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исх. № 15060/06-03 от 09.10.2014

              Решение

по делу № 06-03/52-14

25 сентября 2014 года



 
                                     г. Ярославль
(решение изготовлено в полном объеме 09 октября 2014 года)
Комиссия Управления Федеральной антимонопольной службы по Ярославской области по рассмотрению дела о нарушении антимонопольного законодательства (далее – Комиссия) в составе:

председатель Комиссии – заместитель руководителя управления Паутов И.Г., члены Комиссии – начальник отдела контроля органов власти Гудкевич Е.В., специалист-эксперт отдела контроля органов власти Карамшук А.Г., при участии: 
- представителя Комитета по управлению муниципальным имуществом                мэрии города Ярославля –  ...(по доверенности),

- от заинтересованных лиц: ООО «Ресурсосбережение», ООО «УК Консалт», ИП ..., представиители не явились,
рассмотрев дело № 06-03/52-14, возбужденное по признакам нарушения  Комитетом по управлению муниципальным имуществом мэрии города Ярославля   (далее — КУМИ мэрии города Ярославля), части 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции», выразившегося в заключении договоров купли-продажи недвижимого имущества с ООО «Ресурсосбережение» (договор купли-продажи недвижимого имущества от 27.02.2013 № 602/в), ООО «УК Консалт» (договор купли-продажи недвижимого имущества от 09.01.2013 № 583/в), ИП Кочеряном А.В. (договор купли-продажи недвижимого имущества от 21.12.2013 № 580/в), без проведения торгов, в нарушение требований, установленных статьей 17.1 Закона о защите конкуренции, в рамках Федерального закона от 22.07.2008 № 159-ФЗ, положения которого не могли быть применены, 





у с т а н о в и л а:
на основании поступивших в Ярославское УФАС России материалов прокуратуры города Ярославля, возбуждено настоящее дело в отношении КУМИ мэрии города Ярославля.
Ответчик нарушения антимонопольного признает, пояснил что в настоящее время Комитет при аналогичных обстоятельствах отказывает в праве преимущественного выкупа объектов аренды заявителям.
  Принимая решение, Комиссия исходит из следующего.

В соответствии со статьей 3 Федерального закона от 22.07.2008 №159-ФЗ «Об особенностях отчуждения недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности субъектов Российской Федерации или муниципальной собственности и арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, и о внесении изменений в отдельные акты Российской Федерации» (далее - Федеральный закон от 22.07.2008 №159-ФЗ) субъекты малого и среднего предпринимательства, за исключением субъектов малого и среднего предпринимательства, указанных в части 3 статьи 14 Федерального закона «О развитии малого и среднего предпринимательства в Российской Федерации», и субъектов малого и среднего предпринимательства, осуществляющих добычу и переработку полезных ископаемых (кроме общераспространенных полезных ископаемых), при возмездном отчуждении арендуемого имущества из государственной собственности субъекта Российской Федерации или муниципальной собственности пользуются преимущественным правом на приобретение такого имущества по цене, равной его рыночной стоимости и определенной независимым оценщиком в порядке, установленном Федеральным законом от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». При этом такое преимущественное право может быть реализовано при условии, в том числе если:
- арендуемое имущество находится в их временном владении и (или) временном пользовании непрерывно в течение двух и более лет до дня вступления в силу настоящего Федерального закона в соответствии с договором или договорами аренды такого имущества.

Статьей 4 указанного закона установлен порядок реализации преимущественного права арендаторов на приобретение арендуемого имущества.

Из материалов дела следует, что в КУМИ мэрии города Ярославля  от хозяйствующих субъектов поступили заявления о реализации преимущественного права на приобретение арендуемого ими недвижимого муниципального имущества, а именно:

- заявление ООО «Ресурсосбережение» от 01.11.2011 о реализации преимущественного права на приобретение арендуемого имущества по адресу:                  г. Ярославль, ул. Кривова, д. 57;

- заявление ООО «УК Консалт» от 09.11.2012 о реализации преимущественного права на приобретение арендуемого имущества по адресу: г. Ярославль, ул. Республиканская, д. 47Б;

- заявление ИП .... от 19.09.2012 о реализации преимущественного права на приобретение арендуемого имущества по адресу: г. Ярославль, ул. Свердлова, д. 72.


По результатам рассмотрения указанных заявлений КУМИ мэрии города Ярославля выполнены мероприятия, предусмотренные Федеральным законом от 22.07.2008 № 159-ФЗ, в том числе: 
    - в отношении ООО «Ресурсосбережение» издано постановление мэрии № 415 от 22.02.2013 «Об условиях приватизации нежилых помещений, расположенных по адресу: г. Ярославль, ул. Кривова, д. 57», 27.02.2013 заключен договор купли-продажи недвижимого имущества № 602-в;
     - в отношении ООО «УК Консалт» издано постановление мэрии № 2896 от 25.12.2012 «Об условиях приватизации нежилых помещений, расположенных по адресу: г. Ярославль, ул. Свердлова, д. 47б», 09.01.2013 заключен договор купли-продажи недвижимого имущества № 583/в;
    - в отношении ИП ... издано постановление мэрии № 2859 от 20.12.2012 «Об условиях приватизации нежилых помещений, расположенных по адресу: г. Ярославль, ул. Свердлова, д. 72», 21.12.2012 заключен договор купли-продажи недвижимого имущества № 580/в.


Вместе с тем Комиссией также установлено,  следующее:


- права и обязанности на арендуемое недвижимое имущество, расположенное по адресу: г. Ярославль, ул. Кривова, д. 57, перешли к ООО «Ресурсосбережение» от ИП ... на основании заключенного 26.11.2009 дополнительного соглашения № 8 к договору аренды недвижимого имущества от 09.09.2002 № 6764-Г; 


- права и обязанности на арендуемое недвижимое имущество, расположенное по адресу: г. Ярославль, ул. Республиканская, д. 47б, перешли к ООО «УК Консалт» от ООО «Совершенство» на основании заключенного 01.12.2010 дополнительного соглашения № 5 к договору аренды недвижимого имущества от 31.12.2003 № 10304-Г;


- права и обязанности на арендуемое недвижимое имущество по адресу: г. Ярославль, ул. Свердлова, д. 72, перешли к ИП ... от ООО «Фирма Ярославль» на основании заключенного 31.03.2009 дополнительного соглашения № 8 к договору аренды недвижимого имущества от 09.02.1998 № 5401-Г. 


Как установлено пунктом 2 статьи 615 ГК РФ арендатор вправе с согласия арендодателя сдавать арендованное имущество в субаренду (поднаем) и передавать свои права и обязанности по договору аренды другому лицу (перенаем), если иное не установлено названным Кодексом, другим законом или иными правовыми актами.
При этом особенности порядка заключения договоров в отношении государственного и муниципального имущества определены статьей 17.1 Закона о защите конкуренции (вступившей в силу 02.07.2008).

В силу части 1 статьи 17.1 Закона о защите конкуренции заключение договоров аренды, договоров безвозмездного пользования, договоров доверительного управления имуществом, иных договоров, предусматривающих переход прав владения и (или) пользования в отношении государственного или муниципального имущества, не закрепленного на праве хозяйственного ведения или оперативного управления, может быть осуществлено только по результатам проведения конкурсов или аукционов на право заключения этих договоров, за исключением случаев, перечисленных в данной статье.

Согласно части 3 статьи 17.1 Закона в таком же порядке осуществляется заключение договоров аренды, договоров безвозмездного пользования, иных договоров, предусматривающих переход прав владения и (или) пользования в отношении государственного или муниципального недвижимого имущества, которое принадлежит на праве хозяйственного ведения либо оперативного управления государственным или муниципальным унитарным предприятиям.
Следовательно, на момент заключения вышеуказанных дополнительных соглашений о переходе прав и обязанностей по договорам аренды недвижимого имущества действовали специальные требования к договорам, предусматривающим переход прав владения и (или) пользования в отношении государственного или муниципального имущества.

Вместе с тем, КУМИ мэрии города Ярославля при заключении дополнительных соглашений о переходе прав и обязанностей по договорам аренды недвижимого имущества требования законодательства не исполнило, недвижимое имущество новым арендаторам было  передано без проведения торгов.

В соответствии со статьей 168 ГК РФ сделка, не соответствующая требованиям закона или иных правовых актов, ничтожна, если закон не устанавливает, что такая сделка оспорима, или не предусматривает иных последствий нарушения.

Переход прав владения и (или) пользования в отношении муниципального имущества иному лицу без проведения процедуры торгов является нарушением, предусмотренным статьей 17.1 Закона о защите конкуренции, данные соглашения о передаче прав и обязанностей на арендуемое недвижимое имущество являются недействительными, как не соответствующие требованиям закона и не влекущее юридических последствий, как и все последующие сделки. 


Таким образом положения, предусмотренные Федеральным законом от 22.07.2008 № 159-ФЗ, в части реализации преимущественного права на приобретение арендуемого ими недвижимого имущества, в отношении хозяйствующих субъектов: ООО «Ресурсосбережение», ООО «УК Консалт» и ИП ...., КУМИ мэрии города Ярославля в данном случае не могли быть применены, при этом договоры купли-продажи должны быть заключены по результатам торгов.

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 (бездействия), которые приводят или могут привести к недопущению, ограничению, устранению конкуренции.
Согласно Постановлению Президиума ВАС РФ от 29.11.2011 по делу № 8799/11, в тех случаях, когда требуется проведение торгов, подразумевающее состязательность хозяйствующих субъектов, их непроведение, за исключением случаев, допускаемых законом, не может не влиять на конкуренцию, поскольку лишь при публичном проведении торгов в установленном порядке могут быть выявлены потенциальные желающие получить товары, работы, услуги, доступ к соответствующему товарному рынку либо право ведения деятельности на нем.

С учетом имеющихся в деле материалов, пояснений ответчика, Комиссия приходит к выводу о том, что вышеуказанные действия КУМИ мэрии города Ярославля, привели к предоставлению хозяйствующим субъектам (ООО «Ресурсосбережение», ООО «УК Консалт», ИП ...) возможности заключения договоров-купли продажи муниципального недвижимого имущества, без участия в торгах, объективно исключили возможность иных потенциальных хозяйствующих субъектов конкурировать за получение права заключения договоров купли-продажи недвижимого имущества по адресам:  г. Ярославль, ул. Кривова, д. 57, г. Ярославль, ул. Республиканская, д. 47б,  Ярославль, ул. Свердлова, д. 72, привели к негативным последствиям для конкуренции, в виде ее недопущения.

Кроме того, из материалов дела следует, что при аналогичных обстоятельствах (неправомерное заключение дополнительных соглашений о переходе права), в отношении таких хозяйствующих субъектов, как например, ЗАО «Ярославский земельный центр», ООО «Август», КУМИ мэрии Ярославля было отказано  в реализации преимущественного права: письмом от 12.09.2013 № 1106ов в адрес ЗАО «Ярославский земельный центр»; письмом от 14.03.20123 № 1612ов в адрес ООО «Август». 

При этом каких-либо действий, направленных на возврат неправомерно переданного имущества ООО «Ресурсосбережение», ООО «УК Консалт», ИП ... КУМИ мэрии города Ярославля также не предпринято.

Также Комиссией установлено, что ООО «УК Консалт» в помещениях, приобретенных собственность может осуществлять любую деятельность, установленную Уставом общества, исходя из информации, размещенной в сети Интернет, в том числе деятельность на рынке оказания услуг агентств недвижимости на территории города Ярославля. При этом на данном рынке также имеет право осуществлять свою деятельность ЗАО «Ярославский земельный центр», которому КУМИ мэрии города Ярославля было отказано в реализации преимущественного права. 
Согласно Положению о КУМИ мэрии города Ярославля, утвержденному решением Муниципалитета города Ярославля от 07.06.2006 № 262, КУМИ мэрии города Ярославля является структурным подразделением мэрии города Ярославля, осуществляющим полномочия мэрии города Ярославля по владению, пользованию и распоряжению муниципальной собственностью города Ярославля (за исключением земельных участков).
Учитывая изложенное, Комиссия полагает, что имеются основания для выдачи предписания о совершении действий, направленных на обеспечение конкуренции.
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
р е ш и л а:
1. Признать КУМИ мэрии города Ярославля нарушившим часть 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006 года № 135-ФЗ «О защите конкуренции». 
2. Выдать КУМИ мэрии города Ярославля предписание о совершении действий, направленных на обеспечение конкуренции.
Решение может быть обжаловано в течение трех месяцев со дня его принятия.

Председатель Комиссии 


        

                            И.Г. Паутов        

Члены Комиссии




      
        
                Е.В. Гудкевич










 










                              А.Г. Карамшук
