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МУНИЦИПАЛЬНОЕ ОБРАЗОВАНИЕ «КОТЛАС»
КОНТРОЛЬНО-СЧЁТНАЯ ПАЛАТА МО «КОТЛАС»
от 11 сентября 2017 года                                                       г.Котлас, пл. Советов, 3

ЗАКЛЮЧЕНИЕ № 16
на проект решения Собрания депутатов МО «Котлас» 

«Об условиях приватизации объектов муниципальной собственности 
МО «Котлас»
Экспертное заключение подготовлено Контрольно-счётной палатой МО «Котлас» (далее – Контрольно-счётная палата, КСП) на основании пункта 2 статьи 157 Бюджетного кодекса Российской Федерации,  подпункта 2 пункта 1 статьи 8 решения Собрания депутатов МО «Котлас» от 30.06.2011 №  213-438-р «О Контрольно-счётной палате муниципального образования «Котлас» и п. 2.8. Плана деятельности  Контрольно-счётной палаты МО «Котлас» на 2017 год, утвержденного распоряжением председателя КСП МО «Котлас» от 25.11.2016 № 16.
          Экспертиза проведена  по следующим документам:

1) представленным в Контрольно-счетную палату МО «Котлас» 08.09.2017 Аппаратом Собрания депутатов МО «Котлас»:

1. Проект решения Собрания депутатов МО «Котлас» «Об условиях приватизации объектов муниципальной собственности МО «Котлас»               на 1 л. в 1 экз.;

2. Пояснительная записка на 1 л. в 1 экз.;

3. Финансово-экономическое обоснование на 1 л. в 1 экз.;

4. Лист согласования  на 1 л. в 1 экз.;

5. Перечень нормативных  правовых актов МО «Котлас» подлежащих отмене, признанию утратившими силу, приостановлению, изменению, дополнению или принятию в связи с принятием проекта на 1 л. в 1 экз.
2) представленным в Контрольно-счетную палату МО «Котлас» по устному запросу 11.09.2017 Комитетом по управлению имуществом администрации МО «Котлас» Отчету независимого оценщика ИП Максименко Т.П. (г. Котлас) № 47/Н-17 от 05.09.2017 об определении рыночной стоимости нежилого здания общей площадью 2323 кв.м. с земельным участком площадью 6775 кв.м., расположенного по адресу: Архангельская обл., г. Котлас, ул. Володарского, д. 115.
В ходе проведения экспертно-аналитического мероприятия установлено: 

Вышеуказанный проект разработан Комитетом по управлению имуществом администрации МО «Котлас» (далее по тексту – Комитет) в соответствии с Федеральным законом от 21.12.2001 № 178-ФЗ «О приватизации государственного и муниципального имущества», решением Собрания депутатов МО «Котлас» от 17.02.2011 № 182-369-р «О порядке управления и распоряжения имуществом, находящимся в собственности муниципального образования «Котлас», Положением о порядке и условиях приватизации муниципального имущества, утвержденным решением Собрания депутатов МО «Котлас» от 19.12.2013 № 26-н, Прогнозным планом (Программой) приватизации объектов муниципальной собственности МО «Котлас» на 2017 год и на плановый период 2018 и 2019 годов, утвержденным решением Собрания депутатов МО «Котлас» от 30.06.2016 № 156-н.

            Данным проектом определяются условия приватизации объекта муниципальной собственности  МО «Котлас» - двухэтажного, кирпичного, 1957 года постройки здания учебного корпуса общей площадью 2323 кв.м. с земельным участком площадью 6775 кв.м., расположенного по адресу: Архангельская обл., г. Котлас, ул. Володарского, д. 115.  
             Кадастровый номер здания: 29:24:010303:727, имущественные права – собственность МО «Котлас». Согласно Выписке из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 11.08.2017 объект имеет ограничения (обременения) права: аренда, нежилые помещения в здании учебного корпуса по 1 этажу №№ 1-34, по 2 этажу №№ 3-31, общая площадь 2057,9 кв.м.; срок , на который установлено ограничение прав – с 21.04.2010 по 31.12.2019; лицо, в пользу которого установлено ограничение прав – Федеральное государственное бюджетное образовательное учреждение высшего профессионального образования «Государственный университет морского и речного флота имени адмирала С.О. Макарова». В настоящий момент договор аренды соглашением от 01.10.2016 года расторгнут, по передаточному акту 01 октября 2016 года нежилые помещения в здании учебного корпуса общей площадью 2057,9 кв.м. переданы МО «Котлас». В нарушение  п.1 ст.131 Гражданского кодекса Российской Федерации (часть первая)" от 30.11.1994 N 51-ФЗ,  пунктов 3 и  6 статьи 1, пунктов 1 и 2  статьи 9 Федерального закона от 13.07.2015 N 218-ФЗ "О государственной регистрации недвижимости"  прекращение действия договора аренды нежилых помещений в здании учебного корпуса, расположенного по адресу: г. Котлас, ул. Володарского, д. 115, в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним не зарегистрировано. Согласно Выписке из Единого реестра муниципального имущества № 2128 от 21.08.2017 балансовая стоимость здания учебного корпуса составляет 2 862 763,0 руб., остаточная стоимость – 1 545 337,55 руб.

           Кадастровый номер     земельного участка 29:24:010303:185, имущественные права – собственность МО «Котлас»,  разрешенное использование - для размещения объектов среднего профессионального и высшего профессионального образования. 

      Характеристика здания согласно техническому паспорту, составленному по состоянию на 08.10.2009 года, а также Отчету оценщика: 
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   Данный объект   включен в Прогнозный план (Программу) приватизации объектов муниципальный собственности МО «Котлас» на 2017 год и на плановый период 2018 и 2019 годов, утвержденный решением Собрания депутатов МО «Котлас» от 30.06.2016 № 156-н с последующими изменениями (порядковый № 10 подпункта 1.1. «Объекты недвижимого и движимого имущества» пункта 1. «Муниципальное имущество, предлагаемое к приватизации в 2017 году» раздела II «Муниципальное имущество, предлагаемое к приватизации в 2017-2019 годах в соответствии с Федеральным законом от 21.12.2001 № 178-ФЗ «О приватизации государственного и муниципального имущества»), с предполагаемым сроком приватизации - IV квартал 2017 года. Проектом решения Собрания депутатов МО «Котлас» от 14.09.2017 «О внесении изменения в Прогнозный план (Программу) приватизации объектов муниципальной собственности МО «Котлас» на 2017 год и на плановый период 2018 и 2019 годов, утвержденный решением Собрания депутатов МО «Котлас» от 30.06.2016 № 156-н» одновременно с проектом решения Собрания депутатов МО «Котлас» от 14.09.2017 «Об условиях приватизации объектов муниципальной собственности МО «Котлас» вносится изменение в Прогнозный план (Программу) приватизации:  строку 10 подпункта 1.1. пункта 1 раздела II предлагается изложить в следующей редакции:

- «10. Адрес объекта: г. Котлас, ул. Володарского, д. 115; площадь: 2323 кв.м.; краткая характеристика: здание учебного корпуса, двухэтажное, кирпичное площадью 2323 кв.м., 1957 года постройки, земельный участок площадью 6775 кв.м.; предполагаемые сроки приватизации: IV квартал 2017 года.».
          Способ приватизации муниципального имущества -  открытый аукцион предусмотрен подпунктом 2 пункта 1 статьи 13 и статьей 18  Федерального закона от 21.12.2001№ 178-ФЗ «О приватизации государственного и муниципального имущества», п.1 статьи 448 Гражданского кодекса РФ. 

В соответствии со статьей 8 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ (ред. от 03.07.2016, с изм. от 05.07.2016) «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» проведение оценки объектов является обязательным в случае вовлечения в сделку объектов оценки, принадлежащих полностью или частично Российской Федерации, субъектам Российской Федерации либо муниципальным образованиям, в том числе: при определении стоимости объектов оценки, принадлежащих Российской Федерации, субъектам Российской Федерации или муниципальным образованиям, в целях их приватизации…».  Согласно статье  12 Федерального закона от 21.12.2001 N 178-ФЗ «О приватизации государственного и муниципального имущества» начальная цена подлежащего приватизации муниципального имущества устанавливается в случаях, предусмотренных настоящим Федеральным законом, в соответствии с законодательством Российской Федерации, регулирующим оценочную деятельность, при условии, что со дня составления отчета об оценке объекта оценки до дня размещения на официальном сайте в сети «Интернет» информационного сообщения о продаже государственного или муниципального имущества прошло не более чем шесть месяцев. Отчет об оценке объекта независимым оценщиком ИП Максименко Т.П. (г. Котлас), являющейся членом Некоммерческого партнёрства «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки» (г.Москва) составлен 05 сентября 2017 года (срок проведения оценки – с 30 августа 2017 по 05 сентября 2017 года), то есть на момент принятия решения Собранием депутатов МО «Котлас» пройдет 10 дней, что находится в пределах  срока, установленного  для размещения на официальном сайте в сети «Интернет» информационного сообщения о продаже муниципального имущества.  

Начальная цена продажи муниципального имущества, предложенная в проекте решения Собрания депутатов МО «Котлас», определена в соответствии с Отчетом  № 47/Н-17 от 05.09.2017, выполненным независимым оценщиком ИП Максименко Т.П. Согласно отчету оценщика рыночная цена объекта составляет 15 800 000,00 руб. (с учетом НДС), в т.ч.:

-
рыночная стоимость земельного участка общей площадью 6775 кв. м., определенная на основе сравнительного подхода,  5 000 000,00 рублей (без НДС);

-
рыночная стоимость нежилого здания, определенная на основе доходного и  затратного подходов (средневзвешенная стоимость), 10 800 000,00 рублей (с учётом НДС).
Справочно: согласно справочной информации по объектам недвижимости в режиме online на сайте Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии (Росреестр) (http://rosreestr.ru/) кадастровая стоимость здания учебного корпуса общей площадью 2323 кв.м. по адресу: Архангельская обл., г. Котлас, ул. Володарского, д. 115   (кадастровый номер:     29:24:010303:727)       составляет           28 429 175,99 руб. (дата определения стоимости 01.07.2012, дата внесения стоимости – 06.07.2017), то есть в 2,63 раз больше рыночной, определенной в сентябре 2017 года независимым оценщиком. 
Кадастровая стоимость земельного участка площадью 6775 кв.м., расположенного по адресу: Архангельская обл., г. Котлас, ул. Володарского, д. 115 (кадастровый номер:     29:24:010303:185)       составляет 15 507 771,75 руб. (дата определения стоимости 19.07.2017), то есть в 3,1 раз выше  рыночной, определенной в сентябре 2017 года независимым оценщиком. 
Согласно п.п. 3 п. 1.4 Отчета «Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно рыночной (или) иной стоимости и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, которая указана в отчете об оценке объекта оценки».
         Учитывая, что объект приватизации – здание учебного корпуса с земельным участком, способ приватизации открытый аукцион, Контрольно-счетная палата МО «Котлас» полагает, что в табличной части «Условия приватизации объектов муниципальной собственности МО «Котлас»» приложения к проекту  решения Собрания МО «Котлас» начальную цену продажи (с НДС) следует указать общую стоимость объекта «15 800 000,00 руб., в т.ч. здание – 10.800.000,00 руб. (с учетом НДС), земельный участок – 5.000.000,00 руб. (без НДС)».
           Предложенные Комитетом условия оплаты покупки муниципального имущества - в течение 30 дней с даты подписания договора купли-продажи муниципального имущества, не превышают предельного значения, установленного пунктом 20 Положения об организаций продажи государственного или муниципального имущества на аукционе, утвержденного постановлением Правительства РФ от 12.08.2002 N 585 (не позднее 30 рабочих дней со дня заключения договора купли-продажи) и соответствуют требованиям, установленным  статьей 35 Федерального закона от 21.12.2001 № 178-ФЗ «О приватизации государственного и муниципального имущества» и пунктом  31  Положения о порядке и условиях приватизации муниципального имущества, утвержденного решением Собрания депутатов муниципального образования «Котлас» от 19 декабря 2013 года № 26-н.
           Предложенные Комитетом размер задатка (20% от начальной цены продажи в сумме 3 160 000,00 руб.) и шага аукциона (5% начальной цены или 790 000,00 руб.) соответствуют пунктам 5 и 6 статьи 18 Федерального закона от 21.12.2001 № 178-ФЗ «О приватизации государственного и муниципального имущества», пункту 15 Положения об организаций продажи государственного или муниципального имущества на аукционе, утвержденного постановлением Правительства РФ от 12.08.2002 N 585.

В финансово-экономическом обосновании проекта решения указано, что в случае принятия решения Собрания депутатов МО «Котлас» «Об условиях приватизации объектов муниципальной собственности МО «Котлас» и признания аукциона по продаже муниципального имущества состоявшимся доходы от продажи имущества поступят в бюджет МО «Котлас» в 2017 году.

Вывод

                По результатам экспертизы Контрольно-счётная палата МО «Котлас» полагает, что проект решения Собрания МО «Котлас»  «Об условиях приватизации объектов муниципальной собственности МО «Котлас» может быть рассмотрен и утвержден при условии   внесения изменений в графу «Начальная цена продажи» в табличной части Условия приватизации объектов муниципальной собственности МО «Котлас» приложения к проекту  решения Собрания МО «Котлас».  
.

Предложения
В соответствии с  п.1 ст.131 Гражданского кодекса Российской Федерации (часть первая)" от 30.11.1994 N 51-ФЗ, пунктами 3 и  6 статьи 1, пунктами 1 и 2  статьи 9 Федерального закона от 13.07.2015 N 218-ФЗ "О государственной регистрации недвижимости"  зарегистрировать в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним прекращение действия договора аренды нежилых помещений в здании учебного корпуса, расположенного по адресу: г. Котлас, ул. Володарского, д. 115.
Председатель
Контрольно-счётной 
палаты МО «Котлас»                                                                                        Е.Е. Вельган
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