РЕШЕНИЕ № 1117
        20 июня 2014г.                                                                                       г. Иркутск

Резолютивная часть решения оглашена 17 июня 2014г.

В полном объеме решение изготовлено 20 июня 2014г.
Комиссия Управления Федеральной антимонопольной службы по Иркутской области по рассмотрению дела о нарушении антимонопольного законодательства в составе: председатель Комиссии: «…»; члены Комиссии: «…», «…», в присутствии представителя заявителя ООО «Автоинтер» (666685, Иркутская область, Усть-Илимский район, г. Усть-Илимск, ул. Молодежная, д. 32) – «…», в отсутствие представителя ответчика – Департамента недвижимости Администрации города Усть-Илимска (666683, г. Усть-Илимск, ул. Героев Труда, д. 38), заявившего ходатайство о рассмотрении дела в отсутствие его представителя,  рассмотрев дело № 150, возбужденное в отношении Департамента недвижимости Администрации города Усть-Илимска, по признакам нарушения п. 2 ч.1 ст. 15 ФЗ «О защите конкуренции» № 135-ФЗ от 26.07.2006г., в связи с неверным применением удельного показателя вида разрешенного использования земельного участка при расчете арендной платы на 2014 год по договору аренды № 3129 от 26.02.2006г., что приводит или может привести к недопущению, ограничению, устранению конкуренции,
УСТАНОВИЛА:

Приказом № 150 от 07.05.2014г. Управления Федеральной антимонопольной службы по Иркутской области по заявлению ООО «Автоинтер», по признакам нарушения антимонопольного законодательства в действиях Департамента недвижимости Администрации города Усть-Илимска (далее Департамент) по неверному применению удельного показателя вида разрешенного использования земельного участка при расчете арендной платы на 2014 год по договору аренды № 3129 от 26.02.2006г., возбуждено дело № 150.
Определением № 601 от 07.05.2014г. рассмотрение дела № 150 назначено на 30.05.2014г. в 14часов 00 минут.
Определением №  629 от 30.05.2014г. рассмотрение дела № 150 отложено на 17.06.2014г. в 16 часов 00 минут.
Из заявления ООО «Автоинтер» и устных пояснений представителя данного хозяйствующего субъекта следует, что 26.02.2006г. между Департаментом и ООО «Автоинтер» заключен  договор аренды земельного участка № 3129 (далее договор аренды).  Согласно п. 1.1. договора аренды его предметом является земельный участок с кадастровым номером 38:32:020504:0032, расположенный по адресу: Иркутская область, г. Усть-Илимск, ул. Молодежная, 32.  Договор аренды действует  по 26.02.2055г. Вид разрешенного использования – для размещения здания гаража.

В 2014 году арендодатель в уведомительном порядке изменил арендную плату по договору аренды (уведомление № 3400/102ДН от 28.10.2013г.). 

При расчете арендной платы на 2014 год   Департаментом применен удельный показатель, установленный Постановлением Правительства Иркутской области № 101-пп от 27.11.2008г. «О результатах государственной кадастровой оценки земель населенных пунктов на территории Иркутской области» для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания равный 1685,15 рублей за 1 кв.м., тогда как арендатор использует данный земельный участок для размещения гаража и автостоянки. Удельный показатель для вида разрешенного использования – «земельные участки, предназначенные для размещения здания гаражей и автостоянок» равен 746,16 руб. за 1 кв.м. 

ООО «Автоинтер» расценивает данный факт как нарушение его прав и антимонопольного законодательства, поскольку такими действиями обществу создаются препятствия в осуществлении его деятельности в виде необоснованного завышения арендной платы за землю, в связи с тем, в частности, что общество использует земельный участок только для размещения гаража и автостоянки своих транспортных средств.

Кроме того, общество отмечает, что коэффициент с учетом вида разрешенного использования земельного участка, установленный решением Думы МО г. Усть-Илимск от 27.10.2010 № 18/101 «О порядке управления и распоряжения земельными участками на территории МО г. Усть-Илимск», и равный 2,86 экономически необоснован, в связи с чем, права общества также нарушаются.

Департаментом представлены письменные пояснения следующего содержания.
В СНиПе 21-02-99 «Стоянки автомобилей», стоянка для автомобилей (далее - автостоянка) - это здание, сооружение (часть здания, сооружения) или специальная открытая площадка, предназначенная только для хранения (стоянки) автомобилей. Действующее законодательство не предусматривает понятия «гараж».
ООО «Автоинтер» является собственником гаража площадью 1582,60 кв.м. и использует его в своей уставной деятельности, которая приносит прибыль (предпринимательская деятельность). В соответствии с выпиской из ЕГРЮЛ, в главе «Сведения о видах экономической деятельности» основным видом деятельности является деятельность прочего сухопутного транспорта, в том числе специализированного и неспециализированного грузового транспорта, а также техническое обслуживание и ремонт легковых автомобилей.
Таким образом, земельный участок необходим ООО «Автоинтер» для размещения гаража (автостоянки) для извлечения прибыли связанной с техническим обслуживанием и ремонтом легковых автомобилей.
Земельные участки, предназначенные для размещения автостоянок закрытого типа, согласно Перечню видов функционального использования земель для целей государственной кадастровой оценки земель поселений (далее по тексту ГКОЗП), относятся к 5-ой группе функционального использования земель.
Перечень видов функционального использования земель для целей ГКОЗП определен в соответствии с Методикой ГКОЗП, утвержденной приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 15.02.2007г. № 39, Правилами проведения государственной кадастровой оценки земель, утвержденными Постановлением Правительства Российской Федерации от 08.04.2000г. № 316.
Согласно Типовому перечню видов разрешенного использования, указанного в приказе Роснедвижимости от 29.06.2007г. № П/0152 «Об утверждении технических рекомендаций по государственной кадастровой оценке земель населенных пунктов» (далее по тексту - Перечень видов разрешенного использования) в состав 5-ой группы вида разрешенного использования «Земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» относятся земельные участки предназначенные для размещения ремонтных мастерских и мастерских технического обслуживания и ремонта транспортных средств, машин и оборудования.
Тогда как к 3-ей группе вида разрешенного использования «Земельные участки, предназначенные для размещения гаражей и автостоянок» входят земельные участки гаражей (индивидуальных и кооперативных) для хранения индивидуального автотранспорта, земельные участки, предназначенные для хранения автотранспортных средств для личных, семейных, домашних и иных нужд, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности.
Учитывая, что земельный участок, расположенный по адресу: Иркутская область, г. Усть-Илимск, ул. Молодежная, 32, кадастровый номер 38:32:020504:0032, предназначен для размещения здания гаража (автостоянки закрытого типа), с деятельностью, имеющей целью извлечение прибыли ООО «Автоинтер», вид разрешенного использования земельного участка определен «Земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» (5-ая группа), в который включены земельные участки не только торговли и общественного питания, но и земельные участки под объектами автосервиса, автостоянок, АЗС и т.п.
Из договора аренды от 26.02.2006г. № 3129 или же иных документов не следует, что размещенный на земельном участке гараж является составляющим элементом индивидуальных или кооперативных гаражей используемых для личных, семейных, домашних нужд, или же сам несет в себе функции, позволяющие отнести арендуемый ООО «Автоинтер» земельный участок к 3-му виду использования.

Таким образом, Департамент недвижимости Администрации города Усть -Илимска считает обоснованным отнесение земельного участка, расположенного по адресу: Иркутская область, г. Усть-Илимск, ул. Молодежная, 32 и предоставленного ООО «Автоинтер» для размещения здания гаража, к 5 группе видов разрешенного использования «Земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» и верным применение удельного показателя кадастровой стоимости, что соответствует постановлению Правительства Иркутской области от 27.11.2008г. № 101-пп (в редакции от 08.11.2010г. №277-пп).
Учитывая вышеизложенное, Департамент полагает, что рассматриваемые действия не приводят (не могут привести) к недопущению, ограничению, устранению конкуренции в связи с отсутствием фактов неверного применения удельного показателя вида разрешенного использования земельного участка при расчете арендной платы на 2014г. по договору аренды от 26.02.2006г. № 3129.
Рассмотрев материалы дела, исследовав представленные документы, письменные и устные пояснения лиц, привлеченных к участию в рассмотрении дела, Комиссия пришла к следующим выводам.

26.02.2006г. между Департаментом и ООО «Автоинтер» заключен  договор аренды земельного участка № 3129 (далее договор аренды).  Согласно п. 1.1. договора аренды его предметом является земельный участок с кадастровым номером 38:32:020504:0032, расположенный по адресу: Иркутская область, г. Усть-Илимск, ул. Молодежная, 32.  Договор аренды действует  по 26.02.2055г. Вид разрешенного использования – «для размещения здания гаража».

Одним из условий договора аренды (п. 2.5.) предусмотрена возможность изменения размера арендной платы Арендодателем в случае изменения базовых ставок арендной платы за землю, а также в других случаях, предусмотренных законодательством РФ и договором, но не чаще одного раза в год. На основании данного положения договора аренды Департамент заключил с обществом соглашение от 06.02.2012г., в котором содержится расчет арендной платы по договору по 26.01.2013г., по истечение срока действия которого, соглашения не заключались. В 2014 году арендодатель в уведомительном порядке изменил арендную плату по договору аренды (уведомление № 3400/102ДН от 28.10.2013г.). 

Так расчет арендной платы на 2014 год производится по следующей формуле:

Ап= КСу х Сзн х Кви х Кинф, где:

Ап – годовая арендная плата за землю;

КСу – кадастровая стоимость земельного участка, определяется как произведение площади земельного участка на удельный показатель кадастровой стоимости земельного участка (руб. за 1 кв.м.) в соответствии с видом разрешенного использования;

Сзн – ставка земельного налога;

Кви – коэффициент с учетом вида разрешенного использования земельного участка;

Кинф – произведение ежегодных коэффициентов инфляции.

Удельный показатель кадастровой стоимости земельного участка (руб. за 1 кв.м.) в соответствии с видом разрешенного использования применен в соответствии с Постановлением Правительства Иркутской области № 101-пп от 27.11.2008г. «О результатах государственной кадастровой оценки земель населенных пунктов на территории Иркутской области». В настоящий момент времени на территории Иркутской области действует Постановление Правительства Иркутской области от 15.11.2013 № 517-пп «О результатах определения кадастровой стоимости земельных участков в составе земель населенных пунктов на территории Иркутской области».
При расчете арендной платы на 2014 год   Департаментом применен удельный показатель, установленный вышеуказанным нормативным актом для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания равный 1685,15 рублей за 1 кв.м., тогда как арендатор использует данный земельный участок для размещения здания гаража и стоянки автотранспортных средств. Удельный показатель для вида разрешенного использования (далее ВРИ) – «земельные участки, предназначенные для размещения здания гаражей и автостоянок» равен 746,16 руб. за 1 кв.м. 

Департамент объясняет такое несоответствие фактом осуществления обществом предпринимательской деятельности, сопряженной с извлечением прибыли (ремонт автотранспорта), что, по его мнению, является основанием для отнесения данного вида использования к категории № 5 – «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» перечня видов разрешенного использования земельных участков, содержащегося в Постановлении Правительства Иркутской области № 101-пп от 27.11.2008г. 
При этом Департамент делает ссылку на расширенный (типовой) перечень видов разрешенного использования земельных участков, содержащийся в приказе Федерального агентства кадастра объектов недвижимости от 29.06.2007г. № П/0152 «Об утверждении технических рекомендаций по государственной кадастровой оценке земель населенных пунктов», из положений которого следует, что к третьей категории ВРИ «земельные участки, предназначенные для размещения здания гаражей и автостоянок» относятся только земельные участки, предназначенные для хранения автотранспортных средств для личных, семейных, домашних и иных нужд, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности.
К пятой категории ВРИ, согласно вышеуказанного правового акта, относятся, в частности, земельные участки для размещения объектов технического обслуживания и ремонта транспортных средств, машин и оборудования, в связи с чем, Департамент отнес земельный участок, арендованный ООО «Автоинтер» к пятой категории ВРИ.
Комиссия Иркутского УФАС России не имеет правовой возможности принять данную ссылку Департамента в качестве обоснования законности рассматриваемых действий последнего по применению удельного показателя, установленного для пятой категории ВРИ, поскольку  Приказ Федерального агентства кадастра объектов недвижимости от 29.06.2007г. № П/0152 «Об утверждении технических рекомендаций по государственной кадастровой оценке земель населенных пунктов» утратил силу в 2012 году на основании Приказа Федерального агентства кадастра и картографии от 03.07.2012г. № П/276, а также по причине отсутствия в материалах дела № 150 документального подтверждения факта осуществления ООО «Автоинтер» предпринимательской деятельности, связанной с ремонтом автотранспортных средств на земельном участке, являющемся предметом договора аренды.
Кроме того, договором аренды (п. 1.1) установлен вид разрешенного использования земельного участка – «для размещения здания гаража», и использование объекта арендатором для иных целей является основанием для досрочного расторжения договора арендодателем в одностороннем порядке (п. 3.1.1.1. договора аренды). В рассматриваемом случае, арендатор пользуется земельным участком в соответствии с видом разрешенного использования, определенным договором аренды, что подтверждается отсутствием со стороны арендодателя выдвинутого требования о досрочном расторжении договора аренды. 

Из устных и письменных пояснений ООО «Автоинтер» следует, что обществом на рассматриваемом земельном участке не осуществляется предпринимательская деятельность, связанная с ремонтом автотранспорта, данный земельный участок используется обществом для собственных нужд, то есть для хранения автотранспортных средств, принадлежащих обществу.

Данный факт подтверждается также представленными в материалы дела № 150 актами проверки, проведенными Департаментом в 2010, 2012 годах (№№ 65, 55).
Вместе с тем, в ходе рассмотрения дела № 150, Иркутским УФАС России был сделан запрос в уполномоченный орган - Управление Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Иркутской области (от 03.06.2014г. № 4719) о возможности применения 5 категории ВРИ к земельному участку, используемому для размещения гаража и автостоянки, из ответа на который (№ 10-15051 от 16.06.2014г.) следует, что  земельный участок с ВРИ – для размещения здания гаража (в соответствии с договором аренды), исходя из положений Методических указаний по ГКОЗ НП, утвержденных приказом Минэкономразвития России от 15.02.2007г. № 39, должен быть отнесен к 3 группе (категории) ВРИ - «земельные участки, предназначенные для размещения здания гаражей и автостоянок».
Таким образом, Департаментом неверно применен удельный показатель вида разрешенного использования земельного участка при расчете арендной платы в 2014 году по договору аренды № 3129 от 26.02.2006г., что повлекло необоснованное увеличение стоимости арендной платы для ООО «Автоинтер».
Согласно п. 2 ч. 1 ст. 15 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции» федеральным органам исполнительной власти, органам государственной власти субъектов Российской Федерации, органам местного самоуправления, иным осуществляющим функции указанных органов органам или организациям, организациям, участвующим в предоставлении государственных или муниципальных услуг, а также государственным внебюджетным фондам, Центральному банку Российской Федерации 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), в частности запрещается  необоснованное препятствование осуществлению деятельности хозяйствующими субъектами, в том числе путем установления не предусмотренных законодательством Российской Федерации требований к товарам или к хозяйствующим субъектам.

Поскольку при расчете арендной платы на 2014 год по договору аренды № 3129 от 26.02.2006г. Департаментом неверно применен удельный показатель вида разрешенного использования земельного участка (более чем в два раза превышающий подлежащий применению показатель), и данный факт существенно повышает сумму арендной платы, подлежащей к оплате за пользование земельным участком по договору аренды в 2014 году, такие действия Департамента осуществлены в нарушение п. 2 ч. 1 ст. 15 ФЗ «О защите конкуренции», так как вызывают определенные финансовые затруднения у ООО «Автоинтер» в осуществлении им предпринимательской деятельности, что приводит или может привести к недопущению, ограничению, устранению конкуренции.

ООО «Автоинтер» в своем заявлении также указывает на экономическую необоснованность установленного решением Думы МО г. Усть-Илимск от 27.10.2010 № 18/101 «О порядке управления и распоряжения земельными участками на территории МО г. Усть-Илимск» коэффициента с учетом вида разрешенного использования земельного участка, равного 2,86, и связанное с данным фактом нарушение прав общества. Однако данный коэффициент установлен для определенного вида  разрешенного использования земли – «для земельных участков представленных для размещения автостоянок закрытого типа (гаражей) для хранения легковых и грузовых автомобилей», то есть он установлен для всех лиц, использующих земельные участки в указанных целях, а не для конкретного хозяйствующего субъекта в рамках договора, в связи с чем такое положение нормативного акта не может привести к нарушению права заявителя на свободную конкуренцию.
На основании изложенного, и руководствуясь п. 2 ч. 1 ст. 15, ст. 23, ч. 1 ст. 39, ст. 41, ч.1 ст. 49, 50 ФЗ «О защите конкуренции» от 26.07.2006г. № 135-ФЗ Комиссия 

РЕШИЛА:

1. Признать Департамент недвижимости Администрации города Усть-Илимска нарушившим п. 2 ч.1 ст. 15 ФЗ «О защите конкуренции» от 26.07.2006г. № 135-ФЗ в связи с неверным применением удельного показателя вида разрешенного использования земельного участка при расчете арендной платы на 2014 год по договору аренды № 3129 от 26.02.2006г., что приводит или может привести к недопущению, ограничению, устранению конкуренции.

2. Выдать Департаменту недвижимости Администрации города Усть-Илимска (666683, г. Усть-Илимск, ул. Героев Труда, д. 38) предписание о прекращении выявленного нарушения антимонопольного законодательства путем применения при расчете арендной платы по договору аренды № 3129 от 26.02.2006г. удельного показателя вида разрешенного использования земельного участка, установленного действующим законодательством для вида разрешенного использования земельного участка - «земельные участки, предназначенные для размещения гаражей и автостоянок».
3. Копию решения направить заявителю.

4. Копию решения и предписания направить ответчику.

Решение может быть обжаловано в арбитражном суде в течение трех месяцев со дня его принятия.

Председатель Комиссии                                                                   «…»                   

Члены Комиссии                                                                                «…» 

                                                                                                             «…»
ПРЕДПИСАНИЕ № 112

  20 июня 2014г.                                                                                       г. Иркутск

Комиссия Управления Федеральной антимонопольной службы по Иркутской области по рассмотрению дела о нарушении антимонопольного законодательства в составе: председатель Комиссии: «…»; члены Комиссии: «…», «…», в присутствии представителя заявителя ООО «Автоинтер» (666685, Иркутская область, Усть-Илимский район, г. Усть-Илимск, ул. Молодежная, д. 32) – «…», в отсутствие представителя ответчика – Департамента недвижимости Администрации города Усть-Илимска (666683, г. Усть-Илимск, ул. Героев Труда, д. 38), заявившего ходатайство о рассмотрении дела в отсутствие его представителя,  рассмотрев дело № 150, возбужденное в отношении Департамента недвижимости Администрации города Усть-Илимска, по признакам нарушения п. 2 ч.1 ст. 15 ФЗ «О защите конкуренции» № 135-ФЗ от 26.07.2006г.
ПРЕДПИСЫВАЕТ:

1. Департаменту недвижимости Администрации города Усть-Илимска (666683, г. Усть-Илимск, ул. Героев Труда, д. 38) в срок до 25 июля 2014г. прекратить нарушение п. 2 ч.1 ст. 15 ФЗ от 26.07.2006г. «О защите конкуренции» № 135-ФЗ,  выразившееся  в  неверном применении удельного показателя вида разрешенного использования земельного участка при расчете арендной платы на 2014 год по договору аренды № 3129 от 26.02.2006г., что приводит или может привести к недопущению, ограничению, устранению конкуренции, путем применения при расчете арендной платы по договору аренды № 3129 от 26.02.2006г. удельного показателя вида разрешенного использования земельного участка, установленного действующим законодательством для вида разрешенного использования земельного участка - «земельные участки, предназначенные для размещения гаражей и автостоянок».
2. Информацию об исполнении предписания (с приложением подтверждающих документов) предоставить в срок до 25 июля 2014г.
Председатель Комиссии                                                            «…»                   

Члены Комиссии                                                                        «…» 

                                                                                                     «…»
Предписание может быть обжаловано в течение трех месяцев со дня его выдачи.         За невыполнение в установленный срок законного предписания антимонопольного органа частью 2 статьи 19.5 Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях установлена административная ответственность.

Привлечение к ответственности, предусмотренной законодательством Российской Федерации, не освобождает от обязанности исполнить предписание антимонопольного органа.
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