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18.03.2014 №05-04/1781
Дело№44/05-АМЗ-2013
РЕШЕНИЕ

18 марта 2014 года                                                                                           г. Чебоксары

Резолютивная часть решения оглашена 03 марта 2014 года.

Решение изготовлено в полном объеме 18 марта 2014 года.

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

Председателя Комиссии:

«…»
Членов Комиссии:

«…»
при ведении протокола заседания Комиссии «…»
при участии в деле:
от заявителя –  ОАО «Чебоксарский завод строительных материалов» –«…», действующей
 по доверенности от 09.01.2014;

от ответчика – Администрации города Чебоксары – «…», действующей по доверенности  от 30.12.2013;

от заинтересованного лица – ООО «Ютон» – «…», действующей по доверенности от 13.01.2014,
рассмотрев материалы дела № 44/05-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, г.Чебоксары, ул.К.Маркса, д.36), выразившегося в предоставлении ООО «Ютон» земельного участка с кадастровым номером 21:01:010202:319 из земель населенных пунктов площадью 43228 кв.м в районе ул.Афанасьева для строительства группы жилых домов без проведения торгов, в бездействии по непринятию мер по возврату данного земельного участка во владение и пользование Администрации города Чебоксары,
УСТАНОВИЛА:

В Чувашское УФАС России  поступило заявление ОАО «Чебоксарский завод строительных материалов» (вх. от 25.11.2013 № 05-05/7585) с сообщением о незаконных действиях Администрации города Чебоксары по предоставлению ООО«Ютон» земельного участка с кадастровым номером 21:01:010202:319 из земель населенных пунктов площадью 43228 кв.м в районе ул. Афанасьева для строительства группы жилых домов без проведения торгов.

Из заявления следует, что земельный участок с кадастровым номером 21:01:010202:319 предоставлен Администрацией с нарушением требований земельного, градостроительного и антимонопольного законодательств.

В частности, заявитель указывает, что в нарушение требований абзаца 4 пункта 5 статьи 3 Федерального закона от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» до 01.03.2007 Администрация города Чебоксары не приняла решения о предоставлении ООО «Ютон» в аренду земельного участка для строительства группы жилых домов в районе ул. Афанасьева г.Чебоксары.
Объявление, которое в соответствии с требованиями пункта 3 статьи 31 Земельного кодекса Российской Федерации (далее – ЗК РФ, Кодекс), должно информировать население о возможном или предстоящем предоставлении земельных участков для строительства, опубликовано в газете «Советская Чувашия» от 05.03.2005 после оформления акта выбора земельного участка (16.02.2005). В объявлении отсутствует указание на адрес участка, его площадь, право, на котором земельный участок предоставляется. Для направления предложений указаны адрес и телефон ООО «Ютон», что не соответствует принципу публичности.

Вместе с тем, в нарушение положений части 4 статьи 30 Градостроительного кодекса Российской Федерации участок, предоставленный ООО «Ютон» был расположен в двух разных территориальных зонах Ж-1 и О-3. Согласно Правилам землепользования и застройки Чебоксарского городского округа, которые утверждены Решением Чебоксарского городского собрания депутатов от 14.06.2005 № 1683, зона О-3 является зоной общественно-деловой активности вблизи транспортных магистралей, где запрещено размещение многоквартирных жилых домов.
Вместе с тем, заявитель указывает на то обстоятельство, что определение Арбитражного суда Чувашской Республики от 05.12.2011 № А79-6871/2011, на основании которого издано распоряжение Администрации города Чебоксары от 15.12.2011 № 3467-р «О предоставлении ООО «Ютон» земельного участка в районе ул. Афанасьева», отменено Постановлением Федерального арбитражного суда Волго-Вятского округа от 13.12.2012.

Представитель Администрации города Чебоксары нарушения антимонопольного законодательства не признала, сообщив, что Арбитражный суд Чувашской Республики решением от 19.04.2013 по делу № А79-11230/2012 отказал ОАО «Чебоксарский завод строительных материалов» в удовлетворении исковых требований о признании недействительным договора аренды земельного участка от 09.06.2012 № 158/5345-М и обязании ООО «Ютон» возвратить Администрации земельный участок с кадастровым номером 21:01:010202:319.

Решение суда первой инстанции оставлено без изменения постановлением Первого арбитражного апелляционного суда от 13.08.2013 и постановлением Федерального арбитражного суда Волго-Вятского округа от 25.10.2013.
По мнению ответчика, земельный участок предоставлен ООО «Ютон» с соблюдением норм действующего законодательства. 

ООО «Ютон» подало заявление о предоставлении земельного участка в аренду до 01.03.2007, т.е. общество воспользовалось своим правом, предоставленным ему Федеральным законом от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации». Данная позиция соответствует правовой позиции Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации.

Представитель заинтересованного лица поддержал позицию Администрации города Чебоксары, сообщив, что нарушений действующего законодательства при предоставлении земельного участка с кадастровым номером 21:01:010202:319 не допущено. То обстоятельство, что ООО «Ютон» воспользовалось правами, предоставленными вышеуказанной нормой, поскольку  обратилось в Администрацию с заявлением о предоставлении земельного участка  в аренду до 01.03.2007, а решение о предварительном согласовании места размещения объекта было принято до 01.10.2005, установлено судами первой, апелляционной и кассационной инстанций в рамках рассмотрения дела № А79-11230/2012.

В соответствии со статьей 16 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации вступившие в законную силу судебные акты арбитражного суда являются обязательными для органов государственной власти, органов местного самоуправления, иных органов, организаций, должностных лиц и граждан и подлежат исполнению на всей территории Российской Федерации.

На основании изложенного, ООО «Ютон» просит прекратить рассмотрение настоящего дела  в связи с вступившим в законную силу судебным актом.

В заседании Комиссии представители лиц, участвующих в деле, поддержали каждый свою позицию по изложенным в письменном виде основаниям.
Изучив материалы дела, выслушав доводы сторон, Комиссия установила следующее. 
Администрация города Чебоксары 16.02.2005 на основании заявления ООО «Ютон» от 24.08.2004 № 2093 оформила акт выбора земельного участка № 59/1 под проектирование и строительство группы жилых домов в районе ул. Афанасьева ориентировочной площадью 43 852,0 кв.м.

Распоряжением Администрации города Чебоксары от 29.09.2005 № 3506-р принято решение о предварительном согласовании мест размещения группы жилых домов в районе ул. Афанасьева г. Чебоксары и утверждены акт выбора земельного участка от 16.02.2005 № 59/1, проект границ земельного участка по ул. Афанасьева.

После осуществления работ, связанных с межеванием земельного участка, ООО «Ютон» письмом от 27.02.2007  №50 обратилось в Администрацию г.Чебоксары с просьбой заключить договор аренды земельного участка для строительства группы жилых домов в районе ул. Афанасьева.

30.05.2011 сформированный земельный участок, расположенный в районе ул. Афанасьева, площадью 43 228,0 кв.м, с разрешенным использованием «под размещение группы жилых домов» поставлен на государственный учет с присвоением кадастрового номера 21:01:010202:319.
Распоряжением Администрации города Чебоксары от 03.06.2011 № 1435-р в акт выбора земельного участка от 16.02.2005 № 59/1 внесены изменения: слова «площадью 43 852,0 (сорок три тысячи восемьсот пятьдесят два) кв.м» заменены словами «площадью 43 228,0 (сорок три тысячи двести двадцать восемь) кв.м». Проект границ земельного участка в районе ул.Афанасьева утвержден в новых границах.

ООО «Ютон» снова обратилось в Администрацию города Чебоксары с заявлением от 12.07.2011 № 349 о предоставлении земельного участка с кадастровым номером 21:01:010202:319 в аренду сроком на 5 лет для строительства группы жилых домов.

Письмом от 04.08.2011 № 039/з-2128 Чебоксарский городской комитет по управлению имуществом по поручению Администрации города Чебоксары сообщил ООО «Ютон», что предоставление испрашиваемого земельного участка для строительства группы жилых домов возможно только по результатам торгов, в которых ООО «Ютон» предложено принять участие.

ООО «Ютон», не согласившись с отказом в предоставлении земельного участка, обжаловало его в Арбитражный суд Чувашской Республики и просило обязать Администрацию города Чебоксары вынести распоряжение о предоставлении ООО «Ютон» земельного участка с кадастровым номером 21:01:010202:319  в аренду сроком на 5 лет.

Определением Арбитражного суда Чувашской Республики от 05.12.2011 по делу № А79-6871/2011 утверждено мировое соглашение от 02.12.2011, заключенное между ООО «Ютон» и Администрацией города Чебоксары, в соответствии с которым Администрация обязалась вынести распоряжение о предоставлении ООО«Ютон» земельного участка с кадастровым номером 21:01:010202:319 в аренду сроком на 5 лет для строительства группы жилых домов.

На основании утвержденного мирового соглашения Администрация города Чебоксары 15.12.2011 вынесла распоряжение № 3467-р, в соответствии с которым ООО «Ютон» предоставлен земельный участок с кадастровым номером 21:01:010202:319. 

09.06.2012 между Администрацией города Чебоксары и ООО «Ютон» заключен договор № 158/5345-М аренды земельного участка с кадастровым номером 21:01:010202:319.

Однако Федеральным арбитражным судом Волго-Вятского округа  (далее – ФАС ВВО) проверена законность вынесенного Арбитражным судом Чувашской Республики определения об утверждении мирового соглашения и ФАС ВВО постановлением от 13.12.2012 отменил определение первой инстанции, направив дело на новое рассмотрение.

При этом ФАС ВВО исходил из того, что Арбитражный суд Чувашской Республики проверил основания возникновения права аренды спорного участка у ООО «Ютон», ограничившись утверждением мирового соглашения. Между тем, права лиц, подавших кассационные жалобы (ОАО «Чебоксарский завод строительных материалов», ЗАО «Доверие плюс», ГК «Волга»), как потенциальных участников торгов по предоставлению в аренду испрашиваемого земельного участка могут быть затронуты, в случае если предоставление земельного участка возможно только путем проведения торгов.

При повторном рассмотрении дела Арбитражным судом Чувашской Республики ООО «Ютон» отказалось от заявленных требований. Определением от 11.04.2013 Арбитражный суд Чувашской Республики производство по делу А79-6871/2011 прекратил в связи с принятием судом отказа заявителя от требований. 

Наряду с изложенным, заявитель обратился в Арбитражный суд Чувашской Республики с исковыми заявлениями о признании недействительными договора № 158/5345-М аренды земельного участка от 09.06.2012 и распоряжения главы Администрации от 15.12.2011 №3467-р, а также об обязании ООО «Ютон» возвратить Администрации земельный участок с кадастровым номером 21:01:010202:319. 
Решением Арбитражного суда Чувашской Республики от 19.04.2013 по делу №А79-11230/2012, оставленным без изменения постановлением Первого Арбитражного апелляционного суда от 13.08.2013 и постановлением ФАС ВВО от 25.10.2013, заявителю отказано в удовлетворении исковых требований по следующим основаниям.
Согласно абзацу 2 пункта 15 статьи 3 Федерального закона от 25.10.2001 №137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» до 1 марта 2007 года земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности, предоставляется лицу в аренду для жилищного строительства на основании заявления без проведения торгов, если предоставление земельного участка такому лицу предусмотрено решением о предварительном согласовании места размещения объекта, которое принято до 01 октября 2005 года, но не ранее чем за 3 года до предоставления земельного участка.
Судами первой, апелляционной и кассационной инстанций установлено, что ООО «Ютон» воспользовалось правами, предоставленными вышеуказанной нормой, поскольку  обратилось в Администрацию с заявлением о предоставлении земельного участка  в аренду до 01.03.2007, а решение о предварительном согласовании места размещения объекта было принято до 01.10.2005.

Помимо этого суды трех инстанций указали на то, что в соответствии с частью 8 статьи 31 ЗК РФ решение о предварительном согласовании места размещения объекта является основанием для последующего принятия решения о предоставлении земельного участка. 
В последующем на основании заявления ООО «Ютон» от 08.08.2013 №393 Администрация г.Чебоксары постановлением от 30.08.2013 №2790 утвердила проект планировки территории застройки группы жилых домов в районе ул.Афанасьева г.Чебоксары.

01.11.2013 Администрация г.Чебоксары выдала ООО «Ютон» разрешение на строительство № «RU21304000»-«129» жилого дома переменной этажности со встроенно-пристроенными  объектами обслуживания, пристроенной котельной и подземными автостоянками на земельном участке с кадастровым номером 21:01:010202:319. 
Частью 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «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).

Закрепленный приведенной нормой запрет распространяется, прежде всего, на акты и действия органов власти в сфере публично-правовых отношений в целях предупреждения их негативного вмешательства в конкурентную среду посредством использования административных (волевых) инструментов.

Следовательно, принимаемые органами местного самоуправления, иными органами или организациями, осуществляющими функции указанных органов, решения, а также совершаемые действия (бездействие), прежде всего, должны быть направлены на реализацию этих положений Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции».
В силу части 1 статьи 30 Земельного кодекса Российской Федерации 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.
Предоставление земельного участка без предварительного согласования мест размещения объекта предполагает проведение торгов по продаже земельного участка или продаже права на заключение договора аренды земельного участка.

Порядок предоставления земельного участка с предварительным согласованием мест размещения объектов закреплен статьями 31, 32 ЗК РФ и не предусматривает проведение торгов.

В соответствии с пунктом 1 статьи 30.1 ЗК РФ земельные участки для жилищного строительства из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются в собственность или в аренду, а в случаях, установленных подпунктом 5 пункта 1 статьи 24, - в безвозмездное срочное пользование без предварительного согласования места размещения объекта.

Пунктом 2 статьи 30.1 ЗК РФ предусмотрено, что 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 подпунктом 5 пункта 1 статьи 24, пунктом 2.1 статьи 30 и пунктом 27 статьи 38.1 настоящего Кодекса.
При этом в соответствии с пунктом 15 статьи 3 Федерального закона от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного Кодекса Российской Федерации» до 1 марта 2007 года земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности, предоставляется лицу в аренду для жилищного строительства на основании заявления без проведения торгов, если предоставление земельного участка такому лицу предусмотрено решением о предварительном согласовании места размещения объекта, которое принято до 1 октября 2005 года, но не ранее чем за три года до предоставления земельного участка.

В рассматриваемом случае решение о предварительном согласовании места размещения объекта принято 29.09.2005, однако, до 01.03.2007 решение о предоставлении земельного участка ООО «Ютон» для строительства группы жилых домов принято не было, земельный участок предоставлен лишь 15.12.2011. 

Следовательно, земельный участок  с кадастровым номером 21:01:010202:319 должен был быть предоставлен по правилам, предусмотренным статьей 30.1 ЗК РФ, т.е. посредством проведения аукциона.

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. Необоснованное предоставление преимуществ отдельному хозяйствующему субъекту – это отступление от общепринятых правил, действующих законов и иных правовых актов в пользу тех или иных субъектов, способное привести к ограничению конкуренции и ущемлению интересов других хозяйствующих субъектов.

При этом Арбитражный суд Чувашской Республики пришел к выводу о том, что ООО «Ютон» воспользовалось правами, предоставленными вышеуказанной нормой, поскольку  обратилось в Администрацию с заявлением о предоставлении земельного участка  в аренду до 01.03.2007, а именно – 27.02.2007.
Таким образом, Комиссия при наличии вступившего в законную силу судебного акта арбитражного суда по делу №А79-11230/2012 в части вышеуказанного вывода, не имеет законных и достаточных оснований для признания действий Администрации г.Чебоксары по предоставлению ООО «Ютон» земельного участка с кадастровым номером 21:01:010202:319 за пределами сроков, установленных Федеральным законом от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного Кодекса Российской Федерации» без проведения аукциона, не соответствующими статье 30.1 ЗК РФ и нарушающими часть 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции».
При вышеуказанных обстоятельствах не имеет самостоятельного правового значения и довод заявителя о ненадлежащем информировании в газете «Советская Чувашия» от 05.03.2005 о возможном предоставлении земельного участка для строительства группы жилых домов.
Вместе с тем, Комиссия приходит к выводу о наличии у Администрации г.Чебоксары правовых оснований для прекращения договора аренды земельного участка № 158/5345-М и об отсутствии у нее оснований для выдачи  ООО «Ютон» разрешения на строительство жилого дома на земельном участке с кадастровым номером 21:01:010202:319, поскольку согласно пункту 15 статьи 3 Федерального закона от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного Кодекса Российской Федерации» договор аренды земельного участка, предоставленного в соответствии с настоящим пунктом для жилищного строительства, прекращается в случае, если лицо, которому предоставлен земельный участок, по истечении шести месяцев с даты заключения договора аренды не получило в установленном порядке разрешение на строительство.

Договор аренды земельного участка с кадастровым номером 21:01:010202:319 заключен между Администрацией г.Чебоксары и ООО «Ютон» 09.06.2012, а разрешение на строительство на указанном земельном участке получено обществом 01.11.2013, то есть спустя 1 год и 5 месяцев со дня заключения договора аренды земельного участка. 

Однако Комиссий установлено, что земельный участок, предоставленный ООО«Ютон», обременен правами участников долевого строительства на основании договоров об участии в долевом строительстве жилья, заключенных в соответствии с Федеральным законом от 30.12.2004 №214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации», и, зарегистрированных в установленном порядке, в связи с чем могут быть затронуты права и законные интересы вышеуказанных лиц.
Таким образом, выслушав доводы сторон, изучив имеющиеся в материалах дела документы, их взаимную связь, Комиссия приходит к  итоговому выводу о недостаточности доказательств для принятия Комиссией решения о наличии в действиях Администрации г.Чебоксары по предоставлению Обществу с ограниченной ответственностью «Ютон» на праве аренды земельного участка с кадастровым номером 21:01:010202:319 для строительства группы жилых домов без проведения торгов, и в бездействии по непринятию мер по возврату данного земельного участка во владение и пользование Администрации города Чебоксары, 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).

При этом в соответствии со статьей 49 Федерального закона от 26.07.2006 №135-ФЗ «О защите конкуренции» Комиссия вправе при принятии решения по делу разрешить вопрос о направлении предложений и рекомендаций в государственные органы или органы местного самоуправления.
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,  статьей 49 Федерального закона от 26.07.2006 N 135-ФЗ "О защите конкуренции", Комиссия


РЕШИЛА:

1. Прекратить рассмотрение дела №44/05-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.

2. Предложить (предупредить) Администрации г.Чебоксары Чувашской Республики не допускать действия по недопущению, ограничению, устранению конкуренции при предоставлении земельных участков, находящихся в муниципальной собственности г.Чебоксары, для жилищного строительства.

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