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УПРАВЛЕНИЕ ФЕДЕРАЛЬНОЙ АНТИМОНОПОЛЬНОЙ СЛУЖБЫ

ПО СВЕРДЛОВСКОЙ ОБЛАСТИ

РЕШЕНИЕ

по жалобе № 85/18.1
10 января 2014 года






            г. Екатеринбург

Комиссия Управления Федеральной антимонопольной службы по Свердловской области по рассмотрению жалоб на действие (бездействие) организатора торгов, конкурсной или аукционной комиссии (Приказ Свердловского УФАС России от 27.12.2011 № 618) в  составе:
	председатель Комиссии 
	Волков С.Н. – заместитель руководителя Управления;

	члены Комиссии:
	Смирнягина Л.В. – начальник отдела контроля органов власти;

	
	Бокша А.А. – главный специалист-эксперт отдела контроля органов власти;

	
	Кабаев И.В. – ведущий специалист-эксперт отдела контроля органов власти,


при участии организатора торгов – Администрации Муниципального образования город Ирбит (далее – организатор торгов, Администрация), представитель по доверенности от 10.01.2014 № 1 – Юрьева С.А.;

в отсутствие представителя заявителя – Общества с ограниченной ответствен​ностью «ТермоТехника» (далее – ООО «ТермоТехника»),
рассмотрев в порядке ст. 18.1 Федерального Закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции» (далее – Закон о защите конкуренции) жалобу ООО «ТермоТехника» (вх. № 01-19408 от 27.12.2013) на действия (бездействие) организатора торгов при проведении открытого аукциона по продаже права на заключение договора аренды земельного участка с кадастровым номером 66:44:0102014:223 (извещение № 271113/0134689/01 на сайте torgi.gov.ru),
УСТАНОВИЛА:
О времени и месте рассмотрения жалобы организатор торгов уведомлен посредством факсимильной связи (исх. № 3916 от 22.04.2013), информация о поступлении жалобы и времени ее рассмотрения размещена на официальном сайте Свердловского УФАС России в сети «Интернет» (http://sverdlovsk.fas.gov.ru) и официальном сайте торгов (http://torgi.gov.ru).

В соответствии с п. 4.2 ч. 1 ст. 23 Закона о защите конкуренции антимонопольный орган рассматривает жалобы на нарушение процедуры обязательных в соответствии с законодательством РФ торгов. При этом случаи, когда договоры о продаже вещи или имущественного права могут быть заключены только путем проведения торгов, согласно п. 3 ст. 447 ГК РФ, устанавливаются законом.

В соответствии с ч. 17 ст. 18.1 Закона о защите конкуренции в случае, если в ходе рассмотрения жалобы комиссией антимонопольного органа установлены иные нарушения в действиях (бездействии) организатора торгов, оператора электронной площадки, конкурсной или аукционной комиссии, комиссия антимонопольного органа принимает решение с учетом всех выявленных нарушений.

В соответствии с ч. 18 ст. 18.1 Закона о защите конкуренции  со дня направления уведомления о поступлении жалобы и приостановлении торгов, торги приостанавливаются до рассмотрения жалобы на действия (бездействие) организатора торгов, оператора электронной площадки, конкурсной или аукционной комиссии по существу.

Из жалобы ООО «ТермоТехника» следует, что 20.12.2013 заявитель подал заявку на участие в открытом аукционе по продаже права на заключение договора аренды земельного участка с кадастровым номе​ром с кадастровым номером 66:44:0102014:223, 2508 кв.м. с местоположением: г. Ирбит, ул. Стекольщиков, 4, для комплексного освоения в целях жилищного строительства (далее – Аукцион), однако заявка была отклонена, в связи с несоответствием требованиям Аукционной документации.   

ООО «ТермоТехника» полагая, что отказ в допуске неправомерен, обратилось с жалобой в антимонопольный орган.

В обоснование своей жалобы ООО «ТермоТехника» указало следующее: 

Согласно  п. 11 п.п 1, 2, 3, 4, 5 Аукционной документации, для участия в аукционе требовалось представить:

- заявку по установленной форме в двух экземплярах;

- платежное поручение с отметкой банка об исполнении, подтверждающее внесение задатка;

- копии документов, удостоверяющих личность (для физических лиц) и (для юридических лиц) нотариально заверенные копии учредительных документов, свидетельство о государственной регистрации юридического лица, выписку из решения уполномоченного органа о совершении сделки, если это необходимо в соответствии с учредительными документами и законодательством;

- документы, содержащие предложение по планировке, межеванию и застройке территории, согласно установленным параметрам строительства и в соответствии с правилами землепользования и застройки и нормативами градостроительного проектирования в границах земельного участка, право на заключение договора аренды которого приобретается на аукционе.

По мнению ООО «ТермоТехника» данный перечень не соответствует требованиям ст. 38.1 Земельного кодекса РФ (далее – ЗК РФ), в п. 12 которой сказано, что для участия в аукционе заявители представляют в установленный в извещение о проведения аукциона срок документы:

- заявку на участие в аукционе по установленной форме с указанием реквизитов счета для возврата задатка;

- выписку из единого государственного реестра юридических лиц – для юридических лиц, выписка из единого государственного реестра индивидуальных предпринимателей – для индивидуальных предпринимателей, копии документов удостоверяющих личность – для физических лиц.

- документы, подтверждающие внесение задатка.

Согласно п. 13 ст. 38.1 ЗК РФ, организатор аукциона не вправе требовать представление других документов, кроме указанных в п. 12 этой же статьи документов.

Кроме того в п. 2 Извещения о проведении открытого аукциона, в параметрах разрешенного строительства указано: «...по проекту прошедшему экспертизу; согласно законодательству Российской федерации. Проектом предусмотреть набор не менее 9 однокомнатных квартир общей площадью не менее 360 кв.м; не менее 18 двухкомнатных квартир общей площадью не менее 940 кв.м.» Что, по мнению ООО «ТермоТехника», также не соответствует действующему законодательству.

ООО «ТермоТехника» 11.12.2013 на адрес электронной почты adminhozirbit@mail.ru,  web@moirbit.ru и факсимильной связью направлялась  жалоба на имя главы МО «Город Ирбит» о вышеуказанных нарушениях, однако реакции не последовало.

ООО «ТермоТехника» просит отменить решение аукционной комиссии об отклонении его заявки.

Администрация, возражая доводам ООО «ТермоТехника», сообщила, что при составлении аукционной документации руководствовалась действующим законодательством Российской Федерации и не установила требования, превышающие ее полномочия. 

Согласно ст. 13 Аукционной документации аукцион проводился в порядке, предусмотренном ст. 38.1, 38.2 ЗК РФ. Аукционная документация была размещена на официальном сайте торгов, а также опубликована в официальном издании администрации МО г. Ирбит – газете «Восход» № 138 от 28.11.2013. 

В связи с жалобой гражданина Исакова в конкурсную документацию 16.12.2013 были внесены изменения (относительно параметров разрешенного строительства).

В соответствии со ст. 38.2 ЗК РФ аукцион по продаже права на заключение договора аренды земельного участка из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, для его комплексного освоения в целях жилищного строительства проводится только в отношении земельного участка, прошедшего государственный кадастровый учет.

В силу п. 5 ст. 38.2 ЗК РФ для участия в аукционе заявители представляют в установленный в извещении о проведении аукциона срок документы, указанные в п. 12 ст. 38.1 настоящего Кодекса, а также документы, содержащие предложения по планировке, межеванию и застройке территории в соответствии с правилами землепользования и застройки и нормативами градостроительного проектирования в границах земельного участка, право на заключение договора аренды которого приобретается на аукционе.

Заявку на участие в аукционе ООО «ТермоТехника» подало 20.12.2013 и это, по мнению организатора торгов, свидетельствует о том, что заявитель, подавая заявку не ознакомился с содержанием аукционной документации, поскольку 16.12.2013 организатором торгов из текста Аукционной документации были исключены слова: «Проектом предусмотреть набор не менее 9 однокомнатных квартир общей площадью не менее 360 кв.м.; не менее 18 двухкомнатных квартир общей площадью не менее 940 кв.м.».  
В п. 2 Аукционной документации были указаны параметры строительства: «3-х этажный жилой дом общей площадью не менее 1300 кв.м., по проекту, прошедшему экспертизу, согласно законодательству Российской Федерации».

По мнению организатора торгов, с момента объявления Аукциона (27.11.2013) до истечения срока подачи заявок на участие в нем (20.12.2013) у ООО «ТермоТехника» имелось достаточно времени для того чтобы обратиться в специализированную проектную организацию и предоставить предложения по планировке, межеванию и застройке территории, согласно установленным параметрам строительства.

Основываясь на вышеизложенном, Администрация сделала вывод о непринятии  заявителем мер для того, чтобы его заявка соответствовала требованиям Аукционной документации и просит действия организатора торгов считать законными, а жалобу оставить без удовлетворения.

В ст. 1 Градостроительного кодекса РФ (далее – ГрК РФ) под строительством понимается создание зданий, строений, сооружений (в том числе на месте сносимых объектов капитального строительства) (п. 13); под  застройщиком – физическое или юридическое лицо, обеспечивающее на принадлежащем ему земельном участке или на земельном участке иного правообладателя (которому при осуществлении бюджетных инвестиций в объекты капитального строительства государственной (муниципальной) собственности органы государственной власти (государственные органы), Государственная корпорация по атомной энергии «Росатом», органы управления государственными внебюджетными фондами или органы местного самоуправления передали в случаях, установленных бюджетным законодательством РФ, на основании соглашений свои полномочия государственного (муниципального) заказчика) строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства, а также выполнение инженерных изысканий, подготовку проектной документации для их строительства, реконструкции, капитального ремонта (п. 16).
Предоставление земельных участков для строительства из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, согласно п. 1 ст. 30 ЗК РФ осуществляется с проведением работ по их формированию:

1) без предварительного согласования мест размещения объектов;

2) с предварительным согласованием мест размещения объектов.

Предварительное согласование места размещения объекта при его размещении в городском или сельском поселении в соответствии с градостроительной документацией о застройке и правилами землепользования и застройки (зонированием территорий) не проводится (п. 11 ст. 30 ЗК РФ), а предельные размеры предоставляемых юридическим лицам земельных участков устанавливаются в соответствии с утвержденными в установленном порядке нормами отвода земель для конкретных видов деятельности или в соответствии с правилами землепользования и застройки, землеустроительной, градостроительной и проектной документацией (п. 3 ст. 33 ЗК РФ).

В ст. 1 ГрК РФ под правилами землепользования и застройки понимается документ градостроительного зонирования, который утверждается нормативными правовыми актами органов местного самоуправления, нормативными правовыми актами органов государственной власти субъектов Российской Федерации – городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга и в котором устанавливаются территориальные зоны, градостроительные регламенты, порядок применения такого документа и порядок внесения в него изменений (п. 8); под градостроительным зонированием – зонирование территорий муниципальных образований в целях определения территориальных зон и установления градостроительных регламентов (п. 6); под территориальными зонами – зоны, для которых в правилах землепользования и застройки определены границы и установлены градостроительные регламенты (п. 7); под градостроительным регламентом – устанавливаемые в пределах границ соответствующей территориальной зоны виды разрешенного использования земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и используется в процессе их застройки и последующей эксплуатации объектов капитального строительства, предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства, а также ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства (п. 9).

Согласно ст. 30 ГрК РФ правила землепользования и застройки разрабатываются в целях создания условий для планировки территорий муниципальных образований (пп. 2 п. 1) и включают в себя карту градостроительного зонирования и градостроительные регламенты (пп. 2 и пп. 3 п. 2). На карте градостроительного зонирования устанавливаются границы территориальных зон. Границы территориальных зон должны отвечать требованию принадлежности каждого земельного участка только к одной территориальной зоне. Формирование одного земельного участка из нескольких земельных участков, расположенных в различных территориальных зонах, не допускается. Территориальные зоны, как правило, не устанавливаются применительно к одному земельному участку (п. 4). В градостроительном регламенте в отношении земельных участков и объектов капитального строительства, расположенных в пределах соответствующей территориальной зоны, указываются (п. 6):

1) виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства;

2) предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства;

3) ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства, устанавливаемые в соответствии с законодательством Российской Федерации.

Предоставление земельных участков для строительства в собственность без предварительного согласования мест размещения объектов осуществляется исключительно на торгах (конкурсах, аукционах) в соответствии со ст. 38 ЗК РФ, за исключением случаев предоставления земельного участка для строительства в границах застроенной территории, в отношении которой принято решение о развитии, без проведения торгов лицу, с которым заключен договор о развитии застроенной территории (п. 2 ст.30 ЗК РФ). 

Согласно ст. 46.1 ГрК РФ развитие застроенных территорий осуществляется в границах элемента планировочной структуры (квартала, микрорайона) или его части (частей), в границах смежных элементов планировочной структуры или их частей (п. 1). На застроенной территории, в отношении которой принято решение о развитии, не могут быть расположены иные объекты капитального строительства, за исключением многоквартирных домов, признанных аварийными и подлежащими сносу либо снос, реконструкция которых планируются на основании муниципальных адресных программ, а также иных объектов капитального строительства, вид разрешенного использования и предельные параметры которых не соответствуют градостроительному регламенту (п.3 – п.5). При этом согласно ст. 46.2 договор о развитии застроенной территории заключается органом местного самоуправления с победителем открытого аукциона на право заключить такой договор (п. 2) и в нем могут быть предусмотрены следующие существенные условия (п. 4):

1) обязательство лица, заключившего договор с органом местного самоуправления, осуществить строительство и (или) реконструкцию объектов инженерной, социальной и коммунально-бытовой инфраструктур, предназначенных для обеспечения застроенной территории, в отношении которой принято решение о развитии; максимальные сроки выполнения указанного обязательства;

2) указание видов объектов, предусмотренных п. 1 настоящей части и подлежащих по окончании строительства передаче в муниципальную собственность; условия и сроки такой передачи;

3) условия и объем участия органа местного самоуправления в развитии застроенной территории с указанием соответствующих сроков;

4) способы и размер обеспечения исполнения договора лицом, заключившим договор с органом местного самоуправления.

Предоставление земельного участка для строительства без предварительного согласования места размещения объекта согласно п. 4 ст. 30 ЗК РФ осуществляется в следующем порядке:

1) проведение работ по формированию земельного участка:

выполнение в отношении земельного участка кадастровых работ, осуществление государственного кадастрового учета такого земельного участка;

определение разрешенного использования земельного участка;

определение технических условий подключения (технологического присоединения) объектов к сетям инженерно-технического обеспечения и платы за подключение (технологическое присоединение) объектов к сетям инженерно-технического обеспечения (далее – плата за подключение (технологическое присоединение));

принятие решения о проведении торгов (конкурсов, аукционов);

публикация сообщения о проведении торгов (конкурсов, аукционов);

2) проведение торгов (конкурсов, аукционов) по продаже земельного участка или продаже права на заключение договора аренды земельного участка;

3) подписание протокола о результатах торгов (конкурсов, аукционов).

Продажа права на заключение договоров аренды земельных участков из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, для жилищного строительства согласно п. 2 ст. 30.1 и п. 5 ст. 38 ЗК РФ осуществляется на аукционах, порядок организации и проведения которых определяется ст. 38.1 ЗК РФ. Предоставление в аренду земельного участка из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, для его комплексного освоения в целях жилищного строительства согласно п. 2 ст. 30.2 и п. 6 ст. 38 ЗК РФ также осуществляется на аукционе, но только в порядке, установленном ст. 38.2 ЗК РФ.

При этом комплексное освоение земельных участков в целях жилищного строительства согласно п. 1 и п. 6 ст. 30.2 ЗК РФ включает в себя:

1) подготовку документации по планировке территории; 

2) выполнение работ по обустройству территории посредством строительства объектов инженерной инфраструктуры; 

3) осуществление жилищного и иного строительства в соответствии с видами разрешенного использования.

Арендатор такого земельного участка после утверждения в установленном порядке документации по планировке территории и государственного кадастрового учета земельных участков, предназначенных для жилищного и иного строительства в соответствии с видами разрешенного использования, в границах ранее предоставленного земельного участка имеет исключительное право, если иное не предусмотрено федеральным законом, приобрести указанные земельные участки в собственность или в аренду (п. 5 ст. 30.2 ЗК РФ).

Под территориальным планированием понимается планирование развития территорий, в том числе для установления функциональных зон, определения планируемого размещения объектов федерального значения, объектов регионального значения, объектов местного значения (п. 2 ст. 1 Гр.К РФ).
Документами территориального планирования муниципальных образований являются генеральные планы городских округов (пп. 3 п. 1 ст. 18 ГрК РФ), а их реализация осуществляется путем подготовки и утверждения документации по планировке территории в соответствии с документами территориального планирования (пп. 1 п. 1 ст. 26 ГрК РФ). При этом реализация генерального плана поселения, генерального плана городского округа осуществляется путем выполнения мероприятий, которые предусмотрены программами, утвержденными местной администрацией поселения, местной администрацией городского округа и реализуемыми за счет средств местного бюджета, или нормативными правовыми актами местной администрации поселения, местной администрации городского округа, или в установленном местной администрацией поселения, местной администрацией городского округа порядке решениями главных распорядителей средств местного бюджета, программами комплексного развития систем коммунальной инфраструктуры поселений, городских округов и (при наличии) инвестиционными программами организаций коммунального комплекса (п. 5 ст. 26 ГрК РФ).

Согласно п. 7 Правил определения и предоставления технических условий подключения объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения (утв. Постановлением Правительства РФ от 13.02.2006 № 83) организация, осуществляющая эксплуатацию сетей инженерно-технического обеспечения, в которую должен быть направлен запрос о получении технических условий, определяется органом местного самоуправления на основании схем существующего и планируемого размещения объектов капитального строительства в области тепло-, газо-, водоснабжения и водоотведения федерального, регионального и местного значения, схем тепло-, водоснабжения и водоотведения, а также с учетом инвестиционных программ указанной организации, утверждаемых представительным органом местного самоуправления в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, а для сетей газоснабжения - на основании программ газификации, утверждаемых уполномоченным органом исполнительной власти субъекта Российской Федерации. В случае если инвестиционная программа организации, осуществляющей эксплуатацию сетей инженерно-технического обеспечения, не утверждена, технические условия выдаются при предоставлении земельного участка для комплексного освоения с последующей передачей создаваемых сетей инженерно-технического обеспечения в государственную или муниципальную собственность.

Подготовка документации по планировке территории осуществляется в целях обеспечения устойчивого развития территорий, выделения элементов планировочной структуры (кварталов, микрорайонов, иных элементов), установления границ земельных участков, на которых расположены объекты капитального строительства, границ земельных участков, предназначенных для строительства и размещения линейных объектов (п. 1 ст. 41 ГрК РФ), на основании документов территориального планирования, правил землепользования и застройки в соответствии с требованиями технических регламентов, нормативов градостроительного проектирования, градостроительных регламентов с учетом границ территорий объектов культурного наследия, включенных в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, границ территорий вновь выявленных объектов культурного наследия, границ зон с особыми условиями использования территорий (п. 10 ст. 45 ГрК РФ).
В случае, если в отношении земельного участка заключен договор аренды земельного участка для его комплексного освоения в целях жилищного строительства либо договор о развитии застроенной территории, подготовка документации по планировке территории в границах таких земельного участка или территории осуществляется лицами, с которыми заключены соответствующие договоры (п. 8.1 ст. 45 ГрК РФ).

Подготовка проекта планировки территории осуществляется для выделения элементов планировочной структуры, установления параметров планируемого развития элементов планировочной структуры, зон планируемого размещения объектов федерального значения, объектов регионального значения, объектов местного значения (п. 1 ст. 42 ГрК РФ), а  подготовка проектов межевания подлежащих застройке территорий осуществляется в целях установления границ незастроенных земельных участков, планируемых для предоставления физическим и юридическим лицам для строительства, а также границ земельных участков, предназначенных для размещения объектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения (п. 2 ст. 43 ГрК РФ).

Проект планировки территории является основой для разработки проектов межевания территорий, подготовка которых осуществляется в составе проектов планировки территорий или в виде отдельного документа, а подготовка градостроительного плана земельного участка также осуществляется в составе проекта межевания территории или в виде отдельного документа (п. 9 ст. 42, п. 3 и п. 6 ст. 43 и п. 2 ст. 44 ГрК РФ). 

Проект планировки территории состоит из основной части, которая подлежит утверждению, и материалов по ее обоснованию (п. 2 ст. 42 ГрК РФ). Основная часть проекта планировки территории включает в себя чертеж или чертежи планировки территории и положения о размещении объектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения, а также о характеристиках планируемого развития территории, в том числе плотности и параметрах застройки территории и характеристиках развития систем социального, транспортного обслуживания и инженерно-технического обеспечения, необходимых для развития территории (п. 3 ст. 42 ГрК РФ). Материалы по обоснованию проекта планировки территории включают в себя материалы в графической форме и пояснительную записку, которая содержит описание и обоснование положений, касающихся определения параметров планируемого строительства систем социального, транспортного обслуживания и инженерно-технического обеспечения, необходимых для развития территории (п. 4 и пп. 1 п. 6 ст. 42 ГрК РФ). Проект межевания территории включает в себя чертежи межевания территории, на которых отображаются границы формируемых земельных участков, планируемых для предоставления физическим и юридическим лицам для строительства (пп. 4 п. 5 ст. 43 ГрК РФ).

Таким образом, законодательством о градостроительной деятельности не предусмотрена подготовка документации по планировке территорий для отдельных объектов капитального строительства.

Извещение или сообщение о проведении аукциона по продаже права на заключение договоров аренды земельных участков для жилищного строительства согласно с пп. 4 п. 10 ст. 38.1 ЗК РФ должно содержать сведения о предмете аукциона, в том числе о местоположении, о площади, о границах, об обременениях земельного участка, об ограничениях его использования, о кадастровом номере, о разрешенном использовании земельного участка, о параметрах разрешенного строительства объекта капитального строительства, о технических условиях подключения (технологического присоединения) такого объекта к сетям инженерно-технического обеспечения и об информации о плате за подключение (технологическое присоединение).
Согласно п. 9 ст. 48 ГрК РФ орган местного самоуправления не позднее чем за 30 дней до дня проведения соответствующих торгов предоставляет заинтересованным лицам технические условия подключения (технологического присоединения) к сетям инженерно-технического обеспечения, предусматривающие максимальную нагрузку, срок подключения (технологического присоединения) объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения, срок действия технических условий, информацию о плате за подключение (технологическое присоединение).

Согласно п. 5 Правил определения и предоставления технических условий подключения объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения для получения технических условий, а также информации о плате за подключение к сетям инженерно-технического обеспечения орган местного самоуправления в срок не позднее чем за 45 дней до даты принятия решения о проведении торгов обращается в организацию, осуществляющую эксплуатацию сетей инженерно-технического обеспечения, к которым планируется подключение объектов капитального строительства.

В извещении о проведении аукциона по продаже права на заключение договоров аренды земельного участка для его комплексного освоения в целях жилищного строительства согласно пп. 1 п. 3 ст. 38.2 ЗК РФ также должен быть указан предмет аукциона, в том числе сведения о местоположении, о площади, о границах, об обременениях земельного участка, об ограничениях его использования, о кадастровом номере земельного участка. 

Также особенности проведения аукциона по продаже права на заключение договора аренды земельного участка для его комплексного освоения в целях жилищного строительства в п. 3 ст. 38.2 ЗК РФ предусматривают дополнительное указание в извещении:

1) цены выкупа формируемых земельных участков, предназначенных для жилищного и иного строительства, в границах предоставляемого земельного участка в расчете на единицу площади;

2) начальной цены предмета аукциона (права на заключение договора аренды земельного участка);

3) размера арендной платы за земельный участок в расчете на единицу площади и порядок ее изменения;

4) способов обеспечения обязательств по комплексному освоению земельного участка в целях жилищного строительства и их объем;

5) максимальных сроков подготовки проекта планировки территории и проекта межевания территории в границах предоставляемого земельного участка;

6) максимальных сроков выполнения работ по обустройству территории посредством строительства объектов инженерной инфраструктуры, подлежащих по окончании строительства передаче в государственную или муниципальную собственность, а также условия такой передачи;

7) максимальных сроков осуществления жилищного строительства и иного строительства в соответствии с видами разрешенного использования земельных участков.

В соответствии с п. 4 ст. 38.2 ЗК РФ дополнительно к указанным требованиям могут быть установлены другие требования, касающиеся комплексного освоения земельного участка. При этом не могут устанавливаться требования к выполнению каких-либо работ или оказанию услуг, влекущих за собой дополнительные расходы победителя аукциона, кроме установленных настоящей статьей. Так, согласно п. 5 ст. 38.2 ЗК РФ заявители представляют документы, содержащие предложения по планировке, межеванию и застройке территории в соответствии с правилами землепользования и застройки и нормативами градостроительного проектирования в границах земельного участка, право на заключение договора аренды которого приобретается на аукционе.

Организатор аукциона в силу п. 13 ст. 38.1 ЗК РФ не вправе требовать представление других документов, кроме указанных в п. 12 ст. 38.1 ЗК РФ.  

В п. 17 ст. 38.1 ЗК РФ установлены основания отказа в допуске к участию в аукционе, среди которых (пп. 1) непредставление определенных в п. 12 настоящей статьи необходимых для участия в аукционе документов или представление недостоверных сведений, а отказ в допуске по иным основаниям, в силу п. 18 ст. 38.1 ЗК РФ, не допускается.

В Муниципальном образовании город Ирбит (далее – МО город Ирбит) организация и проведение торгов осуществляются в соответствии с Положением, утвержденным Решением Ирбитской городской Думы от 30.11.2006 № 219.  

Состав постоянно-действующей комиссии для организации и проведения торгов по продаже земельных участков или права на заключение договоров аренды земельных участков утвержден Постановлением администрации МО город Ирбит от 15.05.2013 № 1115а.

В сети «Интернет» на официальном сайте торгов (http://torgi.gov.ru) 27.11.2013 было размещено извещение о проведении открытого аукциона по продаже права на заключение договора аренды земельного участка с кадастровым номером 66:44:0102014:223, 2508 кв.м. с местоположением: г. Ирбит, ул. Стекольщиков, 4,  для комплексного освоения в целях жилищного строительства (далее – Аукцион). 

Спорный Аукцион был объявлен на основании Постановления администрации МО город Ирбит от 25.11.2013 № 2999 (далее – Постановление № 2999), определившего основные его «параметры»:
«Границы земельного участка – в соответствии с Кадастровым паспортом от 03.09.2012 № 66/301/12-259123.

Разрешенное использование: под многоэтажную жилую застройку.

Параметры разрешенного строительства: 3-х этажный жилой дом общей площадью не менее 1300 кв.м., по проекту прошедшему экспертизу, согласно законодательству Российской Федерации. 
Организатором торгов 16.12.2013 из этой части Аукционной документации исключены слова: «Проектом предусмотреть набор не менее 9 однокомнатных квартир общей площадью не менее 360 кв.м.; не менее 18 двухкомнатных квартир общей площадью не менее 940 кв.м.».

Возможности подключения объекта к сетям коммуникаций: электроснабжение – возможно, газоснабжение – возможно, теплосети – возможно, водоснабжение – возможно, канализация – возможно. Плата за техническое присоединение производится арендатором.

Начало строительства – не позднее апреля 2014 года.

Сдача объекта в эксплуатацию – ноябрь 2014 года.

Сведения о частях земельного участка и обременениях: сервитут водопровода - 40 кв. м., сервитут канализации – 63 кв. м.

Начальная цена права на заключение договора аренды: 90 000 рублей.

Размер задатка (20% от начальной цены предмета аукциона): 18 000 рублей.

Шаг аукциона (5% начальной цены предмета аукциона): 4 500 рублей.

Срок аренды земельного участка для его комплексного освоения в целях жилищного строительства: с момента заключения договора по итогам торгов до 01.12.2014.

Размер арендной платы за земельный участок в год: 16 411 рублей.

Максимальный срок осуществления жилищного строительства и иного строительства в соответствии с видами разрешенного использования земельного участка: со дня заключения договора аренды до 01.12.2014.

Способ обеспечения обязательств по комплексному освоению земельного участка в целях жилищного строительства: внесение победителем аукциона средств на период исполнения обязательств на счет, указанный в аукционной документации, до заключения договора аренды в размере годовой арендной платы за использование земельного участка.»
Аукционную документацию утвердил Глава МО город Ирбит 25.11.2013.
Аукционная документация включала: Извещение о проведении аукциона (Раздел I), форму заявки (Раздел II) и проект договора аренды земельного участка (Раздел III).

Извещение о проведении аукциона, помимо сведений, приведенных в Постановлении № 2999, определяло порядок подачи заявок (п. 10) и перечень документов, предоставляемых претендентами на участие в Аукционе (п. 11) в который входили документы, содержащие предложения по планировке, межеванию и застройке территории, согласно установленным параметрам строительства, и в  соответствии с правилами землепользования и застройки и нормативами градостроительного проектирования в границах земельного участка, право на заключение договора аренды которого приобретается на аукционе (пп. 5).   

В абз. 5 п. 13 Аукционной документации устанавливалось два основания (случая)  для признания Аукциона несостоявшимся:

- если участвовало менее двух участников;

- если после троекратного объявления начальной цены предмета аукциона ни один из участников не заявил о намерении приобрести предмет аукциона по начальной цене.

Комиссия антимонопольного органа отмечает, что в Аукционной документации не предусматривались основания (случаи) отказа в допуске к участию в Аукционе, однако, п. 13 Аукционной документации содержит указание, что Аукцион проводится в порядке, предусмотренном ст. ст. 38.1, 38.2 ЗК РФ.

В соответствии с Протоколом рассмотрения заявок от 23.12.2013 № 1 для участия в Аукционе было подано 20.12.2013 две заявки: ООО «ТермоТехника» (№ 1) и ООО «Гранд» (№ 2), из них только заявка № 2 признана соответствующей требованиям Аукционной документации. 
Заявка № 1 признана не соответствующей п. 11.5 Аукционной документации, т.к. не содержит предложений по планировке, межеванию и застройке территории, согласно установленным параметрам строительства, и в соответствии с правилами землепользования и застройки и нормативами градостроительного проектирования в границах земельного участка, право на заключение договора аренды которого приобретается на аукционе.   

Рассмотрев представленные документы и заслушав мнение Администрации, комиссия антимонопольного органа считает, что у организатора торгов при организации Аукциона отсутствовали основания для применения процедуры, предусмотренной ст. 38.2 ЗК РФ.

Как отмечалось выше, исходя из понятия, приведенного в п. 1 ст. 30.2 ЗК РФ, под комплексным освоением земельных участков в целях жилищного строительства, понимается совокупность действий (технологических процессов), включающих: 1)  подготовку документации по планировке территории; 2) выполнение работ по обустройству территории посредством строительства объектов инженерной инфраструктуры; 3) осуществление жилищного и иного строительства в соответствии с видами разрешенного использования, что и обуславливает особенности, которые  предусматриваются в ст. 38.2 ЗКРФ.  
Между тем, ни в Постановлении № 2999, ни в Аукционной документации Администрация не определила ряд «особенных» параметров, отличающих торги по  продаже права на заключение договоров аренды земельных участков для жилищного строительства от торгов по продаже права на заключение договоров аренды земельных участков для их комплексного освоения в целях жилищного строительства.

Организатор торгов не предусмотрел (установил) предусматриваемые п. 3 ст. 38.2 ЗК РФ параметры: 

- цену выкупа земельного участка, указанного в п. 5 ст. 30.2 настоящего Кодекса и предназначенного для жилищного и иного строительства, в расчете на единицу площади (подп. 2);

- максимальные сроки подготовки проекта планировки территории и проекта межевания территории в границах земельного участка, предназначенного для его комплексного освоения в целях жилищного строительства (подп. 6);

- максимальные сроки выполнения работ по обустройству территории посредством строительства объектов инженерной инфраструктуры, подлежащих по окончании строительства передаче в государственную или муниципальную собственность, а также условия такой передачи (подп. 7).
Исходя из сведений, содержащихся в базе данных Портала «Публичная кадастровая карта», вокруг спорного земельного участка  находятся аналогичные по площади земельные участки, на каждом из которых располагается по одному объекту капитального строительства (многоквартирный жилой дом).  

 Таким образом, под видом Аукциона по продаже права на заключение договоров аренды земельного участка для его комплексного освоения в целях жилищного строительства, фактически, проводился аукцион по продаже права на заключение договора аренды земельного участка для жилищного строительства, а потому  требование о предоставлении документов, содержащих предложения по планировке, межеванию и застройке территории предъявлено незаконно.

Следовательно, отклонение заявки ООО «ТермоТехника», как несоответствующей п. 11.5 Аукционной документации, неправомерно.
В соответствии с ч. 3.1. ст. 23 Закона о защите конкуренции антимонопольный орган в процессе реализации своих полномочий выдаёт организатору торгов обязательные для исполнения предписания о внесении изменений в извещение о проведении торгов.
В соответствии с ч. 20 ст. 18.1 Закона о защите конкуренции по результатам рассмотрения жалобы по существу комиссия антимонопольного органа принимает решение о признании жалобы обоснованной или необоснованной и в случае, если жалоба признана обоснованной, либо в случае установления иных не являющихся предметом обжалования нарушений (нарушений порядка организации и проведения торгов, заключения договоров по результатам торгов или в случае признания торгов несостоявшимися) принимает решение о необходимости выдачи предписания, предусмотренного п. 3.1 ч. 1 ст. 23 указанного Федерального закона.

На основании вышеизложенного, руководствуясь  ст.  23, ст. 18.1 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции», Комиссия 

РЕШИЛА:

1.  Жалобу ООО «ТермоТехника» признать обоснованной в части.
2. Признать организатора торгов Администрацию Муниципального образования город Ирбит, нарушившим пункты 12, 13 статьи 38.1 ЗКРФ от 25.10.2001 № 136-ФЗ (ред. от 04.03.2013).
3. Выдать организатору торгов обязательное для исполнения предписание об устранении нарушений антимонопольного законодательства.

Председатель комиссии                                                                   С.Н. Волков
  Члены комиссии:                                                                            Л.В. Смирнягина

                                                                                                            А.А. Бокша
                                                                                                  И.В. Кабаев

Решение может быть обжаловано в судебном порядке в течение трех месяцев со дня его принятия.
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