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КОНТРОЛЬНО – СЧЁТНАЯ

ПАЛАТА

городского округа

Большой Камень

г. Большой Камень                                                                         19 октября 2020 г.
ЗАКЛЮЧЕНИЕ № 39-эа

на проект решения Думы городского округа Большой Камень

«О внесении изменений в решение Думы городского округа Большой Камень от 25 июля 2019 года № 214 «Об утверждении условий приватизации муниципального имущества городского округа Большой путём реализации субъектом малого и среднего предпринимательства преимущественного права на приобретение арендуемого имущества»
Экспертное заключение подготовлено в соответствии с полномочиями КСП, определенными статьей 157 Бюджетного кодекса Российской Федерации, статьей 9 Федерального закона Российской Федерации от 07.02.2011 № 6-ФЗ «Об общих принципах организации и деятельности контрольно – счетных органов субъектов Российской Федерации и муниципальный образований», Порядком деятельности контрольно-счётной палаты городского округа Большой Камень, утверждённым решением Думы городского округа Большой Камень от 26.02.2013 года № 118. 

Представленный на экспертизу проект решения Думы городского округа Большой Камень «О внесении изменений в решение Думы городского округа Большой Камень от 25 июля 2019 года № 214 «Об утверждении условий приватизации муниципального имущества городского округа Большой путём реализации субъектом малого и среднего предпринимательства преимущественного права на приобретение арендуемого имущества» подготовлен управлением имущественных отношений администрации городского округа Большой Камень и внесён и.о. главы городского округа Большой Камень С.Б. Улеско (сопроводительное письмо от 12.10.2020 № 01/11723, вх. № 51 от 14.10.2020).
В результате подготовки заключения установлено следующее:

1. Проект решения Думы городского округа Большой Камень «О внесении изменений в решение Думы городского округа Большой Камень от 25 июля 2019 года № 214 «Об утверждении условий приватизации муниципального имущества городского округа Большой путём реализации субъектом малого и среднего предпринимательства преимущественного права на приобретение арендуемого имущества»  внесён в соответствии с Порядком внесения проектов решений Думы городского округа Большой Камень, утверждённым решением Думы городского округа ЗАТО Большой Камень от 30.06.2009 года № 328.
2. Муниципальное имущество, которое является предметом экспертизы - нежилое помещение общей площадью 302,4 кв. м, расположенное по адресу: г. Большой Камень, ул. Приморского Комсомола, д. 10 б, этаж 1, номер на поэтажном плане 7 - 10, в соответствии с частью 4 статьи 18 Федерального закона «О развитии малого и среднего предпринимательства в Российской Федерации»  решением Думы городского округа Большой Камень от 05.04.2012 № 9 включено в Перечень муниципального имущества городского округа, предназначенного для предоставления в аренду  субъектам малого и среднего предпринимательства (далее – Перечень). 
3. В соответствии со статьей 18  Федерального закона от 24.07.2007         № 209-ФЗ (в редакции от 08.06.2020) «О развитии малого и среднего предпринимательства в Российской Федерации»,  рассматриваемое имущество по договору аренды объектов, находящихся в муниципальной собственности городского округа Большой Камень от 23.04.2012 № 377 передано ИП Беляеву В.Г. во временное пользование на период  с 23.04.2012 до 01.05.2022. Сумма арендной платы  по договору установлена в размере 239 280,00 рублей в год и подлежит уплате в бюджет ежемесячно в сумме 19 940,00 рублей. Размер арендной платы в течение всего срока договора остается неизменным. 

4. В соответствии с Федеральным законом от 22.07.2008 № 159-ФЗ (в редакции от 08.06.2020) «Об особенностях отчуждения недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности субъектов Российской Федерации или в муниципальной собственности и арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» субъекты малого и среднего предпринимательства, имеющие в пользовании в течение пяти и более лет имущество, включенное в Перечень пользуются преимущественным правом на приобретение такого имущества по цене равной его рыночной стоимости, определенной независимым оценщиком.

5. При обращении в 2019 году индивидуального предпринимателя Беляева В. Г. в администрацию городского округа Большой Камень с заявлением (вх. №01/2096 от 21.02.2019) о реализации своего преимущественного права на приобретение арендуемого имущества городского округа Большой Камень – нежилого помещения, общей площадью 302,4 кв. м, расположенного по адресу: г. Большой Камень, ул. Приморского Комсомола, д. 10 б, этаж 1, номера на поэтажном плане 7 – 10,  администрацией городского округа Большой Камень в установленные сроки (два месяца с даты получения заявления) заключен муниципальный контракт от 10.04.2019 № 026 на проведение оценки муниципального имущества с ИП Козлова М.Ю.   

6. Согласно отчету  ИП Козлова М.Ю. от 26.04.2019 № ОЦ-БК-026 рыночная стоимость нежилого помещения определенная по сравнительному подходу (методом сравнения продаж) составила в сумме 9 222 192,00 рублей (без учёта НДС). Решением Думы городского округа Большой Камень от 25.07.2019 № 214 были утверждены условия приватизации муниципального имущества путем реализации субъектом малого и среднего предпринимательства имущественного права на приобретение арендуемого имущества по определенной  рыночной (выкупной) стоимости в сумме 9 222 192,00 рублей. 
7.  Договор купли - продажи нежилого помещения  от 05 августа 2019 года  по вышеуказанной цене с рассрочкой оплаты на пять лет, направленный администрацией городского округа индивидуальному предпринимателю В.Г. Беляеву подписан им 26.09.2019 с протоколом разногласий. Согласно протоколу разногласий к договору, цена помещения составляет 3 525 000,00 рублей. При этом документально предлагаемая цена не подтверждена.
8. Согласно статье 13 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ (в ред. Федерального закона от 28.11.2018 № 451-ФЗ) "Об особенностях отчуждения недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности субъектов Российской Федерации или в муниципальной собственности и арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации"  (далее – Федеральный закон №135-ФЗ ) спор о достоверности величины рыночной стоимости, установленной в Отчете разрешается в судебном порядке или порядке установленном законодательством Российской Федерации, регулирующим оценочную деятельность.  Поскольку, по мнению арендатора стоимость отчуждаемого имущества  является завышенной,  арендатору необходимо было предложить провести  предварительную оценку у независимого оценщика для  решения спора в судебном порядке.
По непонятным причинам, администрацией городского округа в октябре 2019 года заключается договор № 390-25-2019/С с ассоциацией саморегулируемой организации оценщиков «Свод» на проведение экспертизы отчета об оценке от 26.04.2019 № ОЦ-БК-026. Получив отрицательное экспертное заключение № 456/С-19 от 11.11.2019 с формулировкой о  не соответствии Отчета  требованиям законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, администрацией городского округа 30 марта 2020 года заключается второй муниципальный контракт № 024 с тем же индивидуальным предпринимателем М.Ю. Козловой на выполнение тех же работ по оценке рыночной стоимости указанного нежилого помещения. При этом если в первом случае  (2019 год) цена контракта за выполнение работ (услуг) составляла 3 700,00 рублей, то в 2020 году эта стоимость возросла почти в 3,5 раза и составила 12 733,33 рубля (п/п 597463 от 28.04.2020), а рыночная стоимость муниципального имущества, определенная все тем же сравнительным подходом снизилась почти в три раза и составила 3 943 548,00 рублей (отчет № ОЦ-БК/2020-1 от 10 апреля 2020).
В июне 2020 года администрация городского округа в целях проведения экспертизы вышеуказанного отчета и подтверждения стоимости объекта заключает муниципальный контракт № 063 от 15.06.2020  с НПСО «Деловой союз оценщиков» (цена контракта 28 333,33 рубля) и опять получает отрицательное экспертное заключение  от 23.06.2020 № 16385. 
Для рассмотрения в контрольно-счетную палату представлен так же третий отчет, выполненный индивидуальным предпринимателем М.Ю. Козловой по оценке рыночной стоимости вышеуказанного нежилого помещения с тем же номером № ОЦ-БК/2020-1, но с датой формирования 31 августа 2020 года без подписи и печати.  Рыночная стоимость по третьему отчету установлена в сумме 2 876 076,00 рублей. Именно по этой сомнительной рыночной стоимости и предлагается внести данный объект в Условия приватизации муниципального имущества.
При проведении оценки рыночной стоимости муниципального имущества индивидуальным предпринимателем М.Ю. Козловой  анализировались общие социально- экономические показатели развития, спрос и предложения на рынке недвижимости Приморского края, а не в городе Большой Камень, что вызывает сомнение в обоснованности определения рыночной цены объекта.
Выводы контрольно - счётной палаты городского округа:

1. Проект решения Думы городского округа Большой Камень «О внесении изменений в решение Думы городского округа Большой Камень от 25 июля 2019 года № 214 «Об утверждении условий приватизации муниципального имущества городского округа Большой путём реализации субъектом малого и среднего предпринимательства преимущественного права на приобретение арендуемого имущества» вызывает сомнение в обоснованности предлагаемой рыночной цены объекта муниципальной собственности, поскольку документально не подтвержден отчетом об оценке рыночной стоимости (отчет №ОЦ-БК/2020/1 от 31 августа 2020 года не подписан и не имеет печати). Кроме того, неоднократное изменение (понижение) рыночной цены объекта, отраженное в трех отчетах одного и того же оценщика, применяющего одинаковый сравнительный подход к оценке так же вызывает сомнение в обоснованности этой оценки.
2. При несогласии арендатора с результатами оценки, проведенной в  2019 году  целесообразнее было бы предложить индивидуальному предпринимателю  заказать альтернативную оценку у независимого оценщика и в соответствии  со статьей 13 Федерального закона №135-ФЗ разрешить  спор о достоверности величины рыночной стоимости установленной в отчете в судебном порядке, что позволило бы в дальнейшем избежать дополнительных неэффективных расходов из бюджета городского округа в общей сумме  41 066,66 рублей (повторная оценка - 12 733,33 рубля; повторная экспертиза отчета - 28 333,33 рубля).
3. Рыночная стоимость, это наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден  на открытом  рынке в условиях конкуренции. По мнению контрольно - счетной палаты, предлагаемая выкупная стоимость имущества общей площадью 302,4 кв. метра, расположенного в черте города с инженерным оборудованием в форме водоснабжения, канализации, электроснабжения и теплоснабжения существенно  занижена. Стоимость квадратного метра по предлагаемой оценке составляет всего 9 510,84 рублей  (2 876 076,00 / 302,4), в то время как сложившаяся стоимость квадратного метра на рынке недвижимости производственного назначения в городе Большой Камень (сайт форпост Большой Камень) составляет более 35 000,00  рублей. Кроме того, согласно статье 273 Гражданского кодекса Российской Федерации при переходе права собственности на здание или сооружение, принадлежащее собственнику земельного участка, на котором оно находится, к приобретателю здания или сооружения переходит право собственности на земельный участок, занятый зданием или сооружением и необходимый для его использования.
Предложения контрольно-счётной палаты городского округа:

1. Проект решения Думы городского округа Большой Камень «О внесении изменений в решение Думы городского округа Большой Камень от 25 июля 2019 года № 214 «Об утверждении условий приватизации муниципального имущества городского округа Большой путём реализации субъектом малого и среднего предпринимательства преимущественного права на приобретение арендуемого имущества» в целом  не противоречит бюджетному законодательству Российской Федерации. 

Однако, на основании вышеизложенного, контрольно счетная палата городского округа Большой Камень не считает возможным рекомендовать Думе городского округа Большой Камень рассматривать вышеуказанный Проект.

2. Администрации городского округа Большой Камень в целях недопущения принятия указанных в пункте 8 настоящего заключения управленческих решений,  провести служебное расследование по фактам неэффективного расходования средств бюджета городского округа Большой Камень в сумме  41 066,66 рублей.
Председатель                                                                                Н.Г. Апрускина
