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                                                                      МКУ Комитет по управлению муниципальным
                                                                                  имуществом администрации г. Канска
                                                                     Красноярского края

                                                                          м/р-н 4 Центральный, д.22,  г. Канск, 663600

                                                                           ЗАО «Виола»

                                                                      Краснопартизанская,77, г. Канск, 663600

Прокуратура Канского района Красноярского края

                                                                        ул. 30 лет ВЛКСМ,9,  г. Канск

                                                                         Красноярский край, 663600

РЕШЕНИЕ

по делу № 136-15-14
23 июня 2014 года                                                                                                    г. Красноярск

Резолютивная часть решения оглашена 09 июня  2014 года.  
В полном объеме решение изготовлено 23 июня 2014 года.

Комиссия Красноярского УФАС России по рассмотрению дела о нарушении антимонопольного законодательства в составе: председатель Комиссии – Лужбин Е.Л., заместитель руководителя управления, члены Комиссии: Фомушкина Ю.В., начальник отдела контроля органов власти, Костюкевич Я.С., специалист-эксперт контрольного отдела, рассмотрела дело № 136-15-14, возбужденное в отношении МКУ Комитета по управлению муниципальным имуществом администрации города Канска (м/р-н 4 Центральный, д.22,  г. Канск, 663600), по признакам нарушения части 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006  №135-ФЗ «О защите конкуренции» (далее - ФЗ «О защите конкуренции»).
Настоящее дело рассмотрено с участием: представителя МКУ Комитета по управлению муниципальным имуществом администрации города Канска по доверенности от 05.06.2014 <…>

;  в отсутствие заинтересованного лица - ЗАО «Виола», надлежащим образом извещенного о месте и времени рассмотрения дела. 
УСТАНОВИЛА:
В адрес Красноярского УФАС России поступило обращение  прокурора Канской межрайонной прокуратуры  (вх. № 4458 от 19.03.2014.) с просьбой  о  проведении проверки на предмет соблюдения МКУ Комитета по управлению муниципальным имуществом города Канска (далее - КУМИ) антимонопольного законодательства, в части совершения действий, связанных с  заключением договора аренды объектов муниципального имущества и передачей его в пользование Закрытому акционерному обществу «Виола» без соблюдения публичных процедур.

 В результате анализа информации,  предоставленной Канской прокуратурой, а также информации, полученной в ходе работы по указанному обращению, установлено следующее: 

 22.12.2005 между КУМИ и ЗАО «Виола» (далее-Общество) был заключен договор № 223АР аренды нежилого помещения, площадью 315,3 кв.м., расположенного по адресу: г. Канск, ул. Ленина, 4/1, находящегося в муниципальной собственности города Канска, согласно которому на основании акта приема-передачи от 30.12.2005 Обществу были переданы во владение и пользование, указанное нежилое помещение (приложение к договору аренды от 22.12.2005) на срок до 30.11.2013 для организации услуг общественного питания.

 По окончанию срока действия договора № 223АР от 22.12.2005, между КУМИ И ЗАО «Виола» были заключены на новый срок следующие договоры аренды нежилого помещения, расположенного по адресу: г. Канск, ул. Ленина, 4/1:
-№227A/258 от 05.12.2006 г. сроком с 01.01.2007 г. по 30.11.2007 г.; 

-№207А/258 от 17.12.2007 г. сроком с 01.12.2007 г. по 01.11.2008 г.; 

-№26А/258 от 05.05.2009 г. сроком с 02.06.2009 г. по 30.04.2010 г.; 

-№46А/258 от 26.04.2010 г. сроком с 01.05.2010 г. по 31.03.2011 г.; 

-№37А/258 от 04.04.2011 г. сроком с 01.04.2011 г. по 29.02.2012 г.; 

-№24А/258 от 07.02.2012, г. сроком с 01.03.2012 г. по 31.01.2013 г.; 

-№26А/258 от 31.01.2013 г. сроком с 01.02.2013 г. по 30.04.2013 г.

На момент заключения вышеуказанных договоров, торги по передаче данного имущества в аренду не проводились.

Также было установлено, что согласно  договору № 207А/258 от 17.12.2007 (а также всем впоследствии заключенным договорам) площадь нежилого помещения, переданного в аренду, составляет 308,5 кв.м, в то время, как в договоре от 22.12.2005 указано, что площадь, арендуемого помещения составляет 315,3 кв.м.

Таким образом, договором № 207А/258 от 17.12.2007 площадь, арендуемого помещения была изменена, что свидетельствует об изменении предмета договора аренды.
Вместе с тем, изменение площади, арендованного имущества, является изменением  существенных условий договора, а следовательно, правоотношения по договору от 22.12.2005  были прекращены, вследствие чего, договор от 17.12.2007 года является вновь заключенным договором и, соответственно, данный договор и все последующие договоры в отношении аренды данного имущества (нежилое помещение 308,5 кв.м.) должны были заключаться по действующему на момент заключения договора законодательству, в том числе антимонопольному законодательству, а именно с согласия антимонопольного органа или по результатам торгов.
По данному факту Красноярским УФАС России было возбуждено дело № 136-15-14  в отношении Комитета по управлению муниципальным имуществом администрации города Канска Красноярского края, по признакам нарушения статьи 15  Федерального закона от 26.07.2006 N135-ФЗ «О защите конкуренции» (далее – ФЗ «О защите конкуренции»), выразившихся в предоставлении ЗАО «Виола» в пользование муниципального имущества без проведения процедуры торгов и без согласования с антимонопольным органом.
В ходе рассмотрения настоящего дела Комиссией дополнительно установлено, что в период с 2005 по 2013 годы заявлений о предоставлении в пользование/владение вышеуказанного имущества в адрес КУМИ города Канска от иных лиц не поступало. 25.04.2014 КУМИ города Канска были проведены торги в форме открытого аукциона на право заключения договора аренды недвижимого имущества, расположенного по адресу: г. Канск, ул. Ленина, 4/1, по результатам которых с ЗАО «Виола» как единственным участником торгов был заключен договор аренды от 05.05.2014 № 25А/258.  В настоящее время, согласно акту приема-передачи от 05.05.2014 указанное муниципальное имущество  передано в пользование/владение ЗАО «Виола».
КУМИ администрации города Канска с вменяемым нарушением не согласилось, в обоснование правомерности своих действий указало на следующее.
Помещение, переданное ЗАО «Виола» является собственностью муниципального образования город Канск. Ранее, до вступления в законную силу. ФЗ «О защите конкуренции», в аренду ЗАО «Виола» вышеуказанное помещение было передано по договору №223АР от 22.12.2005 г. сроком действия с 01.01.2006 г. по 30.01.2006 г.
В соответствии с пунктом 1 статьи 621 ГК РФ, если иное не предусмотрено законом или договором аренды, Арендатор, а именно ЗАО «Виола», по истечении срока договора имеет при прочих равных условиях преимущественное перед другими лицами право на заключение договора на новый срок.
В соответствии с частью 4 статьи 53 Федерального закона от 26.07.2006 г. №135-ФЗ «О защите конкуренции» до 1 июля 2015 года разрешалось заключение на новый срок договоров аренды в отношении государственного или муниципального имущества, заключенных до 1 июля 2008 г. с субъектами малого и среднего предпринимательства без проведения торгов.
В соответствии со статьей 4 Федерального закона от 24.07.2007 г. №209-ФЗ « О развитии малого и среднего предпринимательства в Российской федерации», ЗАО «Виола» относится к субъектам малого и среднего предпринимательства.
На основании этого Комитетом с ЗАО «Виола» были заключены последующие договоры аренды нежилого помещения, расположенного по адресу: Красноярский край, г.Канск, ул.Ленина, 4/1:
За весь период аренды ЗАО «Виола», нежилое помещение, расположенное по адресу: г. Канск, ул.Ленина, 4/1, использовалось по назначению, в соответствии с договором, третьим лицам по договору аренды не передавалось, из арендного пользования не изымалось.
В настоящее время с ЗАО «Виола» заключен договор от 05.05.2014 г. №25 А/25 8  аренды нежилого помещения, расположенного по адресу: г. Канск, ул. Ленина, 4/1 по итогам проведения открытого аукциона в соответствии с действующим законодательством.
Комиссия, исследовав материалы дела, ознакомившись с позицией ответчика, отмечает следующее.

Статья 8 (часть 1) Конституции Российской Федерации в качестве одной из основ конституционного строя провозглашает поддержку добросовестной конкуренции.
Согласно ч. 3 ст. 55 Конституции РФ права и свободы человека и гражданина могут быть ограничены в той мере, в какой это необходимо в целях защиты основ конституционного строя, нравственности, здоровья, прав и законных интересов других лиц.

Согласно пункту 1 статьи 130 Конституции Российской Федерации местное самоуправление в Российской Федерации обеспечивает самостоятельное решение населением вопросов местного значения, владение, пользование и распоряжение муниципальной собственностью.

Статьей 132 Конституции Российской Федерации предусмотрено, что органы местного самоуправления самостоятельно, в том числе управляют муниципальной собственностью, а также решают иные вопросы местного значения.

Правовой статус и полномочия органов местного самоуправления определены Федеральным законом от 06.10.2003 № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации».

 Согласно пункту 2 статьи 51  Федерального закона от 06.10.2003  № 131-ФЗ «Об общих принципах  организации местного самоуправления в Российской Федерации» органы местного самоуправления вправе передавать муниципальное имущество во временное владение или в постоянное пользование физическим и юридическим лицам, органам государственной власти Российской Федерации (органам государственной власти субъекта Российской Федерации) и органам местного самоуправления иных муниципальных образований, отчуждать, совершать иные сделки в соответствии с федеральными законами.

Таким образом, органы местного самоуправления осуществляют полномочия по решению вопросов местного значения в соответствии с нормативными правовыми актами, действующими в Российской Федерации.

В соответствии со статьей 209 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ) собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. Собственник вправе, по своему усмотрению, совершать в отношении принадлежащего ему  имущества  любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц,  в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом.

Законом, ограничивающим полномочия собственника по распоряжению  муниципальным имуществом, является Федеральный закон от 26.07.2006  № 135-ФЗ «О защите конкуренции».

Согласно статье 3 Федерального закона «О защите конкуренции» настоящий Закон распространяется на отношения, которые связаны с защитой конкуренции, в том числе с предупреждением и пресечением монополистической деятельности и недобросовестной конкуренции.
В соответствии с пунктом 20 ст. 4 ФЗ «О защите конкуренции» (в ред. 01.12.2007 N 318-ФЗ, действовавшей на момент заключения договора № 207А/258 от 17.12.2007) предоставление   федеральными органами исполнительной власти, органами государственной власти субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправления, иными осуществляющими функции указанных органов органами или организациями отдельным хозяйствующим субъектам преимущества, которое обеспечивает им более выгодные условия деятельности, путем передачи государственного или муниципального имущества, иных объектов гражданских прав либо путем предоставления имущественных льгот является государственной или муниципальной помощью и подлежит контролю в рамках главы 5 ФЗ «О защите конкуренции».

  Согласно пункту 1 статьи 20 ФЗ «О защите конкуренции» (в вышеуказанной редакции)  муниципальная помощь предоставляется с предварительного согласия в письменной форме антимонопольного органа.

Согласно разъяснениям Федеральной антимонопольной службы (ФАС России) (исх. № АЦ/226 от 13.01.2009) после вступления в действие ФЗ «О защите конкуренции» любое предоставление государственного или муниципального имущества, в том числе в аренду, без согласия антимонопольного органа, за исключением случаев, предусмотренных частью 1 статьи 20 ФЗ «О защите конкуренции», или без проведения торгов (конкурсов, аукционов) является нарушением антимонопольного законодательства – требований, предусмотренных статьями 15 и 20 ФЗ «О защите конкуренции»,  и влечет за собой последствия в виде признания недействительными актов органов власти в части предоставления государственной или муниципальной преференции, а также возврата данного имущества.

Системный анализ приведенных норм свидетельствует об установленном действующим законодательством запрете органам местного самоуправления передавать муниципальное имущество отдельным хозяйствующим субъектам без осуществления публичных процедур, при соблюдении которых иные потенциальные участники рынка имеют равную возможность реализовать право на получение такого имущества.

Таким образом, заключение договоров аренды муниципального имущества, после вступления в силу Федерального закона от 26 июля 2006 г. № 135-ФЗ «О защите конкуренции» (с 26.10.2006),  должно осуществляться в соответствии  с установленными в нём требованиями, а именно по результатам проведения торгов или по согласованию с антимонопольным органом в порядке предоставления муниципальной помощи (преференции).

Согласно статье 17.1 ФЗ «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.

Порядок проведения конкурсов на право владения и пользования публичным имуществом, установлен Приказом ФАС России от 10 февраля 2010 г. №67 «О порядке проведения конкурсов или аукционов на право заключения договоров аренды, договоров безвозмездного пользования, договоров доверительного управления имуществом, иных договоров, предусматривающих переход прав владения и (или) пользования в отношении государственного или муниципального имущества, и перечне видов имущества, в отношении которого заключение указанных договоров может осуществляться путем проведения торгов в форме конкурса» (далее - Приказ ФАС России № 67).

Применение указанного порядка является обязательным, и с момента вступления в силу Приказа ФАС России  № 67 органы власти, государственные и муниципальные предприятия и учреждения и иные лица, осуществляющие функции по организации и проведению торгов на право заключения договоров, должны руководствоваться Правилами, утвержденными Приказом  ФАС России  № 67,  который вступил в действие 7 марта 2010 года.

Таким образом, правоотношения, возникшие в связи с заключением между КУМИ и ЗАО «Виола» договоров аренды нежилого помещения, расположенного по адресу: г.Канск, ул. Ленина 4/1, подлежали регулированию нормами статьи 17.1 Закона о защите конкуренции, в соответствии с которой переход прав владения в отношении муниципального имущества иному лицу без проведения процедуры торгов является нарушением требований, предусмотренных названной нормой.

Кроме этого, как установлено Комиссией, договором № 207А/258 от 17.12.2007 площадь, арендуемого помещения была изменена, что свидетельствует об изменении предмета договора аренды.
В соответствии со статьей 432 Гражданского кодекса Российской Федерации  договор считается заключенным, если между сторонами, в требуемой в подлежащих случаях форме, достигнуто соглашение по всем существенным условиям договора.

Существенными являются условия о предмете договора, условия, которые названы в законе или иных правовых актах как существенные или необходимые для договоров данного вида, а также все те условия, относительно которых по заявлению одной из сторон должно быть достигнуто соглашение.

Согласно части 3, статьи 607 ГК РФ  в договоре аренды должны быть указаны данные, позволяющие определенно установить имущество, подлежащее передаче арендатору в качестве объекта аренды. При отсутствии этих данных в договоре условие об объекте, подлежащем передаче в аренду, считается не согласованным сторонами, а соответствующий договор  заключенным не считается.

Системный анализ приведенных норм свидетельствует о том, что изменение площади, арендованного имущества, является изменением  существенных условий договора, а следовательно, правоотношения по договору от 22.12.2005  были прекращены, вследствие чего, договор от 17.12.2007 года является вновь заключенным договором и, соответственно, данный договор и все последующие договоры в отношении аренды данного имущества (нежилое помещение 308,5 кв.м.) должны были заключаться по действующему на момент заключения договора законодательству, в том числе антимонопольному.
При этом, довод ответчика о том, что заключение договора аренды без проведения публичных процедур является правомерным, ввиду того, что в соответствии с частью 4 статьи 53 Федерального закона от 26.07.2006 г. №135-ФЗ «О защите конкуренции» до 1 июля 2015 года разрешалось заключение на новый срок договоров аренды в отношении государственного или муниципального имущества, заключенных до 1 июля 2008 с субъектами малого и среднего предпринимательства без проведения торгов, не может быть учтен Комиссией, поскольку в связи с изменением предмета договора от 22.12.2005   правоотношения по нему были прекращены, вследствие чего, договор от 17.12.2007 года является вновь заключенным договором и, соответственно, данный договор и все последующие договоры в отношении аренды данного имущества (нежилое помещение 308,5 кв.м.) должны были заключаться в соответствии с действующим на момент заключения договора антимонопольным законодательством. Следовательно, исключение предусмотренное частью 4 статьи 53 Закона о защите конкуренции, в данном случае не применяются.
Таким образом, договор аренды №  207А/258 от 17.12.2007, заключенный после вступления в силу ФЗ «О защите конкуренции» без проведения торгов и без предварительного согласования с антимонопольным органом, является ничтожным в силу статьи 168 ГК РФ, поскольку не соответствует требованиям закона, не порождает юридических последствий и не мог быть перезаключен на новый срок. 

         В соответствии с частью 1 статьи 15 ФЗ «О защите конкуренции» органам местного самоуправления, иным осуществляющим функции указанных органов органами или организациями, запрещается принимать акты и (или) осуществлять действия (бездействия), которые приводят или могут привести к недопущению, ограничению, устранению конкуренции.
Под конкуренцией в силу пункта 7 статьи 4 названного Закона 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.

Передача прав на муниципальное имущество хозяйствующим субъектам без проведения торгов препятствует развитию конкуренции, ущемляет интересы хозяйствующих субъектов, желающих получить такие права на  муниципальное имущество.  

Проведение торгов способствует развитию конкуренции за обладание ограниченным ресурсом путем создания условий для выбора контрагента, предлагающего наилучшие условия, что обеспечивает равный доступ к   муниципальному имуществу для всех заинтересованных лиц, а также обеспечивает соблюдение интересов собственников имущества, имеющих намерение передать имущество на наиболее выгодных условиях.
Таким образом, заключение договоров аренды: №24А/258 от 07.02.2012; №26А/258 от 31.01.2013 (с дополнительным соглашением от 01.06.2013) без проведения публичных процедур противоречит положениям статьи  15 и 17.1. Закона о защите конкуренции и свидетельствует  об ограничении конкуренции путем создания преимущественных условий деятельности ЗАО «Виола» при получении муниципального имущества во владение и устранению иных хозяйствующих субъектов  от возможности получения во владение/пользование вышеуказанного муниципального имущества. 

Соответствующими действиями нарушен публичный порядок, обеспечивающий конкуренцию, а также ущемлены интересы  других хозяйствующих субъектов (потенциальных владельцев/пользователей), которые были ограничены в возможности получения во владение и пользование вышеуказанного муниципального имущества.

В соответствии с вышеизложенным, Комиссия пришла к выводу о наличии в действиях Комитета по управлению муниципальным имуществом администрации города Канска  нарушения предусмотренного  частью 1 статьи 15 ФЗ «О защите конкуренции», в соответствии с которой органам местного самоуправления запрещается принимать акты и (или) осуществлять действия (бездействие), которые приводят или могут привести к недопущению, ограничению, устранению конкуренции.
Согласно статье 48 Федерального закона от 26.07.2006 г. № 135-ФЗ «О защите конкуренции» Комиссия антимонопольного органа прекращает рассмотрение дела о нарушении антимонопольного законодательства в случае добровольного устранения нарушения антимонопольного законодательства, а также при наличии вступившего в законную силу судебного акта, в котором содержаться выводы о наличии или отсутствии нарушений антимонопольного законодательства в рассматриваемых комиссией действиях (бездействии).  
25.04.2014 КУМИ города Канска были проведены торги в форме открытого аукциона на право заключения договора аренды недвижимого имущества, расположенного по адресу: г. Канск, ул. Ленина, 4/1, по результатам которых с ЗАО «Виола» как единственным участником торгов был заключен договор аренды от 05.05.2014 № 25А/258.  В настоящее время, согласно акту приема-передачи от 05.05.2014 указанное муниципальное имущество  передано в пользование/владение ЗАО «Виола».
Учитывая тот факт, что нарушение является оконченным, имущество, являющее предметом договоров аренды: №24А/258 от 07.02.2012; №26А/258 от 31.01.2013  передано по результатам открытого аукциона от 25.04.2014, во владение/пользование победителю торгов -  ЗАО «Виола» (согласно акту приема-передачи от 05.05.2014), Комиссия приходит к выводу о наличии основания для прекращения рассмотрения дела о нарушении антимонопольного законодательства, в связи с устранением нарушения.
На основании изложенного, Комиссия по рассмотрению дел о нарушениях антимонопольного законодательства, руководствуясь статьей 23, частью 1 статьи 39, статьей 48, частью 1 статьи 49 Федерального закона от 26 июля 2006 г. № 135-ФЗ «О защите конкуренции  

РЕШИЛА:
 1. Признать Комитет по управлению муниципальным имуществом администрации города Канска  нарушившим часть 1 статьи 15 Федерального закона от 26.07.2006 №135-ФЗ «О защите конкуренции», в части предоставления закрытому акционерному обществу «Виола» в пользование/владение муниципального имущества без проведения процедуры торгов и без согласования с антимонопольным органом по договорам аренды: №24А/258 от 07.02.2012; №26А/258 от 31.01.2013 (с дополнительным соглашением от 01.06.2013), что свидетельствует  об ограничении конкуренции путем создания преимущественных условий деятельности ЗАО «Виола» при получении муниципального имущества и устранению иных хозяйствующих субъектов  от возможности получения во владение/пользование вышеуказанного муниципального имущества.
2. Производство по делу № 136-15-14 в Комитета по управлению муниципальным имуществом администрации города Канска по признакам нарушения статьи 15 ФЗ «О защите конкуренции» прекратить в связи с устранением нарушения антимонопольного законодательства, а именно передачей данного муниципального имущества (нежилое помещение, расположенное по адресу: г. Канск, ул. Ленина, 4/1) ЗАО «Виола» в установленном законом порядке - по результатам торгов.
Примечание:

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

В соответствии с частью 2.6 статьи 19.5 Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях невыполнение в установленный срок законного решения, предписания федерального антимонопольного органа, его территориального органа о прекращении нарушения антимонопольного законодательства Российской Федерации влечет наложение административного штрафа на должностных лиц в размере от восьми тысяч до двенадцати тысяч рублей либо дисквалификацию на срок до трех лет; на юридических лиц - от ста тысяч до пятисот тысяч рублей. 

Председатель Комиссии                                                                          Е.Л. Лужбин

Члены Комиссии
                                                                              Ю.В.Фомушкина
                                                                                                                    Я. С. Костюкевич 
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