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РЕШЕНИЕ

                                                                                            
     Дело № 16/05-АМЗ-2013
г. Чебоксары

30 апреля 2013 года

          Резолютивная часть решения оглашена 16 апреля 2013 года.

          Решение изготовлено в полном объеме 30 апреля 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 (председатель Комиссии);

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

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


при участии в деле:

от заявителя – Депутата Чебоксарского городского Собрания Трофимов П.А. – не было,

от ответчика – администрации города Чебоксары – не было,

от заинтересованного лица – ООО «УК «Центр» – Сафонова Виктора Андреевича, директора,
от лица, располагающего сведениями о рассматриваемых Комиссией обстоятельствах, – ООО «СК «Центр» – Сафонова Виктора Андреевича, действующий по доверенности от 22.01.2013,
от лица, располагающего сведениями о рассматриваемых Комиссией обстоятельствах, – Государственной жилищной инспекции Чувашской Республики – не было,

от Управления ЖКХ, энергетики, транспорта и связи администрации города Чебоксары – Бочаровой Анастасии Сергеевны, по доверенности от 27.02.2013,

рассмотрев материалы дела № 16/05-АМЗ-2013, возбужденного по признакам нарушения части 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции» в отношении администрации города Чебоксары Чувашской Республики (428000, Чувашская Республика, г. Чебоксары, ул. К.Маркса, д. 36), выразившегося в непроведении открытого конкурса по отбору управляющей организации для управления вновь введенным в эксплуатацию многоквартирным домом, расположенным адресу: г. Чебоксары, ул. Б.С. Маркова, д. 8 корпус II (позиция 15),
УСТАНОВИЛА:

В Чувашское УФАС России 06.12.2012 из Прокуратуры Чувашской Республики поступило заявление Депутата ЧГСД Трофимова П.А. на бездействие администрации города Чебоксары Чувашской Республики, выразившееся, по его мнению, в непроведении открытых конкурсов по отбору управляющих организаций для управления вновь введенными в эксплуатацию многоквартирными домами. 

Из обращения следует, что в нарушение порядка, установленного частью 13 статьи 161 Жилищного кодекса Российской Федерации (далее – ЖК РФ), администрация города Чебоксары с момента выдачи разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирных домов не предпринимает действий по проведению открытых конкурсов по отбору управляющих организаций для управления такими домами. 

Реализация положения части 13 статьи 161 ЖК РФ способствует развитию конкурентных отношений на рынке услуг по управлению многоквартирными домами путем создания условий для  выбора контрагента, предлагающего наилучшие условия управления домом, что обеспечивает соблюдение интересов собственников помещений в многоквартирных домах, а также позволяет снизить количество злоупотреблений со стороны организаций-застройщиков в отношении собственников помещений в многоквартирном доме, которые, пользуясь своим положением, единолично определяют управляющую компанию, обязывая будущих собственников заключать с ней договоры управления на невыгодных им условиях.

В целях устранения сложившегося положения, заявитель просит принять меры антимонопольного реагирования в отношении администрации города Чебоксары.

На заседании Комиссии представитель администрации города Чебоксары нарушения антимонопольного законодательства не признала, сообщив следующее.
Распоряжением администрации города Чебоксары от 31.08.2012 № 2816-р утверждены акт приемки и разрешение на ввод в эксплуатацию законченного строительством объекта «I этап: жилая часть 16-этажного 1-секционного 91-квартирного жилого дома со встроенными офисными помещениями» по адресу: ул. Б.С. Маркова, д. 8, корп. II в городе Чебоксары (далее – МКД).
Постановлением администрации города Чебоксары от 18.12.2012 № 817 утверждены акт приемки и разрешение на ввод в эксплуатацию законченного строительством объекта «II этап – встроенные офисные помещения, расположенные на цокольном этаже и хозблоки (36 шт.), расположенные в подвальной части жилого дома» по адресу: ул. Б.С. Маркова, д. 8, корп. II в городе Чебоксары.
Протоколом от 31.12.2012 внеочередного собрания собственников помещений МКД, проводимого в форме заочного голосования по инициативе собственника квартиры  № 64 в качестве управляющей организации выбрано ООО «УК «Центр».

В соответствии с частью 1 статьи 14 ЖК РФ в компетенцию органов местного самоуправления в области жилищных отношений не входит проверка сведений, содержащихся в протоколах общих собраний собственников в многоквартирных домах. Установление для органов местного самоуправления каких-либо прав и обязанностей по контролю за реализацией другими собственниками прав по управлению жилым домом законодательство не допускает. Кроме того, осуществление органом местного самоуправления контроля и надзора за проведением общего собрания собственников МКД и последующей реализацией принятых на собрании решений является превышением полномочий органа местного самоуправления и противоречит нормам действующего законодательства.
Кроме того, администрация города Чебоксары заявила о том, что не является надлежащим ответчиком по делу, так как постановлением администрации города Чебоксары от 10.08.2012 № 229, уполномоченным органом на проведение открытых конкурсов по отбору управляющих организаций для управления многоквартирными домами назначено Управление ЖКХ, энергетики, транспорта и связи администрации города Чебоксары.

Информация о выданных администрацией города Чебоксары разрешениях на ввод в эксплуатацию многоквартирных домов размещается на официальном сайте администрации, в связи с чем, уполномоченные на проведение открытых конкурсов организации имели возможность выполнить требования части 13 статьи 161 ЖК РФ без специальных поручений администрации города Чебоксары.

В связи с вышеизложенным, по мнению администрации города Чебоксары, производство по настоящему делу о нарушении антимонопольного законодательства подлежит прекращению.

Представитель ООО «УК «Центр», ООО «СК «Центр» поддержал позицию администрации города Чебоксары, сообщив об отсутствии нарушения антимонопольного законодательства в ее бездействии.
Государственная жилищная инспекция Чувашской Республики письмом от 04.03.2013 № 22/01-1340 сообщила, что осуществляет государственный жилищный надзор в соответствии с частью 1 статьи 20 ЖК РФ посредством организации и проведения проверок. К отношениям, связанным с осуществлением государственного жилищного надзора, организацией и проведением проверок юридических лиц, индивидуальных предпринимателей, применяются положения Федерального закона от 26.12.2008 № 294-ФЗ «О защите прав юридических лиц и индивидуальных предпринимателей при осуществлении государственного контроля (надзора) и муниципального контроля», положения которого не позволяют проводить проверки без учета требований данного законодательства.

Проверка соблюдения обязательных требований к порядку принятия   собственниками помещений в рассматриваемом МКД решения о выборе управляющей организации в целях заключения с такой организацией договора управления многоквартирным домом, утверждения условий такого договора и его заключения не проводилась.

На основании обращений администрации города Чебоксары от 04.02.2013 № 29/04-320 и от 18.02.2013, определения Чувашского УФАС России от 08.02.2013 № о назначении дела № 16/05-АМЗ-2013 о нарушении антимонопольного законодательства к рассмотрению, Госжилинспекция Чувашии запланировала проведение внеплановой документарной проверки правомерности принятия собственниками помещений МКД решения о выборе ООО «УК «Центр» в целях заключения с такой организацией договора управления МКД.

Комиссия Чувашского УФАС России, исследовав документы, представленные в материалы дела, заслушав стороны по делу, установила следующие обстоятельства.

Администрации города Чебоксары распоряжением от 31.08.2012 № 2816-р утвердила разрешение на ввод в эксплуатацию законченного строительством объекта «I этап: жилая часть 16-этажного 1-секционного 91-квартирного жилого дома со встроенными офисными помещениями» по адресу: ул. Б.С. Маркова, д. 8, корп. II в городе Чебоксары.
Далее постановлением администрации города Чебоксары от 18.12.2012 № 817 утверждено разрешение на ввод в эксплуатацию законченного строительством объекта «II этап – встроенные офисные помещения, расположенные на цокольном этаже и хозблоки (36 шт.), расположенные в подвальной части жилого дома» по адресу: ул. Б.С. Маркова, д. 8, корп. II в городе Чебоксары.
Таким образом, МКД введен полностью в эксплуатацию 18.12.2012.
Частью 13 статьи 161 ЖК РФ установлено, что в течение десяти рабочих дней со дня выдачи в порядке, установленном законодательством о градостроительной деятельности, разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома орган местного самоуправления в порядке, установленном Правительством Российской Федерации, проводит в соответствии с частью 4 настоящей статьи открытый конкурс по отбору управляющей организации для управления данным домом.

Частью 4 статьи 161 ЖК РФ установлено, что орган местного самоуправления в порядке, установленном Правительством Российской Федерации, проводит открытый конкурс по отбору управляющей организации. 

Указанный порядок установлен Постановлением Правительства Российской Федерации от 06.02.2006 № 75, которым утверждены Правила проведения органом местного самоуправления открытого конкурса по отбору управляющей организации для управления многоквартирным домом (далее – Правила проведения конкурса).

Согласно пункту 2 Правил проведения конкурса под организатором конкурса понимается орган местного самоуправления или органы государственной власти городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга, уполномоченные проводить конкурс.

Таким образом, частью 13 статьи 161 ЖК РФ формулируются условия, при наличии которых орган местного самоуправления проводит открытый конкурс по отбору управляющей организации для целей управления многоквартирным домом. При этом  необходимость управления МКД возникает сразу же,  после введения объекта в эксплуатацию, поскольку согласно пункту 1 статьи 161 ЖК РФ управление МКД должно обеспечивать благоприятные и безопасные условия проживания граждан, надлежащее содержание общего имущества в МКД, решение вопросов пользования указанным имуществом, а также предоставление коммунальных услуг гражданам, проживающим в таком доме. Осуществить выбор управляющей организации, сразу же после ввода  в эксплуатацию дома  по общему правилу, собственниками, не представляется возможным в силу того, что к этому моменту  будущие собственники являются по своему правовому статусу еще дольщиками, т.к. частью 2 статьи 16 Федерального закона от 30.12.2004 № 214 «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» предусмотрено, что основанием для государственной регистрации права собственности участника долевого строительства на объект долевого строительства являются документы, подтверждающие факт его постройки (создания), - разрешение на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, в состав которых входит объект долевого строительства, и передаточный акт или иной документ о передаче объекта долевого строительства.

Наряду с этим частью 14 статьи 161 ЖК РФ определено, что до заключения договора управления многоквартирным домом между застройщиком и управляющей организацией, отобранной по результатам открытого конкурса, проведенного в соответствии с частью 13 настоящей статьи, управление многоквартирным домом осуществляется застройщиком при условии его соответствия стандартам и правилам деятельности по управлению многоквартирными домами, установленным в соответствии с настоящей статьей Правительством Российской Федерации, или управляющей организацией, с которой застройщиком заключен договор управления многоквартирным домом, который заключается не позднее чем через пять дней со дня получения разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома.

Из данной нормы следует, что до определения победителя конкурса, ответственным за управление домом является застройщик: он вправе заключить договор управления с любой специализированной организацией либо управлять домом самостоятельно. 

Одновременно частью 5 статьи 162 ЖК РФ установлено, что договор управления многоквартирным домом, за исключением договора, заключаемого застройщиком в соответствии с частью 14 статьи 161 настоящего Кодекса, заключается на срок не менее чем один год и не более чем пять лет, а в случае, указанном в части 5 статьи 161 настоящего Кодекса, на срок не менее чем один год и не более чем три года.

Таким образом, из общего правила о сроке договора управления многоквартирным домом сделано исключение в связи с тем, что в соответствии с частью 14 статьи 161 ЖК РФ договор управления многоквартирным домом между застройщиком и выбранной им управляющей организацией действует до момента заключения договора управления с управляющей организацией, отобранной по результатам открытого конкурса, проводимого органом местного самоуправления.
Из материалов дела следует, что застройщиком данного дома является ООО «СК «Центр». Документов, подтверждающих наличие договора управления многоквартирным домом, заключенного в пятидневный срок застройщиком с какой-либо управляющей организацией или о самостоятельном управлении домом застройщиком, до выявления победителя открытого конкурса, в материалы дела не представлено.
Не представлено в материалы и документов, свидетельствующих об объявлении администрацией города Чебоксары в десятидневный срок, после ввода в эксплуатацию дома, конкурса по отбору управляющей организации для этого дома, как и документов о заключении договора управления домом с победителем конкурса. 

С учетом данных обстоятельств, Комиссия Чувашского УФАС России не установила факта исполнения администрацией города Чебоксары обязанности, предусмотренной частью 13 статьи 161 ЖК РФ, по проведению открытого конкурса по отбору управляющей организации для управления данным домом.

Доводы представителя администрации города Чебоксары об избрании управляющей организации собственниками помещений и отсутствия обязанности у администрации города Чебоксары осуществлять отбор управляющей организации для вновь введенного дома ранее одного года, Комиссия признает  несостоятельными в силу следующего.

Отсылочная в части 13 статьи 161 ЖК РФ норма на проведение конкурса в соответствии с частью 4 настоящей статьи указывает на  порядок, в соответствии с которым необходимо проводить открытый конкурс и не свидетельствует о применении годичного срока для проведения конкурса, поскольку данное обстоятельство исключало бы необходимость определения законом десятидневного срока для проведения конкурса.

Данное следует из буквального прочтения названных частей статьи 161 ЖК РФ, поскольку в части 4 статьи 161 ЖК РФ предусмотрены иные основания для проведения открытого конкурса по отбору управляющей организации. 

При этом в обоих случаях применяется единый порядок проведения конкурса,  установленный постановлением Правительства Российской Федерации от 06.02.2006 № 75, которым утверждены Правила проведения органами местного самоуправления открытого конкурса по отбору управляющей организации для управления многоквартирными домами.

Комиссия не принимает довод администрации города Чебоксары и о том, что она не является надлежащим ответчиком по делу. 

Вопросы проведения открытых конкурсов по отбору управляющих организаций статья 161 ЖК РФ относит к исключительной компетенции органов местного самоуправления.

Согласно пункту 2 Правил, утвержденных Постановлением Правительства Российской Федерации от 06.02.2006 № 75, «организатором конкурса» является орган местного самоуправления или органы государственной власти городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга, уполномоченные проводить конкурс.

В соответствии со статьей 2 Федерального закона от 06.10.2003 № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» к органам местного самоуправления относятся избираемые непосредственно населением и (или) образуемые представительным органом муниципального образования органы, наделенные собственными полномочиями по  решению вопросов местного значения.

С 10.08.2012 уполномоченным органом по проведению открытых конкурсов по отбору управляющих организаций для управления многоквартирными домами определено Управление ЖКХ, энергетики, транспорта и связи администрации города Чебоксары. 

Однако администрация города Чебоксары не представила каких-либо доказательств, свидетельствующих о направлении в Управление ЖКХ, энергетики, транспорта и связи администрации города Чебоксары поручений о проведении открытого конкурса по отбору управляющей организации для обслуживания МКД.

Из вышеизложенного следует, что в силу части 13 статьи 161 ЖК РФ у администрации города Чебоксары возникла обязанность по проведению (объявлению о проведении) открытого конкурса по отбору управляющей организации для управления МКД в десятидневный срок с 18.12.2012.

Однако администрация города Чебоксары не выполнила обязанность по проведению открытого конкурса по отбору управляющей организации для управления МКД в сроки, установленные частью 13 статьи 161 ЖК РФ. 

Согласно пункту 2 Правил, утвержденных Постановлением Правительства Российской Федерации от 06.02.2006 № 75, конкурс проводится на основе принципов создания равных условий участия в конкурсе для юридических лиц независимо от организационно-правовой формы и индивидуальных предпринимателей; добросовестной конкуренции и т.д.

Непроведение в случаях, предусмотренных законодательством, открытого конкурса, подразумевающего состязательность хозяйствующих субъектов, не может не влиять на конкуренцию, поскольку лишь при публичном объявлении конкурса могут быть выявлены контрагенты, предлагающие наилучшие условия, что обеспечивает соблюдение интересов собственников помещений в многоквартирных домах, а также хозяйствующих субъектов, действующих на соответствующих товарных рынках.

Частью 1 статьи 15 Закона о защите конкуренции органам местного самоуправления, иным осуществляющим функции указанных органов органам или организациям, запрещается принимать акты и (или) осуществлять действия (бездействие), которые приводят или могут привести к недопущению, ограничению, устранению конкуренции, за исключением предусмотренных федеральными законами случаев принятия актов и (или) осуществления таких действий (бездействия).

Из данного положения следует, что достаточным основанием для вывода о нарушении части 1 статьи 15 Закона о защите конкуренции является создание органом местного самоуправления условий возможности для наступления последствий в виде недопущения, ограничения либо устранения 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.

Бездействие администрации города Чебоксары по непроведению открытого конкурса по отбору управляющей организации для управления МКД в срок, установленный частью 13 статьи 161 ЖК РФ, привело к созданию для ООО «УК «Центр» преимущественных условий ведения хозяйственной деятельности и ограничило доступ потенциальным хозяйствующим субъектам к участию в управлении МКД и оказанию жилищных и коммунальных услуг города Чебоксары.

Необоснованное предоставление преимуществ отдельному хозяйствующему субъекту является отступлением от общепринятых правил, действующих законов и иных правовых актов в пользу тех или иных субъектов, приводящим к ограничению конкуренции и ущемлению интересов других хозяйствующих субъектов.

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.

С учётом  установленных обстоятельств, Комиссия приходит к итоговому заключению, что в рассматриваемом случае имеются достаточные доказательства для квалификации бездействия администрации города Чебоксары незаконным, в связи с неисполнением публично-правовой обязанности по проведению открытого конкурса по отбору управляющей организации для вновь введенного дома, предусмотренной частью 13 статьи 161 ЖК РФ, которое исключило правомерное соперничество на рынке управления многоквартирными домами города Чебоксары. 

В соответствии с частью 3 статьи 161 ЖК РФ способ управления многоквартирным домом выбирается на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме и может быть выбран и изменен в любое время на основании его решения.

Комиссией установлено, что собственниками помещений МКД принято решение на внеочередном общем собрании, проводимом в форме заочного голосования и оформленном протоколом от 31.12.2012.
Письмом от 22.04.2013 № 22/01-2748 Госжилинспекция Чувашии сообщила, что в результате проведенной проверки установлено, что количество голосов собственников помещений, принявших участие в вышеуказанном собрании  в форме заочного голосования, составило 2796,1 кв.м, т.е. менее 50% от общего количества голосов многоквартирного дома, что свидетельствует об отсутствии кворума на проведенном собрании.
Бюллетени голосования (оформленные в письменной форме решения) собственников помещений в МКД по вопросам, поставленным на голосование, оформлены с нарушением требованием, установленных частью 3 статьи 47 ЖК РФ.
ООО «УК «Центр» заключен договор управления МКД № М8/2 с собственниками помещений МКД, обладающими более 50% голосов от общего количества голосов МКД.

Кроме того, условия заключенного договора на утверждение общего собрания собственников помещений МКД не выносилось, не рассматривалось и не утверждалось, т.е. ООО «УК «Центр» заключило договоры с собственниками помещений без основания его заключения.
Государственный жилищный надзор за соблюдением требований, установленных жилищным законодательством, в Чувашской Республике осуществляет Государственная жилищная инспекция Чувашской Республики (Госжилинспекция Чувашии).

В соответствии с Положением о Государственной жилищной инспекции Чувашской Республики, утвержденным постановлением Кабинета Министров Чувашской Республики от 05.10.2010 № 327 (далее – Положение о Госжилинспекции Чувашии), Госжилинспекция Чувашии реализует свои полномочия во взаимодействии с территориальными органами федеральных органов исполнительной власти, органами исполнительной власти Чувашской Республики, органами местного самоуправления, организациями жилищно-коммунального хозяйства, собственниками жилищного фонда, общественными объединениями и организациями (пункт 1.3 Положения о Госжилинспекции Чувашии).

Госжилинспекция Чувашии имеет право проверять правомерность принятия собственниками помещений в многоквартирном доме на общем собрании таких собственников решения о выборе юридического лица независимо от организационно-правовой формы или индивидуального предпринимателя, осуществляющих деятельность по управлению многоквартирным домом, в целях заключения с управляющей организацией договора управления многоквартирным домом (пункт 4.1.1 Положения о Госжилинспекции Чувашии).

Госжилинспекция Чувашии имеет право обращаться в суд с заявлением о признании недействительным решения, принятого общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме с нарушением требований ЖК РФ (пункт 4.1 Положения о Госжилинспекции Чувашии).

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.

Частью 1 статьи 50 Закона о защите конкуренции определено, что по результатам рассмотрения дела о нарушении антимонопольного законодательства на основании решения по делу комиссия выдает предписание ответчику.

Учитывая, что ООО «УК «Центр» в настоящее время осуществляет управление МКД, Комиссия не считает необходимым выдавать администрации города Чебоксары предписание. 

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 бездействие администрации города Чебоксары Чувашской Республики нарушением части 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции» в связи с непроведением открытого конкурса по отбору управляющей организации для управления многоквартирным домом, расположенным по адресу: г. Чебоксары, ул. Б.С. Маркова, д. 8, корп. II, обязанность проведения которого установлена частью 13 статьи 161 Жилищного кодекса Российской Федерации.

2. Предписание о прекращении выявленного нарушения антимонопольного законодательства не выдавать.

Председателя Комиссии






В.В. Котеев

Члены Комиссии








Л.А. Железина

Т.А. Бубенова

Решение и (или) предписание могут быть обжалованы в Арбитражный суд  Чувашской Республики в соответствии со статьей 198 Арбитражного процессуального Кодекса Российской Федерации в течение трех месяцев со дня принятия решения или выдачи предписания. 
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