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РЕШЕНИЕ

Дело № 28/05-АМЗ-2013

                                                                                                                           г. Чебоксары

Резолютивная часть решения оглашена 01 октября 2013 года.

Решение изготовлено в полном объеме 15 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 заявителя – … (доверенность от 13.12.2012 №21 АА 0289247),

представителя лица, в отношении которого возбуждено производство по делу (ответчика), – Администрации г.Чебоксары Чувашской Республики: … (доверенность от 29.12.2012 №29/01-5328), 

представителя заинтересованного лица – ООО «Строительная фирма «Союз»: … (доверенность от 21.05.2013 б/н), 
в отсутствие надлежащим образом извещенных о дате, времени и месте рассмотрения дела представителей Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Чувашской Республике и Филиала ФГБУ «Федеральная кадастровая палата Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии» по Чувашской Республике,

рассмотрев дело № 28/05-АМЗ-2013 по   признакам   нарушения Администрацией г.Чебоксары Чувашской Республики (адрес: г.Чебоксары, ул.К.Маркса, д.36)  части 1 статьи 15   Федерального    закона    от   26.07.2006  N 135-ФЗ   "О защите конкуренции", выразившегося в предоставлении Обществу с ограниченной ответственностью «СФ «Союз» земельного участка с кадастровым номером 21:01:010206:153, расположенного в г.Чебоксары по ул.Водопроводная, на праве аренды для жилищного строительства без проведения аукциона в нарушение норм Земельного кодекса Российской Федерации, что приводит (может привести) к недопущению, ограничению, устранению конкуренции,
УСТАНОВИЛА:

В Чувашское УФАС России 01.04.2013 по электронной почте поступило обращение ... с сообщением о нарушении Администрацией г.Чебоксары Чувашской Республики (далее – Администрация г.Чебоксары, Администрация) порядка предоставления ООО «Строительная фирма «Союз» (далее - ООО «СФ «Союз») земельного участка для строительства многоквартирного дома с кадастровым номером 21:01:010206:153, расположенного в г.Чебоксары по ул.Водопроводная.
Администрация г.Чебоксары письмом от 12.04.2013 сообщила, что на основании договора передачи прав и обязанностей от 01.10.2012, по которому ООО«Строительно-производственная фирма «Стромос» (далее – ООО СПФ «Стромос») передало права и обязанности по договору аренды земельного участка от 12.04.2012 ООО «СФ «Союз», 11 февраля 2013 года Администрацией г.Чебоксары вынесено постановление №355 о продлении ООО «СФ «Союз» срока аренды земельного участка по ул.Водопроводная для завершения строительства жилого дома до 28.12.2013.
В силу статьи 30.1 Земельного кодекса Российской Федерации, вступившей в силу с 01.10.2005, земельные участки для жилищного строительства из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются в собственность или в аренду без предварительного согласования места размещения объекта, продажа права на заключение договора аренды земельных участков для жилищного строительства осуществляется на торгах. 

Поскольку распоряжением Администрации г.Чебоксары от 14.10.2003 №2826-р утверждены материалы предварительного согласования места размещения многоэтажного жилого дома до 01.10.2005, и правоотношения между предыдущим арендатором - ООО СПФ «Стромос» и Администрацией возникли в 2006 году, продление договора аренды земельного участка для строительства жилого дома ООО Строительная фирма «Союз» без проведения торгов является правомерным и не противоречит Земельному кодексу Российской Федерации.
Кроме того, Администрация считает, что переход прав и обязанностей по договору аренды земельного участка осуществляется в порядке, не требующем проведения торгов.
Усмотрев в действиях Администрации г.Чебоксары признаки нарушения антимонопольного законодательства, Чувашское УФАС России возбудило настоящее дело, в ходе рассмотрения которого Комиссия установила следующее.

Распоряжением от 29.02.2012 №736-р «О внесении изменения в распоряжение от 13.02.2006 №340-р» ООО СПФ «Стромос» в порядке предварительного согласования места размещения объекта и в соответствии с пунктом 4 статьи 11.8 Земельного кодекса Российской Федерации (далее – ЗК РФ) предоставлен земельный участок с кадастровым номером 21:01:010206:153, расположенный в г.Чебоксары по ул.Водопроводная, для завершения строительства 5-7 этажного жилого дома со встроенными предприятиями обслуживания (поз.4) в аренду сроком до 31.12.2012.
На основании указанного распоряжения между Администрацией г.Чебоксары и ООО СПФ «Стромос» заключен договор аренды вышеуказанного земельного участка от 12.04.2012 №85/4573-М.

По договору передачи прав и обязанностей от 01.10.2012 и на основании полученного от Администрации согласия на передачу таких прав от 07.08.2012, ООО СПФ «Стромос» передало ООО «СФ «Союз» права и обязанности по договору аренды земельного участка от 12.04.2012 №85/4573-М, после чего сторонами договора составлен акт приема-передачи земельного участка с кадастровым номером 21:01:010206:153, разрешенное использование – для завершения строительства 5-7-этажного жилого дома со встроенными предприятиями обслуживания (поз.4), в аренду сроком до 31.12.2012.
На основании данного договора передачи прав и обязанностей Администрацией г.Чебоксары вынесено постановление от 11.02.2013 №355  о продлении ООО «СФ «Союз» срока аренды земельного участка по ул.Водопроводная для завершения строительства жилого дома до 28.12.2013 и с ООО «Строительная фирма «Союз» заключен договор аренды земельного участка от 18.03.2013 №60/5618-М сроком с 31.12.2012 по 28.12.2013.
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.
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 2 статьи 30.1. ЗК РФ продажа земельных участков для жилищного строительства или продажа права на заключение договоров аренды земельных участков для жилищного строительства осуществляется на аукционах, за исключением случаев, установленных подпунктами 5 и 5.1 пункта 1 статьи 24, пунктом 2.1 статьи 30 и пунктом 27 статьи 38.1 настоящего Кодекса.

Аукцион представляет собой процесс заключения сделки с любым лицом, предложившим наиболее высокую цену, выявление которого достигается путем соблюдения принципов публичности и состязательности, т.е. торги (аукцион) являются наиболее конкурентным способом заключения договора.
Таким образом, порядок, предусмотренный ЗК РФ для целей жилищного строительства, предусматривает максимально конкурентный способ заключения договора  - проведение аукциона, который позволит выявить потенциальных претендентов на данный земельный участок. 
Вместе с тем в соответствии с частью 5 статьи 22 ЗК РФ арендатору земельного участка принадлежит право передать свои права и обязанности по договору аренды земельного участка третьему лицу в пределах срока договора аренды земельного участка без согласия собственника земельного участка при условии его уведомления, если договором аренды земельного участка не предусмотрено иное. При этом заключение нового договора аренды земельного участка не требуется. 

В данном случае договор аренды с первоначальным арендатором заключен до 31.12.2012, а с ООО Строительная фирма «Союз» - до 28.12.2013.

Таким образом, передача прав и обязанностей по договору аренды земельного участка произошла за пределами сроков первоначального договора аренды земельного участка.

Как уже указывалось выше, продажа права на заключение договоров аренды земельных участков для жилищного строительства осуществляется на аукционах, за исключением случаев, установленных подпунктами 5 и 5.1 пункта 1 статьи 24, пунктом 2.1 статьи 30 и пунктом 27 статьи 38.1 ЗК РФ. Иных исключений Земельный кодекс  Российской Федерации не предусматривает.
Доказательств отнесения рассматриваемого предоставления земельного участка к исключительным случаям Комиссией не установлено.

Порядок проведения аукциона установлен статьей 38.1 ЗК РФ, согласно которому для участия в аукционе заявители должны представить соответствующие документы; в данной норме права перечислены случаи, когда заявители не допускаются к участию в аукционе; пунктами 27, 28 данной статьи предусмотрены последствия признания аукциона несостоявшимся, среди которых предусмотрена возможность заключения договора с единственным участником аукциона или проведение повторного аукциона.

Анализ указанных норм права позволяет Комиссии придти к выводу о том, что право на заключение договора аренды земельного участка принадлежит только лицу, выигравшему аукцион, либо его единственному участнику. Указанное право неразрывно связано с личностью участника аукциона и не может быть передано по договору уступки права. Пункт 5 статьи 22 ЗК РФ в данном случае применяться не может, поскольку при аренде земельных участков для жилищного строительства действуют специальные нормы права - статьи 30.1, 38.1 Земельного кодекса Российской Федерации.
Согласно постановлению Президиума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 24.06.2008 №3351/08, соглашение об уступке обществом прав по договору аренды земельного участка другому обществу направлено на получение последним этого права вне аукциона, что противоречит нормам земельного законодательства.

Проведение аукциона отвечает принципам эффективности, справедливости, публичности, открытости и прозрачности процедур предоставления земельных участков, установленным Земельным кодексом Российской Федерации.

В тех случаях, когда требуется проведение торгов, подразумевающих 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.

В связи с изложенным, Администрация г.Чебоксары, предоставив ООО «СФ «Союз» земельный участок для жилищного строительства без проведения аукциона на право заключения договора аренды в нарушение норм статьи 30.1 ЗК РФ, не обеспечила конкуренцию и равный доступ строительных организаций к получению права на земельный участок, предназначенный для возведения на нем жилого дома, что противоречит требованиям части 1 статьи 15 Закона о защите конкуренции.

При отсутствии процедуры аукциона потенциальные арендаторы не могли знать о новом выделении земельного участка и заявить свои притязания на спорный земельный участок, в связи с чем действия Администрации г.Чебоксары по заключению договора аренды земельного участка без проведения публичной процедуры, предусмотренной статьей 30.1 ЗК РФ, могут привести к недопущению, ограничению либо устранению конкуренции. 
Данные обстоятельства свидетельствуют о создании Администрацией г.Чебоксары для ООО «СФ «Союз» 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.
Кроме того, Комиссия отмечает, что цель, в соответствии с которой первоначальному арендатору - ООО СПФ «Стромос» и ООО «СФ «Союз» предоставлен в аренду земельный участок, не достигнута, на земельном участке отсутствует объект незавершенного строительства, разрешение на строительство обществом не получено. 

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 оно вносило плату за арендованный земельный участок еще до заключения договора передачи прав не имеет самостоятельного правового значения, поскольку земельное законодательство не допускает передачу прав на земельный участок для жилищного строительства без аукциона, вне зависимости от момента возникновения фактических правоотношений, связанных с правами на земельный участок.
Кроме того, Комиссия отмечает, что 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 договора аренды муниципального имущества на новый срок осуществляется в порядке, предусмотренном для заключения самого договора аренды муниципального имущества. 
Однако материалы настоящего дела свидетельствуют об отсутствии процедуры проведения аукциона при предоставлении вышеуказанного земельного участка ООО «СФ «Союз» и продлении ему срока аренды.
В связи с рассмотрением Московским районным судом г.Чебоксары Чувашской Республики дела №2-595/2013 (2-8009/2012), в рамках которого Прохоровым В.Л. предъявлен встречный иск о признании недействительным постановления главы Администрации г.Чебоксары №355 от 11.02.2013 и признании недействительным договора аренды земельного участка от 18.03.2013 №60/5618, заключенного между Администрацией г.Чебоксары и ООО «Строительная фирма «Союз», Комиссией Чувашского УФАС России рассмотрение настоящего дела приостанавливалось до вступления в силу решения по делу №2-595/2013 (2-8009/2012), поскольку судом могли быть рассмотрены вопросы, связанные с соблюдением порядка предоставления ООО «СФ «Союз» земельного участка с кадастровым номером 21:01:010206:153, и имеющие преюдициальное значение для рассмотрения дела.
Решением Московского районного суда г.Чебоксары Чувашской Республики от 09.08.2013 по делу№2-595/2013 в удовлетворении требований Прохорова В.Л. о признании недействительными постановления главы администрации г.Чебоксары №355 от 11.02.2013 и признании недействительным договора аренды земельного участка от 18.03.2013 №60/5618, заключенного между администрацией г.Чебоксары и ООО Строительная фирма «Союз», отказано в связи с тем, что оспариваемые ненормативный правовой акт и договор приняты органом местного самоуправления в пределах предоставленных полномочий и не нарушают права и законные интересы Прохорова В.Л., поскольку он не является стороной сделки и не является тем субъектом правовых отношений, который имеет материально-правовой интерес в признании сделки недействительной, а также в чью правовую сферу эта сделка вносит неопределенность и на чье правовое положение она может повлиять.
Таким образом, ссылка ответчика на вступившее в законную силу решение Московского районного суда г.Чебоксары Чувашской Республики, которым Прохорову В.Л. отказано в удовлетворении заявления о признании недействительными постановления главы администрации г.Чебоксары №355 от 11.02.2013 и договора аренды земельного участка от 18.03.2013 №60/5618, Комиссия не принимает во внимание, как не опровергающую установленные обстоятельства в отношении нарушения непосредственно Администрацией порядка предоставления земельного участка для жилищного строительства, установленного Земельным кодексом Российской Федерации.
Наряду с вышеизложенным, согласно пункту 20 статьи 4 Закона о защите конкуренции предоставление органами местного самоуправления, иными осуществляющими функции указанных органов органами или организациями отдельным хозяйствующим субъектам преимущества, которое обеспечивает им более выгодные условия деятельности, путем передачи муниципального имущества, иных объектов гражданских прав либо путем предоставления имущественных льгот является муниципальной преференцией.

Передав на праве аренды земельный участок ООО «СФ «Союз» без проведения аукциона, Администрация обеспечила обществу более выгодные условия деятельности на рынке инвестиционно-строительных работ (услуг), чем предоставила ему муниципальную преференцию.

Порядок предоставления муниципальной преференции предусмотрен главой 5 Закона о защите конкуренции. В частности, предоставление муниципальной преференции должно быть согласовано с антимонопольным органом.

С заявлением о предоставлении муниципальной преференции ООО «СФ «Союз» Администрация в Чувашское УФАС России не обращалась.

Таким образом, Комиссия приходит к выводу о нарушении Администрацией, в том числе пункта 7 части 1 статьи 15 Закона о защите конкуренции.

С учётом  установленных обстоятельств, Комиссия приходит к итоговому заключению, что в рассматриваемом случае имеются достаточные доказательства квалифицировать действия Администрации г.Чебоксары Чувашской Республики по несоблюдению порядка предоставления земельного участка с кадастровым номером 21:01:010206:153 и предоставлению ООО «СФ «Союз» муниципальной преференции, создающими на рынке инвестиционно-строительных работ (услуг) такие условия, которые могут привести к недопущению, ограничению либо устранению конкуренции, то есть нарушающими часть 1 статьи 15 и пункт 7 части 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.
Согласно статье 21 Закона о защите конкуренции в случае, если при осуществлении контроля за предоставлением и использованием муниципальной преференции антимонопольный орган в порядке, установленном федеральным антимонопольным органом, установит факты предоставления преференций в нарушение порядка, установленного статьей 20 Закона о защите конкуренции, или несоответствие ее использования заявленным в заявлении целям, антимонопольный орган выдает хозяйствующему субъекту, которому предоставлена такая преференция, органам местного самоуправления, иным осуществляющим функции указанных органов органам или организациям, предоставившим такую преференцию, предписание о принятии мер по возврату имущества, иных объектов гражданских прав при условии, что муниципальная преференция была предоставлена путем передачи муниципального имущества, иных объектов гражданских прав.
Таким образом, Комиссия приходит к выводу о необходимости выдачи Администрации г.Чебоксары Чувашской Республики предписания о прекращении нарушения антимонопольного законодательства.
Руководствуясь статьей 21, 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.Чебоксары Чувашской Республики по несоблюдению порядка предоставления земельного участка с кадастровым номером 21:01:010206:153 и предоставлению ООО «СФ «Союз» муниципальной преференции на рынке инвестиционно-строительных работ (услуг) нарушением части 1 статьи 15 и пункта 7 части 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции».
2. Выдать Администрации г.Чебоксары Чувашской Республики предписание о прекращении нарушения антимонопольного законодательства.


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.

