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"О практике работы по заключению договоров, предусматривающих переход прав владения и пользования в отношении муниципального имущества в соответствии со статьей 17.1 Федерального закона о  27.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции". Управление муниципальной собственностью»
Предоставление муниципального имуществ в аренду, безвозмездное пользование или по иным гражданско-правовым договорам является одним из способ распоряжения, а следовательно, и управления муниципальным имуществом.
Порядок заключения договоров аренды, договоров безвозмездного пользования, договоров доверительного управления имуществом, иных договоров, предусматривающих переход прав владения и пользования в отношении государственного и муниципального имущества радикально изменен Федеральным законом от 26.07.2006 № 135-ФЗ "О защите конкуренции".

С вступлением в силу данного закона заключение указанных договоров по общему правилу может быть осуществлено только по результатам проведения конкурсов или аукционов на право заключения этих договоров.

В соответствии с Правилами, утвержденными приказом Федеральной антимонопольной службы от 10.02.2010 № 67, организаторами аукциона являются муниципальные предприятия и учреждения в отношении муниципального имущества, закрепленного за ними соответственно на праве хозяйственного ведения и оперативного управления. В уставы всех предприятий и учреждений должны быть внесены соответствующие изменения о предоставлении им указанных полномочий.

Муниципальные образования является организатором торгов только в отношении муниципального имущества, не закрепленного за муниципальными предприятиями и учреждениями, т.е. составляющего казну муниципального образования. 

Основной форма торгов – аукцион. По конкурсу предоставляются только виды имущества, указанного в приложении № 2 к Приказу ФАС от 10.02.2010 № 67 (прилагается).
Исключительные случаи предоставления имущества без проведения торгов: исчерпывающий перечень предусмотрен в статье 17.1 (135-ФЗ, прилагается). 

Наиболее распространенными исключительными случаями заключения договоров без проведения торгов являются: 
- предоставление имущества государственным и муниципальным и учреждениям; 
- некоммерческим организациям, в том числе политическим партиям;

- образовательным и медицинским учреждениям независимо от их организационно-правовой формы и формы собственности; 
- заключение договоров на срок не более 30 календарных дней в течение шести последовательных календарных месяцев и др.
Статьей 19 Закона "О защите конкуренции" предусмотрена также возможность предоставления муниципальной преференции, т.е. предоставление отдельным хозяйствующим субъектам при заключении договоров льгот и преимуществ. Например, заключение договоров без проведения торгов, на безвозмездной основе и др. (прилагается). 

При этом преференция предоставляется при наличии предварительного согласия антимонопольного органа на основании правовых актов органа местного самоуправления, исключительно в целях, предусмотренных в названной статье. Одной из таких целей является поддержка субъектов малого и среднего предпринимательства.

(Например, постановлением Правительства Хабаровского края от 23.07.2009 № 214-пр утверждена краевая целевая программа "Развитие и поддержка малого и среднего предпринимательства в Хабаровском крае на 2010 – 2012 годы", в которой предусмотрены следующие меры поддержки данной категории предпринимателей:

· заключение с субъектами малого и среднего предпринимательства всех видов договоров без проведения конкурсов и аукционов;

· продление с субъектами малого и среднего предпринимательства договоров аренды, заключенных до 01.07.2008, без проведения торгов.

Кроме того, ежегодно, с 2009 года, принимаются постановления Правительства края о сохранении для субъектов малого и среднего предпринимательства ставок арендной платы на уровне предыдущего года по действующим договорам аренды краевого имущества. (На 2012 год аналогичное постановление принято 10.11.2011 № 374-пр).
Практика заключения договоров в соответствии с антимонопольным законодательством выявила и определенные недостатки нормативной базы. 

Например, не удавалось зарегистрировать в Росреестре договоры аренды части помещений, заключенные на торгах сроком на 5 лет из-за отсутствия у данных объектов индивидуальных признаков, позволяющих их идентифицировать. 

Имели место случаи, когда отдельные небольшие помещения длительное время не могли быть предоставлены в аренду ввиду длительности процедуры по проведению аукционов, что приводило к тому, что потенциальные арендаторы, стремясь оперативно решить свои потребности в помещениях для ведения бизнеса, заключали договоры с другими собственниками и не участвовали в торгах по предоставлению в аренду краевого имущества.
Внесенные Федеральным Законом от 06.12.2011 № 401-ФЗ изменения в Федеральный закон "О защите конкуренции", упростили порядок и условия заключения договоров в отношении отдельных видов имущества, уточнили ряд понятий и норм, определили порядок рассмотрения антимонопольным органом жалоб на нарушения процедуры торгов и заключения договоров и внесли ряд других изменений. 

Снимает ряд проблем, предоставленная внесенными изменениями, возможность заключения договоров без проведения торгов и без согласования с ФАС в отношении части помещения, здания, строения или сооружения, если общая площадь передаваемого имущества составляет не более чем 20 квадратных метров и не превышает десять процентов площади соответствующего помещения, здания, строения или сооружения.

Данная норма особенно актуальна для субъектов малого и среднего предпринимательства, которые часто арендуют часть помещения площадью от 1 до 10 кв. м для размещения банкоматов, кофе-автоматов, лотков по торговле печатной продукцией, выпечкой и т.д., устанавливаемых в холлах образовательных и лечебных учреждений, органов власти и предприятий.

Существенным изменением, направленным на совершенствование законодательства, является указание на возможность увеличения по соглашению сторон цены договора, заключенного на торгах, при условии указания в документации о торгах порядка пересмотра цены.

Данное условие существенно повышает эффективность использования государственного и муниципального имущества, поскольку далеко не всегда цена долгосрочного договора, заключенного на торгах, значительно превышает начальную цену, указанную в извещении о проведении торгов, и, соответственно, не в полной мере учитывает инфляционные процессы, происходящие в последующие годы действия договора. 

Мерой, направленной на повышение стабильности предпринимательской деятельности, в том числе малого и среднего бизнеса, является предоставленная возможность по истечении срока договора аренды, заключенного на торгах, продлевать его на новый срок без проведения конкурса или аукциона с арендатором, надлежащим образом исполнявшим свои обязанности (своевременное внесение платежей, надлежащее содержание используемого имущества, соблюдение иных условий договора). 

Данные и другие изменения, внесенные Федеральным Законом от 06.12.2011 № 401-ФЗ, направлены на совершенствование антимонопольного законодательства и повышение эффективности правового регулирования договорных отношений, связанных с использованием государственного и муниципального имущества. 

Например, в отношении краевого имущества, являющегося частью помещения (сооружения), предоставленного без проведения торгов, имеются Решения Управления ФАС по Хабаровскому краю, принятые по результатам рассмотрения жалоб индивидуальных предпринимателей и юридических о нарушениях антимонопольного законодательства.
Данными решениями на основании мотивированного описания допущенного нарушения действия конкретных лиц (арендодателей –балансодержателей) признаются нарушающими статью 17.1 Федерального закона № 135-ФЗ и выдаются предписания о прекращении нарушения антимонопольного законодательства и совершении действий, направленных на обеспечение конкуренции.
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