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МУНИЦИПАЛЬНОЕ ОБРАЗОВАНИЕ «КОТЛАС»
КОНТРОЛЬНО-СЧЁТНАЯ ПАЛАТА МО «КОТЛАС»

Заключение № 2-16
Контрольно-счётной палаты муниципального образования «Котлас»
на проект решения Собрания депутатов муниципального образования «Котлас» 

«Об условиях приватизации объектов муниципальной собственности МО «Котлас»
(нежилое здание (оранжерея), земельный участок площадью 14 142,0 кв.м.)

            Администрация муниципального образования «Котлас» внесла на рассмотрения Собрания депутатов МО «Котлас» проект решения «Об условиях приватизации объектов муниципальной собственности МО «Котлас», в котором предлагается путём открытого аукциона приватизировать нежилое здание (оранжерея)  и земельный участок, на котором расположена теплица.

           Местонахождение объекта: город Котлас, улица Кронштадская, дом 25 «А».

           Оранжерея представляет собой кирпичное здание, остеклённое по металлокаркасу на железобетонных столбах. Год постройки – 1975-1988. Общая площадь –  4961, кв.м. Остаточная стоимость здания – 36 622,68 рублей.

            Земельный участок, на котором расположена оранжерея, имеет площадь 14 142 кв.м. и кадастровый номер 29:24:010203:213.

            Кадастровая стоимость земельного участка – 4 287 712,98 рублей.

            Отчуждение земельного участка, на котором располагается  объект недвижимости, проводится в соответствии с федеральным законом от 21.12.2001 № 178-ФЗ «О приватизации государственного и муниципального имущества» (далее также – Закон).
   Согласно правилам статьи 12 Закона начальная цена подлежащего приватизации государственного или муниципального имущества устанавливается в соответствии с законодательством Российской Федерации, регулирующим оценочную деятельность.

   Расчёт рыночной стоимости указанных в проекте решения нежилого здания (оранжереи) и земельного участка произведён в соответствии с договором от 03.02.2016 № 1/Н-16, заключённым между администрацией МО «Котлас» и ИП Максименко Т.П., являющейся членом Некоммерческого партнёрства «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки»
    Как следует из текста экспертного заключения, составленного  указанным магистром , 

· рыночная стоимость земельного участка общей площадью 14 142  кв. м. составляет (без учёта НДС) 509 000,0 рублей;

· рыночная стоимость нежилого здания составляет (с учётом НДС) 1 638 000,0 рублей.
Несмотря на то, что при проведении оценки объектов недвижимости оценщик  ИП Максименко Т.П.   руководствовалась федеральными стандартами оценки ФСО 1, 2 и 3, утверждёнными приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 №№ 297, 298 и 299, результат оценки рыночной стоимости земельного участка вызывает у Контрольно-счётной палаты  сомнение в его корректности по следующим причинам.

1. Отличие рыночной стоимости земельного участка  в размере 509 000,00 рублей от его кадастровой стоимости в размере 4 287 712,98 рублей составляет более 30%, а именно: 88%.

2. Корректировка на масштаб (размер) участка внесена оценщиком в соответствии с градацией, представленной в исследовании Власова А.Д. «Проблемы кадастровой оценки земельных участков под промышленными объектами в поселениях».

Но, во-первых, данное исследование выполнено на основании сведений за 2002-2004 годы, которые являются неактуальными на дату оценки.                                                   

И, во-вторых, данное исследование выполнено для определения кадастровой (а не рыночной) стоимости земельных участков.

3. Корректировка на месторасположение произведена на основании данных агентства «Вертекс-Инвест», относящихся к 2012 году, которые являются неактуальными на дату оценки.

4. Поправка на назначение участка (коэффициент 0,20) использована без документального подтверждения назначения объектов-аналогов.

5. Поправка на благоустройство участка (коэффициент 0,20)  использована не на факте наличия (отсутствия) элементов инфраструктуры на нём, а на утверждении об «отключении от отопления и водоснабжения»  здания оранжереи. При этом наличие (отсутствие) инженерной инфраструктуры на участках-аналогах  не исследовалось. Однако в соответствии с Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков, утверждёнными Минимуществом РФ от 06.03.2002  № 568-р, инженерная инфраструктура является одним из наиболее важных факторов стоимости.

ВЫВОДЫ и РЕКОМЕНДАЦИИ

1. Проект решения, внесённый администрацией МО «Котлас» на рассмотрение Собрания депутатов МО «Котлас», по своим правовым характеристикам соответствует действующему законодательству Российской Федерации и правовым актам муниципального образования «Котлас».

2. Принятие решения Собранием депутатов МО «Котлас» в редакции, предложенной авторами проекта, не будет соответствовать принципу эффективного использования объектов, находящихся в муниципальной собственности, и приведёт к уменьшению на сумму более 3,7 млн.рублей  дохода в местный бюджет, поступившего бы от приватизации земельного участка.
3. В связи с тем, что выводы оценщика о рыночной стоимости земельного участка, являются обязательными при установлении начальной цены для проведения открытого аукциона, и несогласие с размером этой стоимости необходимо рассматривать в суде (что является затратной по времени и денежным расходам процедурой), Контрольно-счётная палата муниципального образования «Котлас» предлагает с целью эффективного распоряжения земельного участка при его приватизации:
· списать с баланса основное средство (здание оранжереи), остаточная стоимость которого составляет 36 622, 68 рублей; 

· прекратить право собственности МО «Котлас» на здание оранжереи;

· внести изменения в действующий прогнозный план приватизации объектов муниципальной собственности на 2016 год, исключив из строки 3 пункта 1 раздела II слова «Нежилое здание (оранжерея), кирпичное, остеклённое по металлокаркасу на железобетонных столбах, 1975-1988 года постройки,»;

· определить условия приватизации земельного участка, свободного от объектов недвижимости (от здания оранжереи), в соответствии с требованиями Земельного кодекса, установив начальную цену аукциона в размере кадастровой стоимости участка (4 287 712,98 рублей) и «шаг» аукциона –  в пределах 3% от размера начальной стоимости. 
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