
УВЕДОМЛЕНИЕ

о поступлении жалобы № 014/10/18.1-245/2024 и о приостановлении заключения
договора до рассмотрения жалобы по существу

 

Управление Федеральной антимонопольной службы по Республике Саха (Якутия)
(далее – Управление) в соответствии с частью 11 статьи 18.1 Федерального закона
от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции» (далее – Закон о защите
конкуренции) настоящим уведомляет Вас о том, что 22 февраля 2024 года
поступила жалоба ООО «Союзный контрактный оператор» (далее – Заявитель) на
действия (бездействие) Администрации муниципального образования «Поселок
Зырянка» Верхнеколымского улуса (района) РС (Я) (далее – Организатор торгов)
при организации открытого аукциона на право заключения договора аренды
земельного участка, расположенного по адресу: Республика Саха (Якутия), р-н
Верхнеколымский, п. Зырянка, ул. Связи, 7А/1, с видом разрешенного
использования: Автомобильный транспорт (7.2), обслуживание перевозок
пассажиров (7.2.2) (под теплую остановку с кафетерием), площадью: 74 кв. м.
(извещение: 22000055940000000008 на Официальном сайте Российской Федерации
по размещению информации о торгах https://torgi.gov.ru/), в которой содержится
следующее.

Доводы жалобы:

«В системном файле Извещения на ГИС.ТОРГИ указан вид разрешенного
использования земельного участка: Автомобильный транспорт, который
соответствует классификации разрешенного использования земельных участков,
закрепленной Приказом Федеральной службы государственной регистрации,
кадастра и картографии от 10 ноября 2020 г. N П/0412 "Об утверждении
классификатора видов разрешенного использования земельных участков".

 

Наименование
вида
разрешенного
использования
земельного
участка

Описание вида разрешенного использования
земельного участка

Код (числовое
обозначение)
вида
разрешенного
использования
земельного
участка

1 2 3

Автомобильный
транспорт

Размещение зданий и сооружений
автомобильного транспорта. Содержание
данного вида разрешенного использования
включает в себя содержание видов
разрешенного использования с кодами 7.2.1-
7.2.3

7.2

Обслуживание

Размещение зданий и сооружений,
предназначенных для обслуживания
пассажиров, за исключением объектов

7.2.2



перевозок
пассажиров

капитального строительства, размещение
которых предусмотрено содержанием вида
разрешенного использования с кодом 7.6

7.2.2

 

Такой же вид разрешенного использования земельного участка «Автомобильный
транспорт» указан в Выписке из ЕГРН, размещенном Продавцом в Извещении.

Исходя из установленных Продавцом видов разрешенного использования
земельных участков, совершенно очевидно вытекает, что такой земельный участок
сдается в аренду для размещения (строительства) на нем здания (объекта
капитального строительства).

В таком случае Продавец должен в своем извещении предусмотреть наличие
информации, обязательной при продаже права аренды муниципальных земельных
участников, сдаваемых в аренду под размещение объектов капитального
строительства.

В этой связи, пунктом 4 части 21 статьи 39.11 Земельного кодекса Российской
Федерации установлено, что Извещение о проведении аукциона на аренду
земельного участка должно содержать следующие сведения:

4) о предмете аукциона (в том числе о местоположении, площади и кадастровом
номере земельного участка), правах на земельный участок, об ограничениях этих
прав, о разрешенном использовании и принадлежности земельного участка к
определенной категории земель, а также о максимально и (или) минимально
допустимых параметрах разрешенного строительства объекта капитального
строительства (за исключением случаев, если в соответствии с основным видом
разрешенного использования земельного участка не предусматривается
строительство здания, сооружения), о возможности подключения (технологического
присоединения) объектов капитального строительства к сетям инженерно-
технического обеспечения (за исключением сетей электроснабжения) (за
исключением случаев, если в соответствии с основным видом разрешенного
использования земельного участка не предусматривается строительство здания,
сооружения).

Довод 1.

Пунктом 4 части 21 статьи 39.11 Земельного кодекса Российской Федерации
установлено, что Извещение о проведении аукциона на аренду земельного участка
должно содержать следующие сведения:

4) … а также о максимально и (или) минимально допустимых параметрах
разрешенного строительства объекта капитального строительства (за исключением
случаев, если в соответствии с основным видом разрешенного использования
земельного участка не предусматривается строительство здания, сооружения), …

В свою очередь, указанные параметры урегулированы Градостроительным
кодексом Российской Федерации, а именно:



"Градостроительный кодекс Российской Федерации" от 29.12.2004 N 190-ФЗ (ред. от
25.12.2023) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.02.2024)

Статья 38. Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных
участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции
объектов капитального строительства

1. Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и
предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов
капитального строительства включают в себя:

1) предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков,
в том числе их площадь;

2) минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения мест
допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых
запрещено строительство зданий, строений, сооружений;

3) предельное количество этажей или предельную высоту зданий, строений,
сооружений;

4) максимальный процент застройки в границах земельного участка, определяемый
как отношение суммарной площади земельного участка, которая может быть
застроена, ко всей площади земельного участка;

Как видно из опубликованного извещения Продавца по лотам №№ 5 и 6,
элементарные характеристики разрешенного к строительству на земельном участке
здания (сооружения), например, такие как этажность, допустимая высота,
минимальные отступы от границ земельного участка и т.п., в названном извещении
полностью отсутствуют.

Соответственно, отсутствие минимальных отступов – это, примерно, то же самое, что
не установить на той или иной дороге скоростной режим, мол, гоняйте
автомобилисты сколько хотите. Или, например, я построю гараж, а в метре от моих
ворот встанет стена соседнего здания и фактически перекроет мне выезд из
гаража. Согласитесь, абсурд!

Очевидно, что Земельный кодекс РФ и Градостроительный кодекс РФ отсутствие
параметров не допускают.

Таким образом, я не только не могу определить что именно я могу построить на
данном земельном участке – какое именно здание, но и не могу определить в каких
именно технических параметрах я могу такое здание построить, в том числе с учетом
соседних земельных участков и возведенных на них строений, зданий и
сооружений.

Вот, например, наглядный пример, как должны выглядеть минимальные отступы от
границ земельных участков.

Довод 2.



Пунктом 4 части 21 статьи 39.11 Земельного кодекса Российской Федерации
установлено, что Извещение о проведении аукциона на аренду земельного участка
должно содержать следующие сведения:

4) … о возможности подключения (технологического присоединения) объектов
капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения (за
исключением сетей электроснабжения) (за исключением случаев, если в
соответствии с основным видом разрешенного использования земельного участка
не предусматривается строительство здания, сооружения);

Пунктом 6 части 2 статьи 2 Федерального закона от 30.12.2009 N 384-ФЗ "Технический
регламент о безопасности зданий и сооружений" дается следующее понятие:

6) здание - результат строительства, представляющий собой объемную
строительную систему, имеющую надземную и (или) подземную части,
включающую в себя помещения, сети инженерно-технического обеспечения и
системы инженерно-технического обеспечения и предназначенную для проживания
и (или) деятельности людей, размещения производства, хранения продукции или
содержания животных;

К сетям инженерно-технического обеспечения относятся:

Электроснабжение. Одна из основных ИС, оборудование которой
предусматривается на любом объекте. Здание оснащается вводом от внешней
электросети, защитным и распределительным оборудованием. Для передачи
электроэнергии потребителям монтируется проводка. Система должна отвечать
нормам электробезопасности и пожарной безопасности. Параметры оборудования
и кабеля рассчитываются в зависимости от рабочей нагрузки.

Отопление. Бывают централизованные или автономные системы. Для первого типа
предусматривается подключение к внешней сети теплоснабжения, монтаж стояков,
трубной разводки и подключение радиаторов. Автономные системы комплектуются
собственным котельным, насосным оборудованием.

Водоснабжение. Трубопроводные сети подачи холодной и горячей воды
потребителям. В высотных домах может предусматриваться оснащение
водопроводов ХВС и ГВС повышающими насосами для обеспечения стабильного
давления на всех этажах. Дополнительно здания оснащаются системой
пожаротушения. Это специальный трубопровод с постоянно поддерживаемым
давлением воды для тушения пожаров.

Канализация (водоотведение). Система безнапорных трубопроводов для отведения
бытовых или промышленных стоков. В каждую квартиру или другое обслуживаемое
помещение заводится стояк к которому подключаются сантехнические приборы.
Стояки выводятся на коллектор, расположенный в подвале здания, который
направляет стоки во внешнюю канализационную систему.

Вентиляция и кондиционирование. Система вентиляции обеспечивает подачу в
помещения свежего воздуха, отведение в атмосферу отработанных воздушных
масс. Система централизованного кондиционирования обеспечивает охлаждение



или подогрев воздуха с распределением его по помещениям.

Газоснабжение. Обеспечивает подачу, распределение бытового природного газа
для приготовления еды, организации автономного отопления, горячего
водоснабжения.

Слаботочные сети. Кабельные линии с малым рабочим напряжением – связь,
телефония, интернет, СКУД, другие системы, необходимые для оснащения
современного здания.

Иные сети инженерно-технического обеспечения.

Полагаю, что отсутствие необходимой информации в Извещении Продавца
муниципального имущества является неприемлемым.

Соответственно, без указания в Извещении и в проекте договора аренды
земельного участка под строительство наличия или отсутствия возможности
подключения (технологического присоединения) объектов капитального
строительства к сетям инженерно-технического обеспечения по каждому виду сетей
невозможно, по сути, определить потенциал использования предлагаемого участка.

Довод 3.

Частью 22 статьи 39.11 Земельного кодекса РФ установлено:

Обязательным приложением к размещенному на официальном сайте извещению о
проведении аукциона является проект договора купли-продажи или проект
договора аренды земельного участка.

При этом, в соответствии с требованиями части 2 статьи 32 Федерального закона от
21.12.2001 N 178-ФЗ "О приватизации государственного и муниципального
имущества":

2. Обязательными условиями договора купли-продажи государственного или
муниципального имущества являются:

сведения о сторонах договора; наименование государственного или
муниципального имущества; место его нахождения; состав и цена государственного
или муниципального имущества; количество акций акционерного общества, их
категория или размер доли в уставном капитале общества с ограниченной
ответственностью; в соответствии с настоящим Федеральным законом порядок и
срок передачи государственного или муниципального имущества в собственность
покупателя; форма и сроки платежа за приобретенное имущество; условия, в
соответствии с которыми указанное имущество было приобретено покупателем;

порядок осуществления покупателем полномочий в отношении указанного
имущества до перехода к нему права собственности на указанное имущество;

сведения о наличии в отношении продаваемых здания, строения, сооружения или
земельного участка обременения (в том числе публичного сервитута), сохраняемого
при переходе прав на указанные объекты;



иные условия, обязательные для выполнения сторонами такого договора в
соответствии с настоящим Федеральным законом, а также иные условия,
установленные сторонами такого договора по взаимному соглашению.

Срок передачи государственного или муниципального имущества в собственность
покупателя, порядок осуществления покупателем полномочий в отношении
указанного имущества до перехода к нему права собственности на указанное
имущество, а также иные положения, которые в силу закона должны быть включены в
договор купли-продажи муниципального имущества, в опубликованном Продавцом
проекте договора отсутствуют.

То есть Продавцом не размещен соответствующий требованиям закона проект
договора по лоту с конкретными параметрами предмета продажи.

Соответственно, можно считать, что надлежащий проект договора к Извещению не
приложен, что прямо нарушает требования действующего законодательства РФ о
приватизации муниципального имущества.

Довод 4.

Организатор торгов установил следующий Перечень документов, предоставляемых
претендентами для участия в аукционе:

1) Сведения и документы о заявителе, подавшем заявку:

а) заявка на участие в аукционе, установленной форме в извещении о проведение
аукциона;

б) копии документов, удостоверяющих личность заявителя;

в) надлежащим образом, заверенный перевод на русский язык документов о
государственной регистрации юридического лица в соответствии с
законодательством иностранного государства в случае, если заявителем является
иностранное юридическое лицо;

г) кадастровый паспорт земельного участка (оригинал).

Во-первых, данный перечень исключает возможность участия в аукционе
российских юридических лиц, что прямо противоречит антимонопольному
законодательству РФ.

Во-вторых, данный перечень прямо противоречит требованиям частей 1-3 статьи 39.12
Земельного кодекса РФ, так как предоставление участником аукциона в своей
заявке оригинала кадастрового паспорта земельного участка выходит за рамки
закона.

Довод 5.

Продавец в качестве способа продажи права аренды выбрал открытый аукцион и
исключил проведение электронной процедуры. Данную позицию Продавец
обосновал так: Проведение аукциона не в электронной форме осуществляется с
учетом части 3 статьи 3 Федерального закона от 07.10.2022 № 385-ФЗ.



В то же время, часть 3 статьи 3 Федерального закона от 07.10.2022 № 385-ФЗ гласит:

Органами государственной власти субъектов Российской Федерации могут быть
определены муниципальные образования, на территориях которых расположены
находящиеся в государственной или муниципальной собственности земельные
участки, в отношении которых до 1 января 2026 года аукционы по продаже
земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной
собственности, либо на право заключения договоров аренды таких участков в
соответствии со статьей 39.18 Земельного кодекса Российской Федерации в
электронной форме не проводятся по причине технической невозможности участия в
них граждан и (или) крестьянских (фермерских) хозяйств в связи с ограничением
либо отсутствием доступа к подключению к информационно-телекоммуникационной
сети "Интернет" на территориях данных муниципальных образований.

Согласно положениям статьи 39.18 Земельного кодекса РФ проведение обычного
аукциона без применения электронных процедур допускается в отношении
земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной
собственности, предоставляемым гражданам для индивидуального жилищного
строительства, ведения личного подсобного хозяйства в границах населенного
пункта, садоводства для собственных нужд, гражданам и крестьянским
(фермерским) хозяйствам для осуществления крестьянским (фермерским)
хозяйством его деятельности.

Для аукционов на право аренды земельных участков под такой вид использования,
как «Автомобильный транспорт», нормы закона, исключающие проведение
электронных процедур, неприменимы, поскольку данный вид использования не
попадает в ограниченный перечень статьи 39.18 ЗК РФ: для индивидуального
жилищного строительства, ведения личного подсобного хозяйства в границах
населенного пункта, садоводства для собственных нужд, гражданам и
крестьянским (фермерским) хозяйствам для осуществления крестьянским
(фермерским) хозяйством его деятельности.

Соответственно, по такому виду разрешенного использования земельного участка,
как «Автомобильный транспорт», должен проводиться исключительно электронный
аукцион. В данном случае Продавец прямо нарушил требования закона о
необходимости проведения электронных торгов, предусмотренные частью 1 статьи
39.13 ЗК РФ.

Таким образом, опубликованное Продавцом информационное сообщение о
продаже права аренды на земельный участок грубо нарушает требования
Земельного кодекса, Федерального закона № 178-ФЗ и иных нормативных
правовых актов РФ к организации и проведению данного вида торгов
муниципального имущества.

Очевидно, что выставляя на торги годовую арендную плату земельного участка,
Продавец обязан предоставить необходимый набор требований к будущему
зданию, возводимому на таком участке, для того, чтобы потенциальный покупатель
смог определить приемлемость и ценность данного земельного участка под свои
нужды.



Именно такой смысл и заложен в пункте 4 части 21 статьи 39.11 ЗК РФ.

В противном случае потенциальный покупатель не имеет возможность подать
квалифицированную заявку на участие в торгах, поскольку не обладает
необходимой информацией о параметрах и характеристиках приобретаемого
объекта продажи, что, в свою очередь, противоречит требованиям Закона № 135-ФЗ
и ограничивает конкуренцию.»

 

ПРОШУ:

Принять настоящую жалобу к рассмотрению. Провести внеплановую проверку
действий продавца аренды муниципального имущества ПОСЕЛКОВОЙ
АДМИНИСТРАЦИИ МУНИЦИПАЛЬНОГО ОБРАЗОВАНИЯ "ПОСЕЛОК ЗЫРЯНКА"
ВЕРХНЕКОЛЫМСКОГО УЛУСА (РАЙОНА) РЕСПУБЛИКИ САХА (ЯКУТИЯ) при
осуществлении продажи аренды муниципального имущества извещение в
ГИС.ТОРГИ № 22000055940000000008. В ходе проведения внеплановой проверки
также проверить соблюдение сроков проведения процедуры продажи аренды
муниципального имущества. Признать неправомерным способ проведения торгов –
открытый аукцион. Приостановить и отменить обжалуемые торги. Признать Жалобу
ООО «СОЮЗКОНТРАКТ» обоснованной. Выдать продавцу муниципального
имущества обязательное для исполнения предписание об устранении допущенных
нарушений действующего законодательства.

АДМИНИСТРАЦИИ МУНИЦИПАЛЬНОГО ОБРАЗОВАНИЯ "ПОСЕЛОК ЗЫРЯНКА"
ВЕРХНЕКОЛЫМСКОГО УЛУСА (РАЙОНА) РЕСПУБЛИКИ САХА (ЯКУТИЯ) на
основании части 1 статьи 25, части 15 статьи 18.1 Федерального закона от
26.07.2006 «О защите конкуренции» надлежит в срок не позднее 15 часов 00 минут
(местное время) 28 февраля 2024 года направить на электронный адрес
***@fas.gov.ru (продублировать на почту ***@fas.gov.ru):

1. письменное мотивированное нормами права возражение относительно каждого
довода заявителя;

2. доказательства в обоснование возражений;

3. аукционную документацию в отсканированном/электронном виде;

4. извещение о проведении аукциона в отсканированном/электронном виде;

5. иные документы и сведения, имеющие значение по указанным выше
обстоятельствам.

В соответствии с частью 12 статьи 18.1 Закона о защите конкуренции, организатор
торгов, оператор электронной площадки, конкурсная или аукционная комиссия,
действия (бездействие) которых обжалуются, в течение одного рабочего дня с
момента получения уведомления обязаны известить лиц, подавших заявки на
участие в торгах, о факте поступления жалобы, ее содержании, месте и времени
ее рассмотрения.



Согласно части 18 статьи 18.1 Закона о защите конкуренции со дня направления
уведомления, предусмотренного частью 11 настоящей статьи, торги
приостанавливаются до рассмотрения жалобы на действия (бездействие)
организатора торгов, оператора электронной площадки, конкурсной или
аукционной комиссии по существу. В случае принятия жалобы к рассмотрению
организатор торгов, которому в порядке, установленном частью 11 настоящей
статьи, направлено уведомление, не вправе заключать договор до принятия
антимонопольным органом решения по жалобе.

Частью 19 статьи 18.1 Закона о защите конкуренции устанавливается запрет на
заключение договора до принятия антимонопольным органом решения по жалобе.
Договор, заключенный с нарушением требования, установленного настоящим
пунктом, является ничтожным.

Согласно части 13 статьи 18.1 Закона о защите конкуренции организатор торгов,
оператор электронной площадки, конкурсная или аукционная комиссия, заявитель,
а также лица, подавшие заявки на участие в торгах, вправе направить в
антимонопольный орган возражение на жалобу или дополнение к ней и
участвовать в рассмотрении жалобы лично или через своих представителей.
Возражение на жалобу должно содержать сведения, указанные в части 6 статьи
18.1 Закона о защите конкуренции.

Рассмотрение жалобы № 014/10/18.1-245/2024 по существу состоится 29 февраля
2024 г. в 15 час. 00 мин. (время местное) посредством видеоконференцсвязи, для
участия в рассмотрении жалобы Сторонам (иным заинтересованным лицам)
необходимо пройти по ссылке для входа в конференцию
https://fas1.tconf.rt.ru/c/3650248079 и выполнить предлагаемые действия по
установке при первом входе в конференцию.

Интернет-видеоконференции проходят непосредственно в браузере, на веб-
странице портала видеоконференций, либо с использованием приложения для
мобильных телефонов.

Участие в видеоконференции участвующих в деле лиц обязательно. При
невозможности участия в режиме видеоконференцсвязи не позднее даты и
времени начала рассмотрения жалоб в электронной форме уведомить
Управление Федеральной антимонопольной службы по Республике Саха (Якутия)
(т.500-567), ***

При наличии технических вопросов касательно удаленного рассмотрения дела
можно обратиться по телефону Якутского УФАС России 8 (4112) 500-567 и по
электронной почте***@fas.gov.ru.

В целях соблюдения процессуальных требований статьи 18.1 Федерального
закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции», в части порядка
рассмотрения жалоб Сторонам посредством электронной почты необходимо
направить в антимонопольный орган документы, подтверждающие полномочия
лиц, участвующих в рассмотрении жалобы, а также документы и информацию,
которые Стороны обязаны или вправе представить на рассмотрение жалобы.
Такие документы и информация должны быть подписаны ЭЦП, за исключением
случаев ее отсутствия по уважительной причине.



Заказчику на рассмотрение жалобы направить все необходимые документы
заблаговременно до начала рассмотрения жалобы.

Обращаем Ваше внимание, что в соответствии с частью 5 статьи 19.8 КоАП РФ,
непредставление или несвоевременное представление в антимонопольный орган
сведений (информации), предусмотренных антимонопольным законодательством
Российской Федерации, влечёт наложение административного штрафа на
должностных лиц – от десяти тысяч до пятнадцати тысяч рублей, на юридических
лиц – от пятидесяти тысяч до пятисот тысяч рублей.

Информация по рассмотрению указанной жалобы размещена на сайте
Управления Федеральной антимонопольной службы по Республике Саха (Якутия)
http://sakha.fas.gov.ru.


