РЕШЕНИЕ

31 января 2014 года                                                                                         г. Чебоксары

Резолютивная часть решения оглашена 17 января 2014 года.

Решение изготовлено в полном объеме 31 января 2014 года.

Комиссия Управления Федеральной антимонопольной службы по Чувашской Республике – Чувашии по рассмотрению дела о нарушении антимонопольного законодательства в составе:

«…»
при участии в деле:

представителя лица, в отношении которого возбуждено производство по делу (ответчика) - Администрации г.Чебоксары Чувашской Республики: «…» (доверенность от 30.12.2013 №29/01-8917), 

заинтересованного лица – ООО «Строительная компания «Центр»: «…» (приказ от 25.10.2010 №305 «О вступлении в должность директора»), Прохоровой Ирины Ивановны (доверенность от 24.10.2013 б/н), «…» (доверенность от 10.01.2013 б/н), 

в отсутствие заявителя – ЗАО «Буровые технологии и снабжение»,

рассмотрев дело № 38/05-АМЗ-2013 по признакам нарушения Администрацией г.Чебоксары Чувашской Республики (адрес: Чувашская Республика, г.Чебоксары, ул.К.Маркса, д.36) части 1 статьи 15 Федерального   закона   от 26.07.2006 № 135-ФЗ "О защите конкуренции", выразившегося в продлении Обществу с ограниченной ответственностью «Строительная компания «Центр» срока аренды земельного участка с кадастровым номером 21:01:010504:149 площадью 1632 кв.м. для строительства 2-этажного магазина продовольственных и непродовольственных товаров (поз.19), без проведения публичных процедур, предусмотренных Земельным кодексом Российской Федерации,

УСТАНОВИЛА:

В Чувашское УФАС России 12.07.2013 поступило заявление ЗАО «Буровые технологии и снабжение» с сообщением о нарушении Администрацией г.Чебоксары Чувашской Республики (далее – Администрация г.Чебоксары) антимонопольного законодательства, выразившемся в нарушении порядка предоставления в аренду на новый срок Обществу с ограниченной ответственностью «Строительная компания «Центр» (далее - ООО «СК «Центр») муниципального земельного участка с кадастровым номером 21:01:010504:149 площадью 1632 кв.м. для строительства 2-этажного магазина продовольственных и непродовольственных товаров (поз.19), находящегося в микрорайоне VI центральной части г.Чебоксары. 

По мнению заявителя, предоставление на праве аренды земельного участка для строительства на новый срок в соответствии с позицией, изложенной в постановлении Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации №73 от 17.11.2011, должно осуществляться в порядке, предусмотренном статьей 30.1 Земельного кодекса Российской Федерации.








Администрация г.Чебоксары считает, что порядок предоставления рассматриваемого земельного участка не нарушен, поскольку земельный участок предоставлен в сроки, предусмотренные пунктом 15 статьи 3 Федерального закона от 25.10.2001 №137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации». Кроме того, по мнению Администрации г.Чебоксары, в газете «Чебоксарские новости» от 17.05.2011 №51 осуществлена публикация о планируемом строительстве на данном земельном участке магазина продовольственных и непродовольственных товаров.

ООО «СК «Центр» просит прекратить производство по делу в связи с тем, что общество в соответствии со статьей 30.2 Земельного кодекса Российской Федерации обладает исключительным правом на земельные участки, образованные из состава земельного участка, предоставленного в 2007 году для комплексной застройки.

Изучив материалы дела, выслушав доводы сторон, Комиссия установила следующее. 

Распоряжением  Администрации г.Чебоксары от 28.02.2007 №561-р Закрытому акционерному обществу «Строительная компания «Центр» (далее - ЗАО «СК «Центр») в порядке предварительного согласования места размещения объектов из земель населенных пунктов на праве аренды предоставлен, в том числе, земельный участок с кадастровым номером 21:01:999999:0096 площадью 17953 кв.м. в микрорайоне VI центральной части г.Чебоксары для строительства III очереди микрорайона сроком до 22.02.2008.

Распоряжением от 19.02.2008 №526-р срок аренды земельного участка продлен до 22.02.2011, после чего между Администрацией г.Чебоксары и ЗАО «СК «Центр» заключен договор аренды вышеуказанного земельного участка от 22.02.2008 №51/3695-М сроком действия до 22.02.2011.

12.02.2010 между ЗАО «Строительная компания «Центр» и ООО«Строительная компания «Центр плюс» заключен договор передачи прав и обязанностей по договору аренды от 22.02.2008 №51/3695-М, в связи с чем распоряжением от 12.03.2010 №736-р Администрация г.Чебоксары прекратила у ЗАО «Строительная компания «Центр» право аренды земельного участка, предоставив его ООО«Строительная компания «Центр плюс».

На основании протокола общего собрания ООО «Строительная компания «Центр плюс» от 09.03.2010 общество переименовано в ООО «Строительная компания «Центр».

В связи с уменьшением по мере строительства микрорайона площади незастроенной территории предмет вышеуказанного договора аренды  в части площади земельного участка и его кадастрового номера, а также срок действия договора неоднократно изменялись, о чем свидетельствуют дополнительные соглашения от 14.01.2010, от 27.04.2010, от 29.10.2010 к договору аренды от 22.02.2008 №51/3695-М.

Так, дополнительным соглашением от 27.04.2010 к договору аренды от 22.02.2008 установлен новый предмет договора – образованные из состава земельного участка площадью 17953 кв.м. земельные участки с кадастровыми номерами 21:01:0:168 и 21:01:010504:118 для строительства 5-этажного жилого дома и под проектирование и строительство VI микрорайона соответственно, при этом срок аренды земельного участка продлен до 22.12.2012.

В дальнейшем из земельных участков с кадастровыми номерами 21:01:010504:118 и 21:01:010504:124 образован и поставлен на учет в государственном кадастре недвижимости земельный участок с кадастровым номером 21:01:010504:149 площадью 1632 кв.м.

Распоряжением Администрации г.Чебоксары от 19.07.2011 №1784-р утвержден градостроительный план и схема расположения данного земельного участка на кадастровом плане под размещение 2-этажного магазина продовольственных и непродовольственных товаров в микрорайоне VI центральной части г.Чебоксары, поз.19.

В газете «Чебоксарские новости» от 17.05.2011 №51 опубликовано объявление следующего содержания: «ООО «СК «Центр» извещает о планируемом строительстве следующих объектов: 2-этажного магазина продовольственных и непродовольственных товаров (позиция 19) на ранее предоставленном земельном участке по адресу: VI микрорайон центральной части г.Чебоксары (ул.Академика Крылова). По вопросам просим обращаться по телефону 58-10-69». 

На основании распоряжения Администрации г.Чебоксары от 23.01.2012 №94-р между Администрацией г.Чебоксары и ООО «СК «Центр» заключено дополнительное соглашение от 16.04.2012 к договору аренды земельного участка от 22.02.2008 №51/3695-М об изменении его предмета – земельный участок с кадастровым номером 21:01:010504:149.

До истечения срока действия договора аренды постановлением Администрации г.Чебоксары от 07.11.2012 №515 ООО «СК «Центр» продлен срок аренды земельного участка до 30.09.2016, после чего между сторонами заключено новое дополнительное соглашение от 27.11.2012 к договору аренды земельного участка от 22.02.2008 №51/3695-М о его продлении до 30.09.2016. Указанное дополнительное соглашение зарегистрировано в установленном законом порядке 06.12.2012.

Согласно части 1 статьи 11.2 Земельного кодекса Российской Федерации (далее – ЗК РФ) земельные участки образуются при разделе, объединении, перераспределении земельных участков или выделе из земельных участков, а также из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности.

В случае образования земельных участков из земельных участков, используемых на основании договоров аренды или безвозмездного срочного пользования, осуществляющее такое использование лицо имеет преимущественное право на заключение с ним договоров аренды образуемых и измененных земельных участков или договоров безвозмездного срочного пользования ими на прежних условиях, если иное не установлено соглашением сторон, без проведения торгов (конкурсов, аукционов) либо на внесение соответствующих изменений в ранее заключенные договоры аренды земельных участков или безвозмездного срочного пользования ими (ч. 4 ст. 11.8 Земельного кодекса Российской Федерации).

В силу части 1 статьи 30.2 Земельного кодекса Российской Федерации, вступившей в силу 30.12.2004, комплексное освоение в целях жилищного строительства включает в себя подготовку документации по планировке территории, выполнение работ по обустройству территории посредством строительства объектов инженерной инфраструктуры, осуществление жилищного и иного строительства в соответствии с видами разрешенного использования земельных участков.

В рассматриваемом случае вновь образованный земельный участок предоставлен в пределах площади земельного участка, полученного для комплексной застройки микрорайона. 
Поскольку предоставление земельного участка, предназначенного для проектирования и строительства микрорайона, осуществлено после вступления в силу норм статьи 30.2 ЗК РФ, Комиссия считает, что рассматриваемое предоставление вновь образованного земельного участка с кадастровым номером 21:01:010504:149 находится в сфере регулирования норм статьи 30.2 Земельного кодекса Российской Федерации.

Согласно частям 1, 5 статьи 41 Градостроительного кодекса Российской Федерации документация по планировке территории включает в себя, в том числе, проект планировки территории, проект межевания территории, градостроительные планы земельных участков.

Наряду с изложенным, комплексное освоение земельного участка в целях жилищного строительства, включает в себя помимо подготовки документации по планировке территории, выполнение работ по обустройству территории посредством строительства объектов инженерной инфраструктуры, осуществление жилищного и иного строительства в соответствии с видами разрешенного использования.

Из материалов дела установлено наличие у ООО «СК «Центр» утвержденного 02.04.2009 Минстроем Чувашии проекта застройки микрорайона 6 центральной части г.Чебоксары, положительного заключения государственной экспертизы №21-1-4-0123-09, градостроительного плана земельного участка с кадастровым номером 21:01:010504:149, инвестиционного договора от 19.07.2013 на инвестирование строительства магазина, разрешение на строительство на земельном участке №RU21304000-167 от 13.12.2013, наличие зарегистрированного в установленном законом порядке права собственности на расположенные на земельном участке трансформаторные подстанции, котельную, газораспределительный пункт.

Таким образом, Комиссия  установила, что земельный участок с кадастровым номером 21:01:010504:149 площадью 1632 кв. м. образован в границах ранее предоставленного в аренду для комплексного освоения в целях жилищного строительства земельного участка с кадастровым номером 21:01:999999:0096 площадью 17953 кв.м., документация по планировке территории утверждена в установленном порядке и ООО «СК «Центр» начаты действия по строительству 2-этажного магазина продовольственных и непродовольственных товаров.

Согласно представленному ООО «СК «Центр» генеральному плану микрорайона со сводным планом сетей обществом на земельном участке, предоставленном для проектирования микрорайона VI центральной части г.Чебоксары, осуществлено строительство газопровода, канализации, водопровода, электрических сетей, строительство жилых многоквартирных домов. Об этом также свидетельствуют имеющиеся в материалах дела копии свидетельств о государственной регистрации права на трансформаторные подстанции, котельную, газораспределительный пункт.

При таких обстоятельствах Комиссия приходит к выводу о том, что ООО «СК «Центр», будучи арендатором по договору, в силу статьи 30.2, части 4 статьи 11.8 Земельного кодекса Российской Федерации приобрело право на заключение с ним договора аренды земельного участка с кадастровым номером 21:01:010504:149 площадью 1632 кв. м. без проведения торгов.

В соответствии с позицией Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации, изложенной в постановлении Пленума N 73, в случаях, предусмотренных законом (например, статьями 30 - 30.2 Земельного кодекса Российской Федерации) договор аренды в отношении государственного или муниципального имущества, равно как и соглашение о продлении такого договора, могут быть заключены только по результатам проведения торгов. В данном случае предметом рассмотрения дела является предоставление на праве аренды вновь образованного земельного участка в пределах площади земельного участка, предоставленного для комплексного освоения в целях жилищного строительства, а не предоставление на новый срок земельного участка для комплексного освоения в целях жилищного строительства.
Право на отведение без проведения торгов вновь образованного земельного участка возникло в связи с реализацией ООО «СК «Центр» как арендатором прав и обязанностей по договору аренды от 22.02.2008 №51/3695-М, в связи с чем действия Администрации по продлению обществу договора аренды земельного участка с кадастровым номером 21:01:010504:149 для строительства 2-этажного магазина продовольственных и непродовольственных товаров без публичных процедур не могли повлиять на состояние конкуренции на рынке инвестиционно-строительных работ (услуг) в пределах границ земельного участка, отведенного для комплексного освоения в целях жилищного строительства.

Статья 15 Федерального закона от 26.07.2006 №135-ФЗ «О защите конкуренции» запрещает органам местного самоуправления 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).

Наличие установленного Земельным кодексом Российской Федерации права арендаторов на вновь образованные земельные участки из состава земельных участков, предоставленных для обустройства территории посредством строительства объектов инженерной инфраструктуры, строительства жилых домов и других объектов, позволяет Комиссии придти к выводу о том, что действия Администрации г.Чебоксары по неосуществлению публикации в средствах массовой информации сведений о предполагаемом предоставлении земельного участка с кадастровым номером 21:01:010504:149 при его предоставлении на новый срок ООО «СК «Центр» в данном случае не приводят к недопущению, ограничению или устранению конкуренции на рынке инвестиционно-строительных работ (услуг) в пределах границ земельного участка, отведенного для комплексного освоения в целях жилищного строительства. 

Выслушав доводы сторон, изучив имеющиеся в материалах дела документы, их взаимную связь, достаточность доказательств для принятия решения, Комиссия приходит к  итоговому выводу об отсутствии в действиях Администрации г.Чебоксары по продлению Обществу с ограниченной ответственностью «Строительная компания «Центр» срока аренды земельного участка с кадастровым номером 21:01:010504:149 площадью 1632 кв.м. для строительства 2-этажного магазина продовольственных и непродовольственных товаров (поз.19), без проведения публичных процедур, нарушения части 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006 №135-ФЗ «О защите конкуренции».

В соответствии со статьей 48 Федерального закона от 26.07.2006 №135-ФЗ «О защите конкуренции» Комиссия прекращает рассмотрение дела о нарушении антимонопольного законодательства в случае отсутствия нарушения антимонопольного законодательства в рассматриваемых комиссией действиях (бездействии).

Изучив имеющиеся в материалах дела документы, выслушав доводы лиц, участвующих в деле, а также, руководствуясь  статьей  23, частью 1 статьи 39, частями 1 – 4 статьи  41, статьей 48, частью 1 статьи 49 Федерального закона от 26.07.2006 N 135-ФЗ "О защите конкуренции", Комиссия


РЕШИЛА:

1. Прекратить рассмотрение дела №38/05-АМЗ-2013 о нарушении антимонопольного законодательства, возбужденного в отношении Администрации г.Чебоксары Чувашской Республики по признакам нарушения части 1 статьи 15  Федерального закона от 26.07.2006 №135-ФЗ «О защите конкуренции», в связи с отсутствием факта нарушения антимонопольного законодательства в рассматриваемых комиссией действиях.

«…»
Решение может быть обжаловано в течение трех месяцев со дня его принятия
