
Р Е Ш Е Н И Е № 064/01/18.1-585/2019

о признании жалобы необоснованной

 

 

9 октября 2019 года                                                                                             г. Саратов

 

Комиссия Управления Федеральной антимонопольной службы по Саратовской
области по рассмотрению жалоб в порядке, предусмотренном статьей 18.1
Федерального закона от 26.07.2006 № 135–ФЗ  «О защите конкуренции» (далее по
тексту – Комиссия) в составе:

 врио руководителя управления, председатель
Комиссии;

 

 

 

 

в присутствии:

 

 

 

 

 

 

 

 

старший государственный инспектор отдела контроля
органов власти, член Комиссии;

ведущий специалист-эксперт отдела контроля органов
власти, член Комиссии,

 

п р е д с т а в и т е л я Комитета по распоряжению
муниципальной собственностью и земельными
ресурсами администрации Балаковского
муниципального района Саратовской области
(доверенность №17 от 07.10.2019),

представителя Комитета по распоряжению
муниципальной собственностью и земельными
ресурсами администрации Балаковского
муниципального района Саратовской области
(доверенность №10 от 09.01.2019),

представитель ООО «Теплоэнергомонтаж»
(доверенность №б/н от 01.10.2019),

рассмотрев жалобу ...... на действия организатора торгов – Комитета по
распоряжению муниципальной собственностью и земельными ресурсами
администрации Балаковского муниципального района Саратовской области при
проведении аукциона по продаже права на заключение договора аренды на
земельные участки (Лоты №№ 2-3) (извещение № 290819/0305313/01),
руководствуясь ст. 18.1, п. 31 ч. 1 ст. 23 Федерального закона от 26.07.2006 № 135–ФЗ
«О защите конкуренции»,

 



УСТАНОВИЛА:

 

30.09.2019 в Саратовское УФАС России поступила жалоба ....... (далее – Заявитель)
на действия организатора торгов – Комитета по распоряжению муниципальной
собственностью и земельными ресурсами администрации Балаковского
муниципального района Саратовской области (далее – организатор торгов) при
проведении аукциона по продаже права на заключение договора аренды на
земельные участки (Лоты №№ 2-3) (извещение № 290819/0305313/01) (далее –
Аукцион).

Из жалобы Заявителя следует, что при организации и проведении Аукциона
организатором торгов были допущены нарушения действующего
законодательства.

Заявитель на рассмотрение жалобы не явился. Доказательств в подтверждение
своей позиции не представил.

Организатор торгов с доводами Заявителя не согласился, пояснив, что при
проведении Аукциона нарушений норм действующего законодательства
допущено не было.

Изучив представленные сведения и документы, Комиссия пришла к следующим
выводам.

Из жалобы Заявителя следует, что Организатором торгов нарушены ст.ст. 39.11 и
39.12 Земельного кодекса РФ.

29.08.2019 на официальном сайте Российской Федерации www.torgi.gov.ru в
информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" было размещено
извещение № №230719/0002713/01  по продаже права на заключение договора
аренды на земельные участки (Лоты №№ 2-3).

Предметом Аукциона по Лоту № 2 – является право аренды земельного участка
общей площадью 1147 кв.м., расположенный по адресу: Саратовская область, г.
Балаково, ул. Ивановское шоссе, 8, кадастровый номер <...> :40:041301:45,
категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование –
склады.

Предметом Аукциона по Лоту № 3 – является право аренды земельного участка
общей площадью 2603 кв.м, расположенный по адресу: Саратовская область, г.
Балаково, ул. Ивановское шоссе, 8, кадастровый номер  64:40:041301:43, категория
земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование – склады.

В жалобе Заявитель указывает, что по лотам №2, 3 организатором торгов акты
осмотра предмета аукциона не составлялись, что подтверждается извещением.

29.09.2019 Заявитель не смог ознакомиться с лотами №2, 3 на местности по причине
отсутствия доступа к ним. В доказательство к жалобе приложена фотография от
29.09.2019.

Земельные участки с кадастровыми номерами 64:40:041301:45 и 64:40:041301:43



огорожены высоким бетонным забором и, по мнению Заявителя, необоснованно
заняты ООО «Теплоэнергомонтаж».

Согласно п.21 ст.39.11 Земельного кодекса РФ извещение о проведении аукциона
должно содержать сведения:

1) об организаторе аукциона;

2) об уполномоченном органе и о реквизитах решения о проведении аукциона;

3) о месте, дате, времени и порядке проведения аукциона;

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 технических условиях подключения
(технологического присоединения) объекта капитального строительства к сетям
инженерно-технического обеспечения, предусматривающих предельную
свободную мощность существующих сетей, максимальную нагрузку и сроки
подключения объекта капитального строительства к сетям инженерно-
технического обеспечения, о сроке действия технических условий, о плате за
подключение (технологическое присоединение) на дату опубликования указанного
извещения (за исключением случаев, если в соответствии с основным видом
разрешенного использования земельного участка не предусматривается
строительство здания, сооружения, и случаев проведения аукциона на право
заключения договора аренды земельного участка для комплексного освоения
территории).

5) о начальной цене предмета аукциона;

6) о "шаге аукциона";

7) о форме заявки на участие в аукционе, порядке ее приема, об адресе места ее
приема, о дате и времени начала и окончания приема заявок на участие в
аукционе;

8) о размере задатка, порядке его внесения участниками аукциона и возврата им
задатка, банковских реквизитах счета для перечисления задатка;

9) о сроке аренды земельного участка в случае проведения аукциона на право
заключения договора аренды земельного участка. При этом срок аренды такого
земельного участка устанавливается с учетом ограничений, предусмотренных
пунктами 8 и 9 статьи 39.8 настоящего Кодекса;

10) о размере ежегодной арендной платы при предоставлении земельного
участка юридическому лицу в аренду для комплексного освоения территории, за
исключением первого арендного платежа, размер которого определяется по
результатам аукциона на право заключения договора аренды земельного участка
для комплексного освоения территории. При этом размер ежегодной арендной



платы, если предметом аукциона является размер первого арендного платежа,
определяется в порядке, установленном для определения арендной платы за
земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной
собственности, без проведения торгов;

11) о льготах по арендной плате в отношении земельного участка, включенного в
перечень государственного имущества или перечень муниципального имущества,
предусмотренные частью 4 статьи 18 Федерального закона от 24 июля 2007 года N
209-ФЗ "О развитии малого и среднего предпринимательства в Российской
Федерации", если такие льготы установлены соответственно нормативными
правовыми актами Правительства Российской Федерации, нормативными
правовыми актами субъектов Российской Федерации, муниципальными
правовыми актами;

12) об обязательстве по сносу здания, сооружения, объекта незавершенного
строительства, которые расположены на земельном участке и в отношении которых
принято решение о сносе самовольной постройки, в срок, не превышающий
двенадцати месяцев;

13) об обязательстве по сносу здания, сооружения, объекта незавершенного
строительства, которые расположены на земельном участке и в отношении которых
принято решение о сносе самовольной постройки или ее приведении в
соответствие с установленными требованиями, либо по представлению в орган
местного самоуправления поселения, городского округа по месту нахождения
самовольной постройки или в случае, если самовольная постройка расположена
на межселенной территории, в орган местного самоуправления муниципального
района утвержденной проектной документации по реконструкции самовольной
постройки в целях ее приведения в соответствие с установленными требованиями
в срок, не превышающий двенадцати месяцев;

14) об обязательстве по приведению в соответствие с установленными
требованиями здания, сооружения, объекта незавершенного строительства,
которые расположены на земельном участке и в отношении которых принято
решение о сносе самовольной постройки или ее приведении в соответствие с
установленными требованиями, в срок, не превышающий трех лет.

В соответствии с п.8 ст. 39.11 ЗК РФ, земельный участок, находящийся в
государственной или муниципальной собственности, не может быть предметом
аукциона, если:

1) границы земельного участка подлежат уточнению в соответствии с
требованиями Федерального закона "О государственной регистрации
недвижимости";

2) на земельный участок не зарегистрировано право государственной или
муниципальной собственности, за исключением случаев, если такой земельный
участок образован из земель или земельного участка, государственная
собственность на которые не разграничена;

3) в отношении земельного участка в установленном законодательством
Российской Федерации порядке не определены предельные параметры
разрешенного строительства, реконструкции, за исключением случаев, если в



соответствии с разрешенным использованием земельного участка не
предусматривается возможность строительства зданий, сооружений;

4) в отношении земельного участка отсутствуют сведения о технических условиях
подключения (технологического присоединения) объектов к сетям инженерно-
технического обеспечения, за исключением случаев, если в соответствии с
разрешенным использованием земельного участка не предусматривается
возможность строительства зданий, сооружений, и случаев проведения аукциона
на право заключения договора аренды земельного участка для комплексного
освоения территории;

5) в отношении земельного участка не установлено разрешенное использование
или разрешенное использование земельного участка не соответствует целям
использования земельного участка, указанным в заявлении о проведении
аукциона;

5.1) земельный участок полностью расположен в границах зоны с особыми
условиями использования территории, установленные ограничения использования
земельных участков в которой не допускают использования земельного участка в
соответствии с целями использования такого земельного участка, указанными в
заявлении о проведении аукциона;

6) земельный участок не отнесен к определенной категории земель;

7) земельный участок предоставлен на праве постоянного (бессрочного)
пользования, безвозмездного пользования, пожизненного наследуемого владения
или аренды;

8) на земельном участке расположены здание, сооружение, объект
незавершенного строительства, принадлежащие гражданам или юридическим
лицам, за исключением случаев, если на земельном участке расположены
сооружения (в том числе сооружения, строительство которых не завершено),
размещение которых допускается на основании сервитута, публичного сервитута,
или объекты, размещенные в соответствии со статьей 39.36 настоящего Кодекса, а
также случаев проведения аукциона на право заключения договора аренды
земельного участка, если в отношении расположенных на нем здания, сооружения,
объекта незавершенного строительства принято решение о сносе самовольной
постройки либо решение о сносе самовольной постройки или ее приведении в
соответствие с установленными требованиями и в сроки, установленные
указанными решениями, не выполнены обязанности, предусмотренные частью 11
статьи 55.32 Градостроительного кодекса Российской Федерации;

9) на земельном участке расположены здание, сооружение, объект
незавершенного строительства, находящиеся в государственной или
муниципальной собственности, и продажа или предоставление в аренду
указанных здания, сооружения, объекта незавершенного строительства является
предметом другого аукциона либо указанные здание, сооружение, объект
незавершенного строительства не продаются или не передаются в аренду на
этом аукционе одновременно с земельным участком, за исключением случаев,
если на земельном участке расположены сооружения (в том числе сооружения,
строительство которых не завершено), размещение которых допускается на
основании сервитута, публичного сервитута, или объекты, размещенные в



соответствии со статьей 39.36 настоящего Кодекса;

10) земельный участок изъят из оборота, за исключением случаев, в которых в
соответствии с федеральным законом изъятые из оборота земельные участки
могут быть предметом договора аренды;

11) земельный участок ограничен в обороте, за исключением случая проведения
аукциона на право заключения договора аренды земельного участка;

12) земельный участок зарезервирован для государственных или муниципальных
нужд, за исключением случая проведения аукциона на право заключения
договора аренды земельного участка на срок, не превышающий срока
резервирования земельного участка;

13) земельный участок расположен в границах застроенной территории, в
отношении которой заключен договор о ее развитии, или территории, в отношении
которой заключен договор о ее комплексном освоении;

14) земельный участок в соответствии с утвержденными документами
территориального планирования и (или) документацией по планировке
территории предназначен для размещения объектов федерального значения,
объектов регионального значения или объектов местного значения;

15) земельный участок предназначен для размещения здания или сооружения в
соответствии с государственной программой Российской Федерации,
государственной программой субъекта Российской Федерации или адресной
инвестиционной программой;

16) в отношении земельного участка принято решение о предварительном
согласовании его предоставления;

17) в отношении земельного участка поступило заявление о предварительном
согласовании его предоставления или заявление о предоставлении земельного
участка, за исключением случаев, если принято решение об отказе в
предварительном согласовании предоставления такого земельного участка или
решение об отказе в его предоставлении;

18) земельный участок является земельным участком общего пользования или
расположен в границах земель общего пользования, территории общего
пользования;

19) земельный участок изъят для государственных или муниципальных нужд, за
исключением земельных участков, изъятых для государственных или
муниципальных нужд в связи с признанием многоквартирного дома, который
расположен на таком земельном участке, аварийным и подлежащим сносу или
реконструкции.

Согласно пояснениям Организатора торгов потенциальным участникам аукциона
была предоставлена вся имеющаяся у Организатора торгов информация о
предмете торгов (Лоты №№ 2, 3), потенциальные участники аукциона не были
лишены права осмотра земельного участка, направления запросов в адрес
Организатора торгов с целью определения интереса в приобретении в аренду
спорного земельного участка, а также принятия решения об участии, либо



неучастии в торгах.

Таким образом, согласно п.21 ст.39.11 ЗК РФ извещение о проведении аукциона не
должно содержать информацию о наличии факта обследования земельных
участков.

Комиссией установлено, что данные земельные участки расположены на одной
территории в открытом доступе.

Согласно пояснениям представителя ООО «Теплоэнергомонтаж», для
ознакомления с земельными участками с кадастровыми номерами 64:40:041301:45
и 64:40:041301:43 (Лоты №№2, 3) в ООО «Теплоэнергомонтаж» никто не обращался.

Объекты незавершенного строительства, то есть объекты, строительство которых
не завершено, отнесены к объектам капитального строительства наряду с
зданиями, строениями, сооружениями (п. 10 ст. 1 ГрК РФ).

При этом согласно положениям ст. 130 ГК РФ объекты незавершенного
строительства отнесены к недвижимому имуществу (недвижимым вещам, прочно
связанным с землей, перемещение которых без несоразмерного ущерба их
назначению невозможно).

Сведения об объектах незавершенного строительства наряду со сведениями об
иных объектах, которые прочно связаны с землей, то есть перемещение которых
без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, вносятся в рамках
государственного кадастрового учета недвижимого имущества в Единый
государственный реестр недвижимости (далее - ЕГРН), что также позволяет делать
выводы об отнесении объектов незавершенного строительства к объектам
недвижимости (ст. 1 Федерального закона от 13.07.2015 N 218-ФЗ "О
государственной регистрации недвижимости" (далее - Закон N 218-ФЗ).

В ЕГРН не содержится сведений о наличии объектов капитального строительства
на земельных участках с кадастровыми номерами:64:40:041301:45 и 64:40:041301:43.

Кроме того, Верховным Судом РФ в Постановлении Пленума Верховного Суда РФ от
23.06.2015 N 25 "О применении судами некоторых положений раздела I части
первой Гражданского кодекса Российской Федерации" было разъяснено, что по
смыслу ст. 131 ГК РФ закон в целях обеспечения стабильности гражданского
оборота устанавливает необходимость государственной регистрации права
собственности и других вещных прав на недвижимые вещи, ограничения этих прав,
их возникновение, переход и прекращение. При этом по общему правилу
государственная регистрация права на вещь не является обязательным условием
для признания ее объектом недвижимости.

Статьей 40 Закона N 218-ФЗ установлено, что государственный кадастровый учет и
государственная регистрация прав на созданный в том числе объект
незавершенного строительства в случае, если в ЕГРН не зарегистрировано право
заявителя на земельный участок, на котором расположен такой объект
незавершенного строительства, осуществляются одновременно с
государственным кадастровым учетом и (или) государственной регистрацией
права заявителя на такой земельный участок, за исключением случая,
предусмотренного ч. 10 указанной статьи, согласно которой государственный



кадастровый учет и государственная регистрация прав на объект
незавершенного строительства осуществляются на основании разрешения на
строительство такого объекта и правоустанавливающего документа.

Согласно выписке из ЕГРН на данных земельных участках отсутствуют объекты
капитального строительства.

При этом также отсутствуют иные основания, предусмотренные п. 8 ст. 39.11 ЗК РФ,
исключающие возможность  проведения аукциона в отношении указанных
земельных участков.

При таких обстоятельствах довод жалобы не находит своего подтверждения.

Учитывая изложенное, на основании ч. 20 ст. 18.1 Федерального закона от
26.07.2006 № 135-ФЗ "О защите конкуренции", Комиссия,

 

Р Е Ш И Л А:

 

Признать жалобу ..... на действия организатора торгов – Комитет по распоряжению
муниципальной собственностью и земельными ресурсами администрации
Балаковского муниципального района Саратовской области при проведении
аукциона по продаже права на заключение договора аренды на земельные
участки (Лоты №№ 2-3) (извещение № 290819/0305313/01) необоснованной.

Настоящее решение может быть обжаловано в судебном порядке в течение трех


