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КОНТРОЛЬНО-СЧЁТНАЯ ПАЛАТА

Дальнегорского городского округа



	Проспект 50 лет Октября, д. 129, г. Дальнегорск, Приморский край, 692446    тел. (42373)3-27-35

E-mail: dalnegorsk-ksp@mail.ru


ЗАКЛЮЧЕНИЕ

на Отчет о приватизации муниципального имущества на территории Дальнегорского        городского округа за 2013 год
30 июня 2014 года                                                                                                                        № 13
I. Общие положения.

Заключение  Контрольно – счетной палаты Дальнегорского городского округа (далее – КСП ДГО) подготовлено в соответствии с Федеральным законом Российской Федерации от 7 февраля 2011 г. N 6-ФЗ "Об общих принципах организации и деятельности контрольно счетных органов субъектов Российской Федерации и муниципальных образований", Бюджетным кодексом Российской Федерации,  ст. 31 Устава Дальнегорского городского округа, статьёй 8 Положения о бюджетном процессе в Дальнегорском городском округе, утверждённого решением Думы Дальнегорского городского округа от 26.09.2013 г. № 139, Положением о Контрольно-счётной палате ДГО, утверждённым решением Думы Дальнегорского городского округа от 26.09.2013 г. № 147. 

Представленный на экспертизу Отчет о приватизации муниципального имущества на территории Дальнегорского городского округа за 2013 год (далее – Отчет о приватизации)  подготовлен Управлением муниципального имущества администрации Дальнегорского городского округа  (далее -  УМИ) и представлен Главой Дальнегорского городского округа И.В. Сахута  Председателю Думы Дальнегорского городского округа С.В. Артемьевой  в составе: перечня муниципального имущества, приватизированного на территории ДГО в 2013 г. на  6 страницах и пояснительной записки на 1,3 страницах.
II. Краткая характеристика Отчета о приватизации муниципального                                       имущества на территории Дальнегорского городского округа за 2013 год.
Прогнозный план приватизации муниципального имущества в ДГО на 2013 утвержден решением Думы ДГО от 27.12.2012 г. № 5 в составе 79 объектов движимого и недвижимого имущества. В течение 2013 года в утвержденный план приватизации было внесено 8 изменений. 

1.Решением Думы от 28.02.2013 года №29  из утвержденного перечня приватизируемого муниципального имущества в ДГО в 2013 году (далее – перечень) был исключен 1 объект и дополнительно включены 3 объекта;

2. Решением Думы ДГО от 28.03.2013 г № 43 в перечень дополнительно включено 6 объектов;
3. Решением Думы ДГО от 25.04.2013г № 54 в перечень дополнительно был включен 1 объект;

4. Решением Думы ДГО от 31.05.2013 г № 70 в п.83 перечня внесены изменения по количеству нежилых помещений: увеличено на 1 при сохранении данных по общей площади помещений;

5. Решением Думы ДГО от 27.06.2013 г № 87 в перечень дополнительно включено 9 объектов;
6. Решением Думы ДГО от 25.07.2013 г № 102 в перечень дополнительно включено 4 объекта;

7. Решением Думы ДГО от 26.09.2013 г № 132 из перечня  исключено 2 объекта (здания бывших детских садов);
8. Решением Думы ДГО от 26.12.2013 г № 192 в перечень дополнительно включено 5 объектов, внесены изменения в перечень помещений п. 99 перечня (ул. Первомайская, д.16).
В итоге, с учетом внесенных изменений в прогнозный план приватизации на 2013 г., утвержденный перечень приватизируемого муниципального имущества в ДГО в 2013 году состоял из 104 объектов движимого и недвижимого имущества, а не 107, как указано в пояснительной записке к Отчету о приватизации. 

Первоначальный перечень включал 79 объектов движимого и недвижимого имущества. В Прогнозном плане приватизации муниципального имущества в ДГО в 2013 была указана сумма ожидаемых поступлений от приватизации (со ссылкой на прогноз социально-экономического развития ДГО) 16 950,0 тыс. руб., в том числе от сделок 2009-2012 г – 15 800,0 тыс. руб., от приватизации земельных участков – 550,0 тыс. руб. 

Согласно пояснительной записке к Перечню муниципального имущества, приватизированного на территории ДГО за 2013 г. (далее – Перечень приватизированного имущества) в Прогнозный план приватизации объектов муниципальной собственности на 2013 г (с дополнениями) внесено 107 (по данным КСП ДГО – 104) объектов, в том числе:

- объектов недвижимого имущества – 81 (по данным КСП ДГО – 78);

- объектов движимого имущества (автотранспорт) – 26.

Запланировано получить в бюджет ДГО в 2013 г. от приватизации:

- муниципального недвижимого имущества 24 100, 0 тыс. руб.;

- земельных участков 3 100,0 тыс. руб.

Поступило в бюджет ДГО в 2013 г.:

- от приватизации муниципального недвижимого имущества 24 253,9 тыс. руб. (в том числе НДС от физических лиц 878,9 тыс. руб.)
- от приватизации земельных участков 3 140,6 тыс. руб. В том числе за земельные участки под приватизированными объектами -857,1 тыс. руб.

Поступило в бюджет ДГО от сделок в соответствии:

- с 178-ФЗ - 6 199,5 тыс. руб. (без учета НДС от физических лиц);

- с 159-ФЗ  16 929,2 тыс. руб. (без учета НДС от физических лиц);

- от продажи ½ доля в праве собственности на квартиру, состоящую из двух комнат, общей площадью 43,0 кв.м. находящуюся по адресу: Приморский край, г. Дальнегорск, проспект 50 лет Октября, д.46, кв. 1 (в Перечне указана кв.4), стоимостью 29 120,04 руб. (в т.ч. 24 678,0 руб. рыночная стоимость без НДС, 4 442,04 руб. сумма НДС).

Данные о приватизации земельных участков в Перечне представлены не в полном объеме. Приведены только данные по земельным участкам, под приватизированными объектами: административное нежилое  здание  (Проспект 50 лет Октября, 147) и зданием склада (ул. Рабочая, 4) с территорией для их обслуживания. 

При внесении дополнений в прогнозный План приватизации  в текстовую часть изменения не вносились. Ожидаемые поступления в местный бюджет доходов от приватизации муниципального имущества в 2013 г. в размере 16 950,0  млн. рублей, представленные в текстовой части прогнозного Плана приватизации, остались без изменения. 

Согласно сведениям о результатах деятельности УМИ (ф. 0503162), как главного распорядителя бюджетных средств, и пояснительной записке к годовому отчету об исполнении бюджета в  2013 году  были осуществлены следующие расходы на организацию приватизации муниципального имущества:
Таблица 1.

	№

п/п
	Расходы по подготовке к приватизации муниципального имущества
	Сумма
Руб.

	1
	Услуги по оценке рыночной стоимости объектов муниципальной собственности, предназначенных к приватизации
	150 000,00

	2
	Изготовление технических и кадастровых паспортов, подготовка к приватизации
	99 825,90

	3
	Услуги за объявление о торгах в газетах
	50 180,00

	4
	Услуги по изготовлению ЭЦП для работы в программе по оказанию муниципальных услуг в электронном виде
	7 136,00

	5
	Оплата НДС из взносов приватизации за плательщиков – физических лиц
	902 997,70

	
	ИТОГО
	1 210 139,60   




В Отчете о приватизации  муниципального имущества в 2013 году данные по расходам  по подготовке к приватизации муниципального имущества не представлены.

III.  Выявленные недостатки и нарушения при экспертизе Отчета о приватизации          муниципального имущества в 2013 году.

3.1. Экспертиза  достоверности показателей доходов от приватизации муниципального имущества в 2013 году.

3.1.1. Расхождение данных по доходам от приватизации муниципального имущества в разных формах бюджетной отчетности.

Экспертиза бюджетной отчетности Финансового управления администрации ДГО и Главного администратора доходов по приватизации муниципального имущества – УМИ администрации ДГО показала (Таблица 2) наличие расхождений  по данным плановых и фактически поступивших в бюджет ДГО в 2013 году доходов от приватизации муниципального имущества. Следует отметить, что расхождение данных существует не только по формам Финансового управления  и УМИ, но также внутри бюджетной отчетности Финансового управления по разным формам.  Кроме того, отраженные в Таблице 2 плановые и фактически поступившие доходы от приватизации существенно отличаются от планируемых доходов от приватизации, указанных в Прогнозном плане приватизации муниципального имущества в ДГО на 2013 г. 
Данный показатель отражен в Прогнозном плане приватизации муниципального имущества со ссылкой на прогноз социально-экономического развития ДГО, который является основой для формирования местного бюджета.  При внесении изменений в Перечень приватизируемого имущества в 2013 году (79 объектов – первоначально утвержденный, 104 – конечный вариант) изменения в ожидаемые доходы от приватизации не вносились.

Проверка показала, что в состав  поступивших доходов от приватизации муниципального имущества неправомерно включены доходы от реализации материальных запасов на сумму  6 460,0 рублей и имущества, находящегося в оперативном управлении учреждений на сумму 16088,00 рублей. Приватизация таких объектов планом приватизации, утвержденным решением Думы ДГО на 2013 год, не предусмотрена.    
Из пояснений УМИ администрации ДГО следует, что причиной неверно отраженных поступлений доходов от приватизации в бюджетной отчетности стало направление плательщиками взносов приватизации на неверные коды доходов бюджетной классификации.
Данные по доходам от приватизации муниципального имущества в 2013 году с указанием источника информации представлены в Таблице 2.
Таблица 2.
	
	Отчетная форма
	Вид дохода
	Утвержденные бюджетные назначения (план)

Руб.
	Исполнено

	Финансовое управление администрации ДГО
	1. Отчет об исполнении бюджета 

Форма по ОКУД 0503117

2. Отчет о кассовом поступлении и выбытии бюджетных средств 

Форма по ОКУД  0503124


	000114 06012 04 0000 430

Доходы от продажи земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена и которые расположены в границах городских округов
	3 100 000
	3 140 582,86

	
	
	000 114 02043 04 0000 410

Доходы от реализации иного имущества, находящегося в собственности городских округов …. в части реализации основных средств по указанному имуществу. 
	24 100 000


	24 231 370,44



	
	
	000 114 02042 04 0000 410

Доходы от реализации имущества, находящегося в оперативном управлении учреждений, находящихся в ведении ОМС городских округов (за исключением имущества Муниципальных БУ и АУ), в части реализации основных средств по указанному имуществу
	0
	16 088,00



	
	
	000 114 02040 04 0000 440

Доходы от реализации имущества, находящегося в собственности городских округов…..в части реализации материальных запасов
	0
	6 460,0



	
	Отчет о движении денежных средств. Форма ОКУД 0503123
	Поступления от реализации основных средств.                 Код КОСГУ 410
	
	24 247 458,44



	
	
	Поступления от реализации непроизведенных активов.   Код КОСГУ 430
	
	3 140 582,86



	
	
	Поступления от реализации материальных запасов.          Код КОСГУ 440
	
	6 460,0



	
	
	Всего от реализации нефинансовых активов.                     Код КОСГУ 400
	
	27 394 501,3

	
	Сведения об исполнении бюджета

Форма ОКУД 0503164
	967 114 02043 04 0000 000
	24 125 000
	24 231 370,44

	
	
	967 114 06012 04 0000 000
	3 075 000
	3 140 582,86


	
	Пояснительная записка  к отчету об исполнении бюджета на 01.01.2014 г. Форма ОКУД 0503160.  Таблица 3.3 «Анализ исполнения доходов бюджета ДГО по состоянию на 01.01.2014
	Доходы от приватизации
	27 200 000
	27 394 501,3

	УМИ администрации ДГО
	Отчет об исполнении бюджета главного распорядителя, получателя бюджетных средств, главного администратора, администратора источников финансирования дефицита бюджета, главного администратора, администратора доходов бюджета. Форма ОКУД 0503127
	967 114 02043 04 0000 410

Доходы от реализации иного имущества, находящегося в собственности городских округов …. в части реализации основных средств по указанному имуществу.
	24 125 000
	24 231 370,44


	
	
	967 114 06012 04 0000 430

Доходы от продажи земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена и которые расположены в границах городских округов
	3 075 000
	3 140 582,86

	
	Сведения об исполнении бюджета. Форма ОКУД 0503164
	967 114 06012 04 0000 000

967 114 02043 04 0000 000
	3 075 000

24 125 000
	3 140 582,86

24 231 370,44

	
	Пояснительная записка главного  администратора доходов – Управление муниципального имущества администрации ДГО к «Перечню муниципального имущества, приватизированного на территории Дальнегорского городского округа в 2013 году»
	Поступило в бюджет ДГО в 2013 году от приватизации муниципального недвижимого имущества (в т.ч. НДС от физических лиц 878,9 тыс. руб.)

земельных участков

Всего поступило от приватизации муниципального недвижимого имущества
	
	24 253 918,44   

3 140 582,86

27 394 501,3


3.1.2. Расхождение данных по кодам бюджетной классификации.
В пояснительной записке к Перечню муниципального имущества, приватизированного на территории ДГО в 2013 году, указано, что в 2013 году «Продана ½ доля в праве собственности на квартиру, состоящую из двух комнат, общей площадью 43,0 кв.м. находящуюся по адресу: Приморский край, г. Дальнегорск,  Проспект 50 лет Октября, д.46, кв. 1 (в соответствии со ст. 209,213,250,288,292,556,558 Гражданского кодекса РФ), стоимостью 29 120,04 руб. (в т.ч. 24678,0 руб. рыночная стоимость без НДС, 4 442,04 руб. сумма НДС)».  В Отчете о приватизации  по данному адресу указана квартира № 4.  

КСП ДГО считает нужным отметить неправильное применение бюджетной классификации по учету доходов от продажи квартир, находящихся в собственности городских округов во всей бюджетной отчетности Финансового управления и Управления муниципального имущества администрации ДГО. 
Согласно Приказу Минфина РФ от 21 декабря 2012 г. N 171н "Об утверждении Указаний о порядке применения бюджетной классификации Российской Федерации на 2013 год и на плановый период 2014 и 2015 годов" «доходы от продажи квартир, находящихся в собственности городских округов» должны учитываться в бюджетной отчетности по коду бюджетной классификации 000114 01040 04 0000 410. В бюджетной отчетности об исполнении бюджета ДГО за 2013 год, а также главного администратора по данному виду дохода,  доходы от продажи квартир, находящихся в собственности городских округов не отражены по соответствующему коду бюджетной классификации. 

Данное обстоятельство свидетельствует об искажении бюджетной отчетности и создает риск её недостоверности.

3.1.3.Расхождение данных по доходам от приватизации муниципального имущества в Пояснительной записке к Отчету о приватизации.
Экспертиза Пояснительной записки к Перечню муниципального имущества, приватизированного на территории ДГО в 2013 году, показала расхождение данных по поступившим доходам от приватизации имущества. Указанные поступления полной суммой не совпадают с представленной расшифровкой по видам поступлений на 221,72 тыс. рублей (без учета НДС за проданную часть двухкомнатной квартиры). Из представленных УМИ пояснений следует, что данная сумма являлась задатком для участия в аукционе и была зачислена в бюджет в связи с отказом от заключения договора купли-продажи победителем аукциона. По этой причине сумма расхождения не была отражена в Пояснительной записке в расшифровке поступлений от приватизации муниципального имущества.

Кроме того, КСП ДГО считает нужным отметить постоянную путаницу с НДС, который то учитывается в доходах от приватизации, то не учитывается. Налог на добавленную стоимость не является доходом местного бюджета и лишь транзитом проходит через бюджетный счет. При включении НДС в плановые и фактически полученные доходы от приватизации муниципального имущества, необоснованно увеличивается номинальная сумма доходов от приватизации. 
По данным бюджетной отчетности УМИ администрации ДГО (ф. 0503162) в 2013 году транзитом через бюджет ДГО прошло 902 997,70 руб. в виде налога на добавленную стоимость. Отражать данные суммы в доходах от приватизации бюджета ДГО нецелесообразно.
Вывод: экспертиза  достоверности показателей доходов от приватизации муниципального имущества в 2013 году показала, что расхождение  данных по планируемым и поступившим доходам от приватизации муниципального имущества ДГО в 2013 году  по разным источникам информации  создает риск недостоверности бюджетной отчетности  по доходам за 2013 год в целом.
3.2. Экспертиза соблюдения требований Федерального закона от 22.07.2008 г. № 159-ФЗ «Об особенностях отчуждения недвижимого имущества, находящегося в 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» при отчуждении  муниципального           имущества субъектам МСП.
3.2.1. Расхождение данных по площадям (кв.м) в договорах аренды и перечне                      приватизированных объектов в 2013 году.
Экспертиза показала, что по отдельным объектам, приватизированным в 2013 году по №159-ФЗ, имеется расхождение данных по площадям и номерам помещений в договорах аренды и договорах купли-продажи (Таблица 3).  
Данное обстоятельство может рассматриваться как приватизация объектов недвижимого имущества  с использованием  преимущественного права субъектов МСП на приватизацию арендуемого в течение установленного срока помещения по №159-ФЗ  с нарушением данного закона: в аренде находилось помещение меньшей площади, чем приватизированный объект.

Согласно пояснениям УМИ администрации ДГО (исх. от 27.06.2014 №1389) данные расхождения стали следствием проведения предпродажной технической инвентаризации  для оформления правоустанавливающих документов для совершения сделки купли-продажи.
Вывод: предпродажная техническая инвентаризация косвенно свидетельствует о наличии выпадающих доходов местного бюджета из-за неверного указания в договорах аренды площади арендуемого помещения. С учетом того, что отдельные договоры действовали с 2003 года, то можно сказать, что данная недоработка имеет системный характер с 2003 года по настоящее время.  
	Таблица 3

	№ п/п
	№  по перечню
	Объект приватизации
	Документ
	Площадь

кв. м

	1
	1
	1. Нежилые помещения № 25-33 на первом этаже одноэтажного нежилого здания по адресу: г. Дальнегорск, ул. Хамзина, д. 1.


	Договор №208 от 10.11.2003 г на аренду недвижимого имущества, находящегося на территории муниципального образования г. Дальнегорска, являющегося муниципальной  собственностью 
	65,2

	
	
	
	Перечень муниципального имущества, приватизированного на территории ДГО в 2013г. Технический паспорт от 30.08.2011г.
	66,9

	
	
	
	Приложение к договору аренды №208 от 10.11.2003 г. «Расчет стоимости арендной платы за нежилые помещения…»
	65,2

	2
	2
	Нежилые помещения № 4-6, 54-57 в цокольном этаже пятиэтажного жилого дома по адресу: г. Дальнегорск, ул. Набережная, д.4

	Договор №4 от 15.09.2005 г. на аренду недвижимого имущества, находящегося на территории  Дальнегорского городского округа, являющегося муниципальной  собственностью: общая площадь помещения
	78,8

	
	
	
	Перечень муниципального имущества, приватизированного на территории ДГО
	87,3

	
	
	
	Приложение к договору аренды №4 от 15.09.2005 г. «Расчет стоимости арендной платы за нежилые помещения…»
	78,8

	3
	7
	1/7 доля в праве на нежилые помещения : № 9 площадью 153,5 кв.м., №8 площадью 18,4 кв.м.,№ 9а площадью 14,1 кв.м.,№ 9б площадью 12,0 кв.м., № 10б площадью 3,1 кв.м.; 1/9 доля в праве на нежилое помещение № 10а площадью 8,5 кв.м. на первом этаже пятиэтажного жилого дома по адресу: г. Дальнегорск, ул. Горького,41-а
	Договор  №73 на аренду недвижимого имущества, находящегося на территории муниципального образования г. Дальнегорска, являющегося муниципальной собственностью от 01.05.2003 года
	28,5

	
	
	
	Перечень муниципального имущества, приватизированного на территории ДГО 
	29,7

	
	
	
	Выкопировка из технического паспорта от 06.04.2006 г. на нежилые помещения крытого рынка (№№ по экспликации 8, 9, 9а, 9б, 10а, 10б), расположенные на первом этаже пятиэтажного жилого дома по адресу: г. Дальнегорск, ул. Горького, 41а.
Торговое место выделено, но его площадь (и другие торговые площади) включены в площадь помещения №9 в составе 153,5 кв.м.
	29,7

	4
	15
	Нежилые помещения №№ 9, 10, 11 на первом этаже одноэтажного нежилого здания по адресу: г. Дальнегорск, с. Рудная Пристань, ул. Арсеньева, д. 6б
	 Договор №275 от 01.03.2006 г. на аренду недвижимого имущества, находящегося на территории  Дальнегорского городского округа, являющегося муниципальной  собственностью
	49,5

	
	
	
	Перечень муниципального имущества, приватизированного на территории ДГО в 2013г. Технический паспорт от 26.11.2010г
	53,0

	
	
	
	Приложение к договору аренды №275 от 01.03.2006 г. «Расчет стоимости арендной платы за нежилые помещения
	49,5


3.2.2. Расхождение данных по рыночной стоимости объекта приватизации.
Экспертиза показала, что объекты №17, 18, 19, 20, 21  Перечня муниципального имущества, приватизированного на территории ДГО в 2013, не были включены в План приватизации муниципального имущества на 2013 год. По данным Перечня приватизация указанных объектов осуществлена в соответствии с Федеральным законом от 22.07.2008 г. № 159-ФЗ «Об особенностях отчуждения недвижимого имущества, находящегося в собственности субъектов РФ или в муниципальной собственности и арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты РФ» ИП Теребилов М.А.

В представленных по запросу КСП ДГО материалах, обосновывающих  правомерность совершения данных сделок с ИП Теребилов М.А., имеется два Решения Арбитражного суда Приморского края: по делу № А51-7231/2011 от 09.07.2012 г. и № А51-4524/2011 от 18.12.2012 года.

Из Решений арбитражных судов следует, что ИП Теребилов как субъект малого и среднего предпринимательства полностью соответствует требованиям № 159-ФЗ. Главный спорный вопрос: рыночная стоимость объекта приватизации.  Рыночная цена приватизируемых объектов по данным судебной экспертизы существенно ниже, чем установленная цена соответствующими постановлениями администрации ДГО.  Решениями судов установлено обязать Управление муниципального имущества администрации ДГО заключить с Теребиловым М.А. договор купли-продажи недвижимого имущества по цене, установленной судебной экспертизой.
 В результате исполнения решений судов доходы от приватизации объектов ИП Теребилов  снизились  на   3 216 916,00  рублей и составили    4 478 000,00 рублей. В местный бюджет в 2013 году поступило от  приватизации пяти объектов ИП Теребилов – 1 022 505,3 руб. (рассрочка на 5 лет).   Данные объекты не были включены в план приватизации  и доходы от их приватизации не учитывались при формировании плановых поступлений от приватизации в бюджет ДГО в 2013 году. 

3.2.3.Расхождение данных по объекту приватизации – необособленной части помещения.

            По объекту приватизации, представленном в п.7 Перечня муниципального имущества, приватизированного на территории ДГО в 2013г:  1/7 доля в праве на нежилые помещения: № 9 площадью 153,5 кв.м., №8 площадью 18,4 кв.м.,№ 9а площадью 14,1 кв.м.,№ 9б площадью 12,0 кв.м., № 10б площадью 3,1 кв.м.; 1/9 доля в праве на нежилое помещение № 10а площадью 8,5 кв.м. на первом этаже пятиэтажного жилого дома по адресу: г. Дальнегорск, ул. Горького,41-а, необходимо отметить следующее.

Согласно выкопировки из технического паспорта (дата изготовления техпаспорта 06.04.2006 г.) на нежилые помещения крытого рынка (№№ по экспликации 8, 9, 9а, 9б, 10а, 10б), расположенные на первом этаже пятиэтажного жилого дома по адресу: г. Дальнегорск, ул. Горького, 41а, в пользовании у арендатора ИП Франковская Н.Г. кроме мест общего пользования (8, 9, 9а, 9б, 10а, 10б) находилась торговая площадь №2 - 13,1 кв.м.  

Согласно Договору №73 от 01.05.2003 года на аренду недвижимого имущества, заключенного одновременно с семи арендаторами, в связи со сложностью выдела Арендатору доли площади помещения в натуре, было передано в пользование  каждому из них 1/7 часть площади помещения (28,5 кв. м).  
В Письме Министерства экономического развития РФ от 21 октября 2008 г. N Д05-4533 в отношении случаев реализации преимущественного права при аренде одного помещения несколькими субъектами предпринимательства  отмечено, что решение о реализации преимущественного права необходимо принимать индивидуально по отношению к каждому субъекту малого и среднего предпринимательства - арендодателю и договору аренды. Возможное возникновение в таких ситуациях долевой собственности должно оформляться в порядке, установленном гражданским законодательством Российской Федерации.

Следует отметить, что и в плане приватизации и Перечне муниципального имущества, приватизированного на территории ДГО в 2013г, отражены только  места общего пользования. Торговые места в техническом плане выделены, площадь их указана (торговая площадь №2 ИП Франковская - 13,1 кв.м), но не вычтена из площади помещения №9 в котором они расположены: 153, 5 кв.м. Из чего следует, что объект приватизации не был сформирован как обособленный объект, следовательно, не мог быть объектом приватизации по №159-ФЗ.
Ввиду несогласия УМИ администрации ДГО с данной позицией, КСП ДГО было принято решение выполнить анализ судебной практики по данному вопросу, результаты которого представлены ниже.

Федеральный закон от 22.07.2008 № 159-ФЗ был принят в целях государственной (муниципальной) поддержки малого и среднего предпринимательства.  Субъекты  МСП  при соответствии определенным условиям имеют преимущественное право на приватизацию арендуемого ими помещения.

           Судебная практики показывает, что реализация преимущественного права может быть затруднена, когда в аренду субъектам МСП сдаются части помещений.   Арендатор формально лишается возможности реализовать свое преимущественное право в связи с тем, что арендованное имущество не является самостоятельным объектом недвижимости, в отличие от помещения, частью которого оно является.

В связи с вопросами, возникающими при применении N 159-ФЗ в целях правильного и единообразного применения его положений арбитражными судами РФ Президиумом Высшего Арбитражного Суда РФ (далее – ВАС РФ) были выработаны и направлены в арбитражные суды соответствующие рекомендации: Информационное письмо Президиума ВАСуда РФ от 5 ноября 2009 г. N 134 "О некоторых вопросах применения Федерального закона "Об особенностях отчуждения недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности субъектов РФ или в муниципальной собственности и арендуемого субъектами МСП, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты РФ" (далее - Информационное письмо N 134) .

1.В пункте 8 Информационного письма N 134 разъяснено, что объектом договора купли-продажи может быть только имущество, являющееся недвижимой вещью в силу статьи 130 ГК РФ, в отношении которого должен быть осуществлен государственный кадастровый учет по правилам Федерального закона "О государственном кадастре недвижимости" и права на которое подлежат государственной регистрации в соответствии с Федеральным законом "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним". В связи с этим реализация права на приобретение и последующее заключение с субъектом МСП договора купли-продажи в отношении части здания или части нежилого помещения (например, торгового места) не допускается, за исключением случаев, когда на основе этих частей может быть сформировано нежилое помещение как обособленный объект.

Анализ судебной практики исполнения п. 8 Информационного письма №134: выделение частей нежилого помещения, арендуемого субъектом МСП, в обособленный  объект с целью реализации преимущественного права на приватизацию, показал следующее.

1.1. В решении по делу № А79-2127/2010 указано что, «в соответствии со ст. 209 ГК РФ собственнику принадлежат права владения и распоряжения своим имуществом, в связи с чем необходимо его волеизъявление на создание из одного объекта путем его разделения на несколько самостоятельных объектов. При отсутствии такого волеизъявления упомянутая часть указанного нежилого помещения, не выделенная в порядке кадастрового учета в самостоятельный объект, на которую право муниципальной собственности не зарегистрировано, не может являться объектом купли-продажи». 

1.2 Аналогичный аргумент приводится судом в решении по делу № А33-5998/2010: «собственнику имущества  принадлежат права владения и распоряжения своим имуществом, в связи с чем необходимо его волеизъявление на создание из одного объекта путем его разделения нескольких самостоятельных объектов. При отсутствии такого волеизъявления упомянутая часть указанного нежилого помещения, не выделенная в порядке кадастрового учета в самостоятельный объект, на которую право муниципальной собственности не зарегистрировано, не может являться объектом купли-продажи».

Экспертиза  показала, что отсутствие развернутых правил реализации преимущественного права  субъектов МСП в отношении части помещения ведет к тому, что суды, ссылаясь на п. 1 ст. 209 ГК РФ, часто указывают, что «собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом», в силу чего его отказ разделить помещение не может быть признан незаконным (судебные акты первой и апелляционной инстанций окружным судом оставлены в силе).

Из сказанного следует, что выработанная судами позиция соответствует рекомендациям, изложенным в Информационном письме №134:

- продажа арендованной части помещения возможна лишь после ее обособления; 

- обособление возможно по воле (с согласия) собственника;

- при отказе (невозможности) разделить помещения на обособленные части преимущественное право субъектов МСП на льготную приватизацию не может быть реализовано;

- простое применение выводимого из ст. 209 и 214 ГК РФ правила о невозможности раздела помещения, даже если  вопреки желанию собственника, означает фактическое освобождение публичного субъекта от обязанностей, возложенных на него специальным законодательством, регулирующим особые имущественные отношения по поддержке МСП в России.

2. Пунктом 9 Информационного письма N 134 даны разъяснения по другому варианту решения данного вопроса. Суды должны учитывать, что субъекты МСП, пользующиеся на основании возмездных договоров в течение двух и более лет до дня вступления в силу № 159-ФЗ частями нежилого здания (помещения), площади которых в совокупности составляют всю площадь данного здания (помещения), и не имеющие задолженности по оплате за пользование этим имуществом, неустойкам (штрафам, пеням), вправе приобрести названное здание (помещение) в долевую собственность посредством подачи совместного заявления о реализации права на его приобретение. При этом распределение долей в праве собственности на приобретаемое здание (помещение) осуществляется в соответствии с соглашением лиц, совместно подавших заявление о реализации права на приобретение.

Экспертиза показала, что при принятии решений о приватизации арендуемых субъектами МСП частей помещений  суды в качестве правовой основы используют п. 9 Информационного письма №134: соарендаторы вправе выкупить не каждый свою часть единого помещения, а все помещение в общую долевую собственность. Такие решения представлены в определении ВАС РФ от 21.01.2010 №ВАС-17757/09 по делу №А12-5158/2009, постановлении Федерального Арбитражного Суда Северо-Западного Округа (далее ФАС СЗО) от 11.05.2012 по делу №А56-22715/2011.  Оба решения оспаривались в апелляционной инстанции, однако отменены не были.
Из сказанного следует, что в случае, когда все помещение находится  в аренде у  нескольких субъектов МСП в течение необходимого срока для льготной приватизации, может быть произведен не раздел помещения, а выкуп его в общую собственность. 

3. Экспертиза судебной практики показала, что при исполнении рекомендаций п. 8 и 9 Информационного письма № 134 возможен третий вариант развития событий, не предусмотренный действующим законодательством. 

В случае если арендатор части помещения, субъект МСП, желает реализовать свое преимущественное право на приватизацию, при том, что  в аренде у него была только часть помещения, а другие части не являются объектами аренды или арендованы субъектами, не подпадающими под действие № 159-ФЗ, возможны разные варианты решений создавшейся проблемы. Чаще всего складывается объективная ситуация, когда реализовать  преимущественное право приватизации субъекта МСП  на арендуемую часть помещения практически невозможно, т.к. долевой выкуп всего неразделенного помещения существенно затруднен или невозможен.  Данная проблема усугубляется еще и тем, что практически единственный источник правового поля в такой ситуации – Информационное письмо №134.

3.1. В постановлении ФАС СЗО от 05.07.2011 по делу №А42-5124/2010 говорится, что арендатор – субъект МСП, просил признать незаконным отказ в реализации преимущественного права на приватизацию и обязать администрацию принять решение и совершить действия по реализации этого права. Суды первой и апелляционной инстанций отказали, сославшись на то, что арендуемая часть помещения не сформирована как самостоятельный объект. Суд кассационной инстанции отменил эти акты и направил дело на новое рассмотрение, указав при этом, что судам надлежит оценить возможность формирования самостоятельного объекта. 

            3.2. В постановлении ФАС СЗО от 10.03.2011 по делу №А56-95597/2009 арендатор обратился с заявлением о признании незаконным отказа КУГИ Санкт-Петербурга в реализации преимущественного права и понуждении заключить договор купли-продажи. Суды первой и апелляционной инстанций удовлетворили требования полностью. Суд кассационной инстанции поддержал требования арендатора – субъекта МСП, указав, что: 
а) по делу установлена возможность формирования отдельного объекта;
б) Законом №159-ФЗ не установлено каких-либо ограничений преимущественного права покупки помещения субъектами МСП в зависимости от того, поставлен или нет на кадастровый учет арендуемый этими субъектами объект недвижимости, 
в) доказательств невозможности формирования спорной площади в качестве обособленного объекта в материалы дела не представлено.
            Суд кассационной инстанции указал, что именно на КУГИ лежало бремя доказывания невозможности формирования отдельного объекта и что для реализации преимущественного права не имеет значения отсутствие кадастрового учета арендуемой части.

3.3. В постановлении ФАС СЗО от 20.09.2013 по делу №А56-33851/2012 не установлено каких-либо ограничений преимущественного права покупки помещения субъектами МСП.  Нежелание КУГИ согласовать формирование помещения и его постановку на кадастровый учет не может служить препятствием для реализации субъектом МСП преимущественного права на приватизацию этого помещения. Суд указал, что в виду отсутствия возможности выкупа помещения в долевую собственность (поскольку в аренду сдана лишь часть помещения) и вследствие отказа Комитета в обособлении части помещения и в реализации преимущественного права субъекта МСП на приобретение части помещения субъект  МСП  был лишен предусмотренного Законом № 159-ФЗ права, по основаниям, которые данный закон не содержит.
Вывод: объект  приватизации, представленный  в п.7 Перечня муниципального имущества, приватизированного на территории ДГО в 2013г:  1/7 доля в праве на нежилые помещения : № 9 площадью 153,5 кв.м., №8 площадью 18,4 кв.м.,№ 9а площадью 14,1 кв.м.,№ 9б площадью 12,0 кв.м., № 10б площадью 3,1 кв.м.; 1/9 доля в праве на нежилое помещение № 10а площадью 8,5 кв.м. на первом этаже пятиэтажного жилого дома по адресу: г. Дальнегорск, ул. Горького,41-а приватизирован с нарушением действующего законодательства. 
Обособление части помещения зависит от воли арендодателя, что, с учетом существующего в данной области правового вакуума, является серьезным коррупциогенным фактором.

ВЫВОДЫ

 По результатам проведенного экспертно-аналитического мероприятия выявлены следующие нарушения и недостатки:
1. Экспертиза  достоверности показателей доходов от приватизации муниципального имущества в 2013 году показала, что расхождение  данных по планируемым и поступившим доходам от приватизации по разным источникам информации  приводит к искажению бюджетной отчетности за 2013 год и создает риск её недостоверности.

2. Предпродажная техническая инвентаризация муниципального недвижимого имущества косвенно свидетельствует о наличии выпадающих доходов местного бюджета из-за неверного указания в договорах аренды площади арендуемого помещения. С учетом того, что отдельные договоры действовали с 2003 года, то можно сказать, что данная недоработка имеет системный характер с 2003 года до настоящего времени. 
3. Объект  приватизации, представленный  п.7 Перечня муниципального имущества, приватизированного на территории ДГО в 2013г:  1/7 доля в праве на нежилые помещения : № 9 площадью 153,5 кв.м., №8 площадью 18,4 кв.м.,№ 9а площадью 14,1 кв.м.,№ 9б площадью 12,0 кв.м., № 10б площадью 3,1 кв.м.; 1/9 доля в праве на нежилое помещение № 10а площадью 8,5 кв.м. на первом этаже пятиэтажного жилого дома по адресу: г. Дальнегорск, ул. Горького,41-а приватизирован с нарушением действующего законодательства. 
4. Обособление части помещения зависит от воли арендодателя, что, с учетом существующего в данной области правового вакуума, является серьезным коррупциогенным фактором.
Предложения.
Думе Дальнегорского городского округа рассмотреть вопрос об утверждении Отчета о приватизации муниципального имущества за 2013 год после представления УМИ администрации ДГО пояснений по выявленным недостаткам и нарушениям, подтвержденных соответствующими документами.
Председатель Контрольно-

счетной палаты Дальнегорского

городского округа                                                                                         Л.В.Винокурова
