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Исх. от 21.04.2014

№ 06-12/2946

РЕШЕНИЕ

Дело № 20-АМЗ/06-2014
г. Чебоксары
21 апреля 2014 года
Резолютивная часть решения оглашена 16 апреля 2014 года.

Решение изготовлено в полном объеме 21 апреля 2014 года.

Комиссия Управления Федеральной антимонопольной службы по Чувашской Республике – Чувашии по рассмотрению жалоб на нарушение процедуры торгов и порядка заключения договоров (далее – Комиссия), созданная на основании приказов Чувашского УФАС России от 28.12.2011 № 509, от 21.02.2014 № 44 в составе:

Председателя Комиссии:

<…>;

Членов Комиссии:

<…>;

при участии в деле:

от заявителя – ООО «ТехСтройИнвест» – <…>, 

от ответчика – администрация г. Новочебоксарска Чувашской Республики – <…>, представителя по доверенности,
рассмотрев жалобу ООО «ТехСтройИнвест» (вх. от 07.04.2014 № 06-15/2299) на действия администрации г. Новочебоксарск Чувашской Республики при проведении открытого аукциона по продаже права на заключение договора аренды земельного участка общей площадью 25,0630 га в юго-восточной части кадастрового квартала 21:02:010502 (кадастровые номера 21:02:010502:34, 21:02:010502:9, 21:02:010506:1) для комплексного освоения в целях жилищного строительства, в соответствии со статьей 18.1 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции» (далее – Закон о защите конкуренции),
УСТАНОВИЛА:

В Чувашское УФАС России 07.04.2014 обратилось общество с ограниченной ответственностью  «ТехСтройИнвест» (далее – заявитель; ООО «ТехСтройИнвест») с жалобой на действия администрации г. Новочебоксарск Чувашской Республики (далее – администрация; администрация г. Новочебоксарск) при проведении открытого аукциона по продаже права на заключение договора аренды земельного участка общей площадью 25,0630 га в юго-восточной части кадастрового квартала 21:02:010502 (кадастровые номера 21:02:010502:34, 21:02:010502:9, 21:02:010506:1) для комплексного освоения в целях жилищного строительства.

Из жалобы следует, что в п. 5 извещения о проведении аукциона указано, что обязанностью победителя торгов является строительство жилья экономического класса не менее 50% от общей площади жилого фонда данной территории по цене, не превышающей 30 тыс. рублей за 1 кв.м общей площади такого жилья и 80 % от оценки средней рыночной цены на аналогичные жилые помещения в зоне жилой застройки.
Согласно пункту 4 статьи 38.2 Земельного кодекса Российской Федерации (далее – Земельный кодекс) при проведении аукциона по продаже права на заключение договора аренды земельного участка в целях жилищного строительства не могут устанавливаться требования к выполнению каких-либо работ или оказанию услуг, влекущих за собой дополнительные расходы победителя аукциона, кроме установленных настоящей статьей.
Установление в извещении такой обязанности победителя торгов, по мнению заявителя, является дополнительным необоснованным требованием, влияющим на принятие решения об участии в аукционе, что может привести к недопущению, ограничению или устранению конкуренции и является нарушением антимонопольных требований к торгам.
На заседании Комиссии Чувашского УФАС России представитель ООО «ТехСтройИнвест» поддержал заявление в полном объеме, просил признать Управление имущественных и земельных отношений администрации г. Новочебоксарска нарушившим часть 1 статьи 17 Закона о защите конкуренции.

Представитель администрации г. Новочебоксарска не признал нарушение антимонопольного законодательства при проведении открытого аукциона по продаже права на заключение договора аренды земельного участка общей площадью 25,0630 га в юго-восточной части кадастрового квартала 21:02:010502 (кадастровые номера 21:02:010502:34, 21:02:010502:9, 21:02:010506:1) для комплексного освоения в целях жилищного строительства
Изучив представленные документы, заслушав пояснения представителей сторон по делу, Комиссия приходит к следующему.
В соответствии с частью 1 статьи 3 Закона о защите конкуренции настоящий Федеральный закон распространяется на отношения, которые связаны с защитой конкуренции, в том числе с предупреждением и пресечением монополистической деятельности и недобросовестной конкуренции, и в которых участвуют российские юридические лица и иностранные юридические лица, организации, федеральные органы исполнительной власти, органы государственной власти субъектов Российской Федерации, органы местного самоуправления, иные осуществляющие функции указанных органов органы или организации, а также государственные внебюджетные фонды, Центральный банк Российской Федерации, физические лица, в том числе индивидуальные предприниматели.

Из Закона о защите конкуренции следует, что жалобы на действия (бездействие) организатора торгов, оператора электронной площадки, конкурсной или аукционной комиссии при организации и проведении торгов, заключении договоров по результатам торгов или в случае, если торги, проведение которых является обязательным в соответствии с законодательством Российской Федерации, признаны несостоявшимися, за исключением жалоб, рассмотрение которых предусмотрено законодательством Российской Федерации о размещении заказов на поставки товаров, выполнение работ, оказание услуг для государственных и муниципальных нужд, антимонопольный орган рассматривает по правилам статьи 18.1  указанного закона.
Согласно части 17 статьи 18.1 Закона о защите конкуренции при рассмотрении жалобы по существу комиссия антимонопольного органа рассматривает обжалуемые действия (бездействие) организатора торгов, оператора электронной площадки, конкурсной или аукционной комиссии. В случае, если в ходе рассмотрения жалобы комиссией антимонопольного органа установлены иные нарушения в действиях (бездействии) организатора торгов, оператора электронной площадки, конкурсной или аукционной комиссии, комиссия антимонопольного органа принимает решение с учетом всех выявленных нарушений.

Таким образом, действия лица, выступающего организатором торгов должны соответствовать порядку проведения торгов, установленному Гражданским кодексом Российской Федерации, иными федеральными законами и постановлениями Правительства Российской Федерации.
Особенности предоставления земельных участков для их комплексного освоения в целях жилищного строительства из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, установлены статьей 30.2 Земельного кодекса.

Согласно пункту 2 статьи 30.2 Земельного кодекса предоставление в аренду земельного участка для его комплексного освоения в целях жилищного строительства осуществляется на аукционе в порядке, установленном статьей 38.2 настоящего Кодекса.
Из изложенного следует, что аукцион по продаже права на заключение договора аренды земельного участка для его комплексного освоения в целях жилищного строительства из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, в силу обязательности его проведения должен соответствовать также и требованиям антимонопольного законодательства.

Закон о защите конкуренции содержит статью, в которой прямо определены антимонопольные требования к торгам, - статья 17 Закона о защите конкуренции. Согласно части 1 названной статьи при проведении торгов запрещаются действия, которые приводят или могут привести к недопущению, ограничению или устранению конкуренции.
Особенности проведения аукциона по продаже права на заключение договора аренды земельного участка из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, для его комплексного освоения в целях жилищного строительства сформулированы статьей 38.2 Земельного кодекса.

В соответствии с пунктом 2 статьи 38.2 Земельного кодекса  аукцион проводится в соответствии со статьей 38.1 настоящего Кодекса с учетом положений настоящей статьи.

Согласно пункту 9 статьи 38.1 Земельного кодекса извещение о проведении аукциона размещается на официальном сайте Российской Федерации в сети "Интернет" для размещения информации о проведении торгов, определенном Правительством Российской Федерации, не менее чем за тридцать дней до дня проведения аукциона. До определения Правительством Российской Федерации официального сайта Российской Федерации в сети "Интернет" для размещения информации о проведении торгов извещение о проведении аукциона размещается на официальном сайте организатора аукциона в сети "Интернет" и опубликовывается организатором аукциона в периодическом печатном издании, определяемом соответственно Правительством Российской Федерации, высшим исполнительным органом государственной власти субъекта Российской Федерации, главой муниципального образования. Информация о проведении аукциона должна быть доступна для ознакомления всем заинтересованным лицам без взимания платы.
Согласно Постановлению Правительства Российской Федерации от 10.09.2012 № 909  адрес сайта www.torgi.gov.ru определен в качестве адреса официального сайта Российской Федерации в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" для размещения информации, в т.ч. о проведении аукционов по продаже права на заключение договора аренды земельного участка из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, для его комплексного освоения в целях жилищного строительства.
Распоряжением администрации г. Новочебоксарска от 14.03.2014 № 509 утверждены порядок и условия продажи права на заключение договора аренды земельного участка общей площадью 25,0630 га, расположенного в юго-восточной части кадастрового квартала 21:02:010502 (IX микрорайон Западного жилого района).

В соответствии с данным распоряжением Управлению имущественных и земельных отношений администрации г. Новочебоксарска надлежало в установленном порядке осуществить продажу права на заключение договора аренды земельного участка.
В соответствии с разделом 1 Порядка, утвержденного распоряжением администрации г. Новочебоксарска от 14.03.2014 № 509, предметом продажи является право на заключение договора аренды земельных участков общей площадью 25,0630 га, в т.ч.:

земельный участок площадью 24,4660 га с кадастровым номером 21:02:010502:34;

земельный участок площадью 0,2184 га с кадастровым номером 21:02:010502:9;

земельный участок площадью 0,3786 га с кадастровым номером 21:02:010506:1.

В соответствии с пунктом 8 раздела 2 Порядка, утвержденного распоряжением администрации г. Новочебоксарска от 14.03.2014 № 509, обязанностью победителя торгов установлено строительство жилья экономического класса не менее 50% от общей площади жилого фонда данной территории по цене, не превышающей 30 тыс. рублей за 1 кв.м общей площади такого жилья и 80% от оценки средней рыночной цены на аналогичные жилые помещения в зоне жилой застройки.
18.03.2014 Управление имущественных и земельных отношений администрации г. Новочебоксарска опубликовало на официальном сайте Российской Федерации для размещения информации о проведении торгов http://torgi.gov.ru извещение об аукционе, аукционную документацию и ситуационный план IX мкр. Западного ж.р.
Корме того, извещение о проведении аукциона размещено в газете «Родники Чувашии» от 20.03.2014 № 11 (497).

Проведение открытого аукциона назначено на 22 апреля 2014 г. Срок приема заявок установлен с 20 марта по 17 апреля 2014 г.
Таким образом, Комиссией Чувашского УФАС России установлено, что требования по срокам и источникам опубликования извещения о проведении открытого аукциона по продаже права на заключение договора аренды земельного участка общей площадью 25,0630 га в юго-восточной части кадастрового квартала 21:02:010502 (кадастровые номера 21:02:010502:34, 21:02:010502:9, 21:02:010506:1) администрацией соблюдены.
Вместе с тем, согласно пункту 1 статьи 38.2 Земельного кодекса аукцион по продаже права на заключение договора аренды земельного участка из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, для его комплексного освоения в целях жилищного строительства проводится только в отношении земельного участка, прошедшего государственный кадастровый учет.

Однако администрацией г. Новочебоксарск выставлен на аукцион не сформированный земельный участок, а три  земельных участков, имеющих самостоятельные кадастровые номера, что противоречит требованиям пункта 1 статьи 38.2 Земельного кодекса.

Требования к содержанию извещения о проведении аукциона установлены пунктом 3 статьи 38.2 Земельного кодекса.

Согласно подпунктам 6-8 пункта 3 статьи 38.2 Земельного кодекса извещении должны быть установлены следующие  требования, касающиеся комплексного освоения земельного участка: 

максимальные сроки подготовки проекта планировки территории и проекта межевания территории в границах земельного участка, предназначенного для его комплексного освоения в целях жилищного строительства;

максимальные сроки выполнения работ по обустройству территории посредством строительства объектов инженерной инфраструктуры, подлежащих по окончании строительства передаче в государственную или муниципальную собственность, а также условия такой передачи;

максимальные сроки осуществления жилищного строительства и иного строительства в соответствии с видами разрешенного использования земельных участков.
Из пункта 4 статьи 38.2 Земельного кодекса следует, что дополнительно к указанным в подпунктах 6 - 8 пункта 3 настоящей статьи требованиям могут быть установлены другие требования, касающиеся комплексного освоения земельного участка. При этом не могут устанавливаться требования к выполнению каких-либо работ или оказанию услуг, влекущих за собой дополнительные расходы победителя аукциона, кроме установленных настоящей статьей.

Однако пунктом 8 раздела 2 Порядка, утвержденного распоряжением администрации г. Новочебоксарска от 14.03.2014 № 509, и пунктом 5 условий комплексного освоения, содержащихся в извещении, в качестве требования установлена обязанность победителя торгов – строительство жилья экономического класса не менее 50% от общей площади жилого фонда данной территории по цене, не превышающей 30 тыс. рублей за 1 кв.м общей площади такого жилья и 80% от оценки средней рыночной цены на аналогичные жилые помещения в зоне жилой застройки.
Установление данного требования не учитывает затраты победителя аукциона на строительство жилья и может привести к превышению таких затрат над установленной в извещении ценой за квадратный метр.
Вместе с тем, особенности заключения по результатам аукционов договоров аренды земельных участков для строительства жилья экономического класса, в т.ч. для их комплексного освоения в целях строительства такого жилья, установлены статьей 16.6  Федерального закона от 24.07.2008 № 161-ФЗ «О содействии развитию жилищного строительства» (далее – Федеральный закон № 161-ФЗ).

Пунктами 3, 8, 9, 16 статьи 16.6 Федерального закона № 161-ФЗ определено, что начальная цена определяется как средняя стоимость одного квадратного метра общей площади жилого помещения в соответствующем субъекте Российской Федерации, установленная уполномоченным федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере строительства, архитектуры, градостроительства, на дату принятия решения о проведении указанного аукциона.

При этом по смыслу подпункта 3 пункта 3 статьи 38.2 Земельного кодекса начальной ценой аукциона является начальная цена права на заключение договора аренды земельного участка, предназначенного для его комплексного освоения в целях жилищного строительства.
Таким образом, в случае продажи права заключения договора аренды земельного участка для его комплексного освоения в целях строительства жилья экономического класса, начальная цена аукциона должна определяться в соответствии с пунктами 3, 8, 9, 16 статьи 16.6 Федерального закона № 161-ФЗ.
Установление требования к средней стоимости одного квадратного метра при продаже  права на заключение договора аренды земельного участка в порядке статьи 38.2 Земельного кодекса не соответствует требованиям самой статьи 38.2 Земельного кодекса и ограничивает права хозяйствующих субъектов на покупку имущественного права.

В соответствии с частью 1 статьи 15 Закона 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. 
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.

Статья 4 Закона о защите конкуренции определяет конкуренцию как 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; признаки ограничения конкуренции - сокращение числа хозяйствующих субъектов, не входящих в одну группу лиц, на товарном рынке, рост или снижение цены товара, не связанные с соответствующими изменениями иных общих условий обращения товара на товарном рынке, отказ хозяйствующих субъектов, не входящих в одну группу лиц, от самостоятельных действий на товарном рынке, определение общих условий обращения товара на товарном рынке соглашением между хозяйствующими субъектами или в соответствии с обязательными для исполнения ими указаниями иного лица либо в результате согласования хозяйствующими субъектами, не входящими в одну группу лиц, своих действий на товарном рынке, иные обстоятельства, создающие возможность для хозяйствующего субъекта или нескольких хозяйствующих субъектов в одностороннем порядке воздействовать на общие условия обращения товара на товарном рынке, а также установление органами государственной власти, органами местного самоуправления, организациями, участвующими в предоставлении государственных или муниципальных услуг, при участии в предоставлении таких услуг требований к товарам или к хозяйствующим субъектам, не предусмотренных законодательством Российской Федерации.

С этими понятиями (пункты 1, 3, 4, 7 статьи 4 Закона о защите конкуренции) согласуется вывод Комиссии о том, что администрация г. Новочебоксарск,  установив необоснованное требование к средней стоимости одного квадратного метра, создала такие условия на рынке жилищного строительства, которые могут привести к ограничению конкуренции, в виде ограничения прав хозяйствующих субъектов на покупку товара, что является нарушением пункта 3 части 1 статьи 15 Закона о защите конкуренции.

Вместе с тем, частью 1 статьи 17 Закона о защите конкуренции определено, что  при проведении торгов, запроса котировок цен на товары, запроса предложений запрещаются действия, которые приводят или могут привести к недопущению, ограничению или устранению конкуренции.

С учётом  установленных обстоятельств, Комиссия приходит к итоговому заключению, что в рассматриваемом случае имеются достаточные доказательства квалифицировать совершенные администрацией г. Новочебоксарска действия по установлению требования по строительству жилья экономического класса не менее 50% от общей площади жилого фонда данной территории по цене, не превышающей 30 тыс. рублей за 1 кв.м общей площади такого жилья и 80% от оценки средней рыночной цены на аналогичные жилые помещения в зоне жилой застройки, нарушающими пункт 3 части 1 статьи 15, часть 1 статьи 17 Закона о защите конкуренции.
Согласно части 20 статьи 18.1 Закона о защите конкуренции по результатам рассмотрения жалобы по существу комиссия антимонопольного органа принимает решение о признании жалобы обоснованной или необоснованной и в случае, если жалоба признана обоснованной, либо в случае установления иных не являющихся предметом обжалования нарушений (нарушений порядка организации и проведения торгов, заключения договоров по результатам торгов или в случае признания торгов несостоявшимися) принимает решение о необходимости выдачи предписания, предусмотренного пунктом 3.1 части 1 статьи 23 настоящего Федерального закона.

На основании вышеизложенного Комиссия принимает решение о признании жалобы ООО «ТехСтройИнвест» обоснованной.
Применяя вышеуказанные правовые нормы в совокупности с положениями статьи 23 Закона о защите конкуренции Комиссия считает необходимым выдать администрации г. Новочебоксарск предписание об устранении выявленных нарушений.
В соответствии с частью 20 статьи 18.1 Закона о защите конкуренции Комиссия Чувашского УФАС России
РЕШИЛА:
1. Признать жалобу ООО «ТехСтройИнвест» обоснованной.

2. Признать в действиях администрации г. Новочебоксарска Чувашской Республики при проведении открытого аукциона по продаже права на заключение договора аренды земельного участка общей площадью 25,0630 га в юго-восточной части кадастрового квартала 21:02:010502 (кадастровые номера 21:02:010502:34, 21:02:010502:9, 21:02:010506:1) для комплексного освоения в целях жилищного строительства нарушение пункта 3 части 1 статьи 15, части 1 статьи 17 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции».
3. Выдать администрации г. Новочебоксарска Чувашской Республики предписание об устранении выявленных нарушений.

Председатель Комиссии







<…>
Члены Комиссии









<…>
Решение может быть обжаловано в арбитражный суд в течение трех месяцев со дня его вынесения.
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