедур, предусмотренных статьей 30 Земельного кодекса Российской Федерации, нарушением части 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006 №135-ФЗ «О защите конкуренции».

2.Предписание о прекращении нарушения антимонопольного законодательства не выдавать.


Председатель Комиссии




     

«…»
Члены Комиссии








           «…»
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.

