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САХА ӨРӨСПҮҮБҮЛҮКЭТЭ
«ДЬОКУУСКАЙ КУОРАТ» УОКУРУГУН
ХОНТУРУОЛЛУУР, 
ААҔАР-СУОТТУУР ПАЛААТАТА


	ул. Октябрьская, 20/1а, 4 этаж, к. 408, г. Якутск, тел/факс: (4112)40-53-01, 677000, e-mail: controlykt@mail.ru



г. Якутск 	       	   	                                               		              21 декабря 2018 года
Отчет
об итогах проверки исполнения доходов по мероприятиям развития застроенных территорий ГО «город Якутск» за период 2015-2017 годы
 и текущий 2018 год

1. Основание для проведения контрольного мероприятия: План работы Контрольно-счетной палаты города Якутска на 4 квартал 2018 года.
2. Цель (цели) контрольного мероприятия: Проверка соблюдения действующих нормативных правовых актов, анализ исполнения доходов по мероприятиям развития застроенных территорий.
3. Предмет контрольного мероприятия: законодательные, распорядительные, отчетные, информационные и иные документы.
4. Объект проверки  контрольного мероприятия: Департамент градостроительства ОА г. Якутска, Управление муниципальных закупок ОА г. Якутска.
5. Проверяемый период: 2015-2017 годы и текущий 2018 год. 
6. Срок проведения проверки: с 18.10.2018 г. по 28.12.2018 г.

1. Анализ полномочий в сфере развития застроенных территорий 
ГО «город Якутск»

Согласно п.7 ч.3 ст. 8 Градостроительного кодекса РФ от 29.12.2004 к полномочиям органов местного самоуправления городских округов в области градостроительной деятельности относится принятие решений о развитии застроенных территорий.
В части 2 ст. 46.1. Градостроительного кодекса РФ указано, что решение о развитии застроенной территории принимается органом местного самоуправления поселения, органом местного самоуправления городского округа по инициативе органа государственной власти субъекта Российской Федерации, органа местного самоуправления, физических или юридических лиц при наличии градостроительного регламента, а также региональных и местных нормативов градостроительного проектирования (при их отсутствии - утвержденных органом местного самоуправления расчетных показателей обеспечения такой территории объектами социального и коммунально-бытового назначения, объектами инженерной инфраструктуры).
В целях исполнения приняты:
1. «Правила землепользования и застройки ГО «город Якутск» от 25.12.2013 № 169-НПА (ред. от 05.09.2018). 
Правила землепользования и застройки городского округа «город Якутск» (далее по тексту - Правила) являются документом градостроительного зонирования, определяющий основные направления градостроительного развития городского округа «город Якутск», охраны его культурного наследия, окружающей среды и рационального использования земельных и природных ресурсов. Правила обязательны для соблюдения органами государственной власти, органами местного самоуправления, физическими и юридическими лицами, должностными лицами, осуществляющими, регулирующими и контролирующими градостроительную деятельность на территории городского округа «город Якутск»;
2. Постановлением городского Собрания депутатов г. Якутска от 16.03.2005 ПГС № 30-1 (ред. от 08.04.2015) утвержден генеральный план ГО «город Якутск» в целях обеспечения комплексного развития города Якутска и его пригородных территорий, повышения градостроительного и архитектурного уровня его застройки;
3. Решением Якутской городской Думы от 15.06.2016 № РЯГД-26-9 (ред. от 25.04.2018) утверждена муниципальная адресная программа «О развитии застроенных территорий ГО «город Якутск»;
4. Постановление ОА г. Якутска от 07.11.2016 г.  № 316п «Об утверждении положения об организации и проведении аукциона на право заключения договора о развитии застроенной территории ГО «город Якутск».

В целях обеспечения эффективного решения вопросов местного значения на Департамент возлагаются следующие основные задачи в соответствии с  положением о Департаменте градостроительства ОА города Якутска:
1.	Обеспечение реализации градостроительной документации ГО «город Якутск» в соответствии с основными принципами законодательства о градостроительной деятельности и земельного законодательства;
2.	Реализация программ развития городской территории;
3.	Координация и управление деятельностью управлений, организаций и предприятий, входящих в состав городского строительного комплекса по обеспечению выполнения программы комплексного развития ГО «город Якутск»;
4.	Исполнение программы комплексного развития территории ГО «город Якутск», а именно:
1) Формирование бюджетной заявки по объектам капитальных вложений;
2)Формирование конкурсной документации и размещение на сайте государственных закупок.
Также, Департамент градостроительства в целях реализации возложенных на него задач осуществляет функции по оформлению договорных отношений по комплексному освоению и развитию территорий ГО «город Якутск» и контроль за исполнением договоров.

2. Анализ исполнения доходов по мероприятиям 
развития застроенных территорий

Согласно информации, представленной Департаментом финансов Окружной администрации г. Якутска (письмо от 24.10.2018 № СЗ60046) исполнение  плана по доходам от развития застроенных территорий за 2015-2017 годы и 9 месяцев 2018 года составило:
· за 2015 год: план – 15 880,0 тыс. руб., исполнение – 15 884,8 тыс. руб. или 100,0 %;
· за 2016 год: план - 27 773,5 тыс. руб., исполнение - 24 773,5 тыс. руб. или 89,2%;
· за 2017 год: план - 30 000,0 тыс. руб., исполнение - 0,00 тыс. руб. или 0%;
· за 9 месяцев 2018 года: план – 10 000,0 тыс. руб., исполнение - 0,00 тыс. руб. или 0%.
Всего за проверяемый период объявлены торги на общую сумму  62 977,9 тыс. руб., в бюджет ГО «город Якутск» поступили средства на общую сумму 40 658,3 тыс. руб.

2015 год
При уточненном плане 15 880,0 тыс.руб., исполнение составило 15 884,8 тыс.руб. или 100,0%.
В результате состоявшегося открытого аукциона в декабре 2014 года на право заключения договора о развитии застроенной территории в границах городского округа «город Якутск» смежных кварталов 2, 4, 17  и 6 аукционов на право заключения договора о развитии застроенной территории в границах ГО «город Якутск», в том числе: в границах части кварталов «9А», «78», «85», «112», «микрорайон Марха», аукционы на право заключения договора о развитии застроенной территории в границах кварталов «85», «112» признаны не состоявшимися в связи с отсутствием заявок на участие в аукционах. По остальным аукционам подана одна заявка на участие, в связи с чем, сумма контракта установлена в соответствии с начальной максимальной ценой контракта.

	№
	Квартал
	Застройщик
	Дата заключения договора
	Стоимость договора, в тыс.руб.

	1.
	часть мкр. Марха
	ООО «ЯКСМК»
	05.11.2015 г.
	7 032,9

	2.
	78
	ООО «Высота»
	10.11.2015 г.
	2 238,9

	3.
	2,4,17
	ООО «Чжода»
(направлено уведомление о  расторжении договора)
	16.01.2015 г. №1
	1 025,3

	4.
	9 А
	ООО «Трансстрой»
	16.12.2015 г.
	5 587,7

	 
	Итого
	 
	 
	15 884,8



2016 год
При уточненном плане 27 773,5 тыс. руб., исполнение составило 24 773,5 тыс. руб. или 89,2%. За 2016 год проведено 10 аукционов на право заключения договора о развитии застроенной территории в границах ГО «город Якутск», в том числе: в границах части кварталов «31», «40», «48», «85», «112», «86», «86» (2 участок), «112» (2участок), «145», «153». 
По итогам аукционов заключено 4 договора о развитии застроенной территории в границах части кварталов «40», «85», «112», «48» на общую сумму 24 773,5 тыс. руб. По 6 аукционам по кварталам «31», «86», «86» (2 участок), «112» (2 участок), «145», «153» признаны не состоявшимися в связи с отсутствием заявок на участие в аукционах, что повлияло на неисполнение плана.
                                                                                                                                                тыс. руб.
	№
	Квартал
	Застройщик
	Дата заключения договора
	Стоимость договора


	1.
	40
	ООО «Строймонтаж»
	01.02.2016 г.
	4 851,8

	2.
	85
	ООО «Стройинжиниринг»
	05.04.2016 г.
	4 913,1

	3.
	112
	ООО «Кинг-95»
	17.05.2016 г.
	9 320,5

	4.
	48
	ООО «ЖСК»
	30.11.2016 г.
	5 688,1

	
	Итого
	
	
	24 773,5



2017 год
По отчетным данным Департамента градостроительства ОА г. Якутска, установленный Департаментом финансов ОА г. Якутска финансовый план в сумме 30 000,0 тыс. руб. за 2017 год не выполнен на 100% в связи с несостоявшимися аукционами.
В соответствии с Градостроительным кодексом РФ, ОА города Якутска за 2017 год было объявлено 3 аукциона на право заключения договора о развитии застроенной территории в границах части кварталов «145» и «153» ГО «город Якутск, которые признаны несостоявшимися в соответствии с пунктом 17.3 статьи 46.3 Градостроительного кодекса РФ, в связи с тем, что не подано ни одной заявки на участие в аукционах.
в тыс. руб.
	№
	№ квартала
	Начальная цена договора
	Дата объявления аукциона
	Статус аукциона

	1.
	Квартал «145»
	13 010,00
	13.01.2017  26.05.2017
	не состоялись

	2.
	Квартал «153»
	5 753,60
	09.06.2017
	не состоялся

	
	Итого
	18 763,6
	
	



Квартал «145»
Аукцион на право заключения договора о развитии застроенной территории квартала «145» ГО «город Якутск» был объявлен 13.01.2017 г. и признан несостоявшимся. В связи с тем, что не было подано ни одной заявки на участие в аукционе, повторно аукцион объявили 26.05.2017 г., также аукцион был признан несостоявшимся по вышеуказанным причинам.
Площадь застраиваемой территории в части квартала «145» городского округа «город Якутск» составляет 104 364,38 кв. метра.
Начальная цена права на заключение договора определена независимым оценщиком в порядке, установленном Федеральным законом от 29.06.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» в размере 13 010,0 тыс. руб. 
Квартал «153»
Аукцион на право заключения договора о развитии застроенной территории квартала «153» ГО «город Якутск» был объявлен 09.06.2017 г. и признан несостоявшимся решением Единой комиссии, в связи с тем, что не подано ни одной заявки.
Площадь застраиваемой территории в части квартала «153» городского округа «город Якутск» составляет 17 649, 46 кв. метра.
Начальная цена права на заключение договора определена независимым оценщиком в порядке, установленном Федеральным законом от 29.06.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации в размере 5 753,6 тыс. руб. 
Таким образом, за период 2017 года в результате не состоявшихся аукционов сумма не полученных доходов от мероприятий развития застроенных территорий составила 18 763,6 тыс. руб.

2018 год
Согласно письму от 02.11.2018 №СЗ62118 Департамента градостроительства ОА города Якутска в 2018 г. приняты решения о развитии застроенной территории в границах части кварталов «4б, 4в», «31», «53».  
На основании распоряжения  от 07.09.2018 г. №1911р ОА города Якутска «Об организации и проведения  аукциона  на право заключения договора о развитии застроенной территории кварталов ГО «город Якутск» объявлен аукцион на право заключения договора о развитии застроенной территории в границах части квартала «4б, 4в», по итогам которого  будет заключен договор с единственным участником ООО «Гражданстрой».
Площадь застраиваемой территории в части квартала «4б, 4в» составляет 47 699 кв.м. Начальная цена права на заключение договора определена независимым оценщиком в порядке,  установленном Федеральным законом от 29.06.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» и составляет 2 452,0 тыс. руб. 
Также будут объявлены аукционы на право заключения договора о развитии застроенной территории кварталов «31», «53».
Начальная цена права на заключение договора о развитии застроенной территории квартала «31», независимым оценщиком определена в сумме  1 104,0 тыс. руб.
Начальная цена права на заключение договора о развитии застроенной территории квартала «53» еще не определена, находится на стадии оценки. 
По состоянию на 12.12.2018  договор о развитии застроенной территории в границах части квартала «4б, 4в», с единственным участником ООО «Гражданстрой» не заключен в связи с отказом ООО «Гражданстрой». В соответствии с ч. 28 ст. 46.3 Градостроительного кодекса РФ единственный участник вправе заключить договор в течение тридцати дней со дня подписания протокола рассмотрения заявок на участие в аукционе.
Аукционы на право заключения договора о развитии застроенной территории в границах части кварталов «31» и «53» не объявлены.
Таким образом, за период 2018 года в результате не состоявшихся аукционов сумма не полученных доходов от мероприятий развития застроенных территорий составила 3 556,0 тыс. руб.
Общая сумма не полученных доходов от мероприятий развития застроенных территорий за период 2017-2018 г.г. в результате не состоявшихся аукционов составила 22 319,6 тыс. руб.

3. Проверка договоров о развитии застроенных территорий

	За период 2015-2018 г.г. заключено 8 договоров о развитии застроенных территорий. 

	№

	Квартал

	Застройщик

	Дата заключения договора

	Стоимость договора, в тыс.руб.

	Площадь застраиваемой территории       (в кв.м.)

	Количество домов, признанных аварийными и подлежащих сносу


	
	
	
	
	
	
	

	1.
	часть мкр. Марха
	ООО «ЯКСМК»
	05.11.2015 г.
	7 032,9
	99 444,00
	29

	2.
	78
	ООО «Высота»
	10.11.2015 г.
	2 238,9
	19 740,26
	24

	3.
	2,4,17
	ООО «Чжода»
	16.01.2015 г. №1
	1 025,3
	269 852,00
	

	4.
	9 А
	ООО «Трансстрой»
	16.12.2015 г.
	5 587,7
	52 828,00
	22

	5.
	40
	ООО «Строймонтаж»
	01.02.2016 г.
	4851,8
	23 917,00
	12

	6.
	85
	ООО «Стройинжиниринг»
	05.04.2016 г.
	4913,1
	71 563,28
	58

	7.
	112
	ООО «Кинг-95»
	17.05.2016 г.
	9320,5
	47 201,10
	22

	8.
	48
	ООО «ЖСК»
	30.11.2016 г.
	5688,1
	19 342,52
	8

	
	Итого
	
	
	40 658,3
	603 888,16
	175



	Общая сумма договоров составляет 40 658,3 тыс. руб. Количество домов, признанных аварийными и подлежащих сносу составляет 175 домов (без учета договора о развитии застроенных территорий ООО «Чжода»), где площадь застраиваемой территории  603 888,16 кв.м. или 603,39 га.  
	Согласно ч.3 ст. 46.2. Градостроительного кодекса РФ существенными условиями договора являются 11 пунктов.
	В нарушение п.8 ч.3 ст. 46.2. Градостроительного кодекса РФ в договора о развитии застроенной территории не внесено существенное условие: «Обязательство органа местного самоуправления принять в установленном порядке решение об изъятии для муниципальных нужд жилых помещений в многоквартирных домах, признанных аварийными и подлежащими сносу и расположенных на застроенной территории, в отношении которой принято решение о развитии, а также земельных участков, на которых расположены такие многоквартирные дома, максимальные сроки выполнения указанного обязательства» по следующим договорам о развитии застроенной территории:
1. Договор о развитии застроенных территорий в границах части микрорайона Марха ГО «город Якутск» от 05.11.2015, застройщик ООО «ЯКСМК»;
2. Договор о развитии застроенных территорий в границах части квартала «78»  ГО «город Якутск» от 10.11.2015, застройщик ООО «Высота»;
3. Договор о развитии застроенных территорий в границах части квартала «85»  ГО «город Якутск» от 05.04.2016, застройщик ООО «Стройинжиниринг»;
4. Договор о развитии застроенных территорий в границах части квартала «112»  ГО «город Якутск» от 17.05.2016, застройщик ООО «Кинг-95»;
5. Договор о развитии застроенных территорий в границах части квартала «48»  ГО «город Якутск» от 30.11.2016, застройщик ООО «ЖСК».
Необходимо отметить, что в договоре о развитии застроенных территорий в границах части квартала «40»  ГО «город Якутск» от 01.02.2016, застройщик ООО «Строймонтаж 2002» и в договоре о развитии застроенных территорий в границах части квартала «9А»  ГО «город Якутск» от 16.12.2016, застройщик ООО «Трансстрой», существенное условие: «Обязательство органа местного самоуправления принять в установленном порядке решение об изъятии для муниципальных нужд жилых помещений в многоквартирных домах, признанных аварийными и подлежащими сносу и расположенных на застроенной территории, в отношении которой принято решение о развитии, а также земельных участков, на которых расположены такие многоквартирные дома, максимальные сроки выполнения указанного обязательства» включено в условие договора. 
В ходе проверки проведена беседа с руководителями 4 организаций, с которыми заключены договоры о развитии  застроенной территории в границах ГО «город Якутск» в целях определения причины не участия застройщиков в аукционах по развитию застроенных территорий, выявления проблем при выполнении условий договора и внесения предложений по совершенствованию комплексного освоения и развития территорий ГО «город Якутск».
Основные недостатки (проблемы) застройщиков в работе с ОА  города Якутска:
- текучка кадров в руководящих должностях Департамента градостроительства ОА города Якутска;
- длительный срок изготовления документов, в частности договоров аренды земельных участков;
- территории участков снесенных домов по республиканским и муниципальным программам вносятся в договоры о развитии застроенных территорий.

Основные проблемы ОА города Якутска в работе с застройщиками:
- неисполнение договоров развития территорий;
- отставание от планов-графиков работ;
- отсутствие отвечающих требованиям застройки объектов коммунальной инфраструктуры (необходимость реконструкции – увеличение мощностей, что сказывается на сроках и бюджете застройщика);
- несоразмерные сроки освоения территории, указанные в договоре (на оформление ППТ (проект планировки территорий) и ПМТ (проект межевания территорий) и формирование новых земельных участков уходит от 1 года до 2 лет в среднем, в сроках не учтены риски отсутствия договоренности с собственниками квартир МКД, ИЖС, судебные издержки);
- включение в договор многоквартирных домов, которые уже снесены, или включение в договор земельных участков, находящихся в собственности Республики Саха (Якутия) и РФ, что существенно влияет на сроки и бюджет исполнителя договора – случаи, когда сроки увеличиваются и по вине несогласованности в работе структурных подразделений ОА города Якутска. 
Недостатки в работе (проблемы) с ресурсоснабжающими организациями:
- сложности при получении разрешения к технологическому присоединению в части точечного подключения объекта при подведении коммуникаций;
- высокие расценки тарифов.
Недостатки в работе с переселяемыми жильцами:
- имеются проблемы при работе с переселяемыми семьями в части завышенных требований, т.е. предоставляемое жилье находится далеко от центральной  части города, стоимость жилого помещения собственника слишком высокая;
- споры о выкупной цене, сторонами не достигается соглашение о размере выкупной цены или одна из сторон оспаривает результаты оценки, проведенной по инициативе другой стороны. Судебные процессы длятся более года;
	- имеются спекуляции собственников.
Также необходимо отметить следующие трудности при развитии застроенных территорий:
 - имеются районы с неразвитой инфраструктурой, для которых подведение коммуникаций трудоемко и затратно для застройщиков.
-  имеются районы, где есть проблема аварийного жилья, но по окупаемости проект будет убыточным;
- возможность отсутствия участников в аукционах по развитию застроенных территорий из-за нерентабельности проектов;
- отсутствие регламента о порядке развития застроенных территорий, где должен быть прописан четкий порядок действий ОА города Якутска с указанием сроков, начиная от принятия решения о развитии территории и до этапов принятия выполненных работ;
- отсутствие показателей характеризующих территорию, для просчета рентабельности проекта и необходимый объем работ для подведения коммуникаций.
- большие затраты на расселение жильцов.
Предложения застройщиков по совершенствованию комплексного освоения и развития территорий городского округа «город Якутск»:
- возможность предоставления законсервированных земельных участков под развитие застроенных территорий;
- комплексное предоставление разрешений на подключение к коммуникациям ресурсоснабжающими организациями при развитии застроенных территорий;
- выставление на аукционы по развитию застроенных территорий сформированных земельных участков с готовыми эскизными проектами.

4. Организация и проведение аукциона на право заключения договора о развитии застроенной территории ГО «город Якутск»

	В ходе проверки выявлено следующее:
	В нарушение ч. 20, 22 и 24 ст. 46.3. о порядке организации и проведения аукциона на право заключить договор о развитии застроенной территории Градостроительного кодекса РФ от 29.12.2004 № 190-ФЗ (ред. от 03.08.2018)  не внесены изменения в Положение об организации и проведении аукциона на право заключения договора о развитии застроенной территории ГО «город Якутск». 
Необходимо внести следующие изменения в соответствии с законодательством:
· Организатор аукциона ведет протокол о результатах аукциона, в котором указываются следующие сведения о ходе проведения и результатах аукциона:
1) место, дата, время проведения аукциона;
2) реквизиты решения органа местного самоуправления о развитии застроенной территории;
3) местоположение, площадь застроенной территории, в отношении которой принято решение о развитии;
4) начальная цена права на заключение договора (цена предмета аукциона);
5) сведения об участниках аукциона (с указанием наименования и места нахождения);
6) последнее и предпоследнее предложения о цене предмета аукциона с указанием лиц, сделавших такие предложения.
(часть 20 в ред. Федерального закона от 03.08.2018 № 342-ФЗ)
· Протокол о результатах аукциона составляется в форме электронного документа, который подписывается организатором аукциона с использованием усиленной квалифицированной электронной подписи и направляется победителю аукциона не позднее одного рабочего дня со дня проведения аукциона.
(часть 22 в ред. Федерального закона от 03.08.2018 № 342-ФЗ)
· Протокол о результатах аукциона размещается на официальном сайте в сети «Интернет» не позднее одного рабочего дня со дня проведения аукциона.
 (часть 24 в ред. Федерального закона от 03.08.2018 № 342-ФЗ)

По проведенным аукционам выявлены следующие недостатки и нарушения:

1. Извещение о проведении аукциона на право  заключения договора о развитии застроенной территории в границах части микрорайона Марха города Якутска.  
	- дата составления протокола №001-ЗТ-15 указана от 08 октября 2015, когда как прием заявок на участие в открытом аукционе завершился 27.10.2015 г., согласно настоящему протоколу. В период проверки предоставлен исправленный протокол №001-ЗТ-15 с датой составления от 28.10.2015 г;
- в нарушение п. 5.1. Договора о развитии застроенной  территории в границах части квартала мкр. Марха от 05.11.2015  отсутствуют приложения №1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, которые являются неотъемлемыми частями договора.

2. Извещение о проведении аукциона на право заключения договора о развитии застроенной территории в границах части квартала «112» городского округа «город Якутск».
	- в нарушение ч. 22. ст. 46.3. Градостроительного кодекса РФ  протокол  №003-ЗТ-15 от 11.12.2015  приема и рассмотрения заявок на участие в открытом аукционе на право заключения договора о развитии застроенной территории в границах части квартала «112»  не подписан организатором аукциона.
	- в нарушение п. 5.1. Договора о развитии застроенной  территории в границах части квартала «112» от 17.05.2016 отсутствуют приложения №1, 2, 4, 5, 6, 7, 8, которые являются неотъемлемыми частями договора.

3.  Извещение о проведении аукциона на право заключения договора о развитии застроенной территории в границах части квартала «85» ГО «город Якутск» опубликовано 14.10.2015 на сайте www.якутск.рф. 
	- в п. 8 извещения, опубликованного от 09.02.2016 указано, что начальная цена права на заключение договора установлена на основании отчета независимого оценщика в соответствии с № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности» на сумму 4 913,1 тыс. руб. Уменьшение от первоначальной цены, т.е. от 5 459,0 тыс. руб. составило на 545,9 тыс. руб. или 10%.
В соответствии с ч. 4 ст. 46.3 Градостроительного кодекса РФ, орган местного самоуправления, принявший решение о проведении аукциона, определяет начальную цену предмета аукциона, сумму задатка и существенные условия договора. Методика определения начальной цены предмета аукциона может быть установлена субъектом Российской Федерации.
На момент проверки утвержденная Правительством РС (Я) методика определения  начальной цены  предмета  аукциона  отсутствует.  Таким образом, ОА города Якутска решение об уменьшении начальной цены предмета аукциона на сумму 545, 9 тыс. руб. было принято без Методики определения начальной цены предмета аукциона.
- в ходе проверки выявлено, что ООО «Стройинжиниринг» (письмо от 07.12.2018) были получены неоднократные отказы от ОА города Якутска на предоставление земельных участков в аренду под уже снесенными домами, в связи с чем получение разрешительных документов, а также строительство  новых домов не предоставлялось возможным. 
В нарушение п. 9 ч. 3 ст. 46.2 Градостроительного кодекса РФ и п. 3.3.5. договора о развитии застроенной территории в границах части квартала «85» от 05.04.2016 г., ОА города Якутска не принято решение  о предоставлении  земельных участков ООО «Стройинжиниринг».

4. Извещение об организации и проведении аукциона на право заключения договора о развитии застроенной территории в границах части квартала «48» ГО «город Якутск» опубликовано на официальном сайте ОА города Якутска www.якутск.рф. 28.10.2016 года.  
	- имеются отставания от календарного плана-графика договора о развитии застроенной территории в границах части квартала «48» ГО «Якутск» от 30.11.2016  (ООО «Жилищно-строительная компания») в части срока ввода  объекта в эксплуатацию многоквартирного жилого дома №4А и срока начала строительства, срока ввода  объекта в эксплуатацию объекта многоквартирного жилого дома №4Б.

5. Извещение об организации и проведении аукциона на право заключения договора о развитии застроенной территории в границах части квартала «40» городского округа «город Якутск» опубликовано на официальном сайте ОА города Якутска www.якутск.рф. 25.12.2015 года.  
	- в нарушение п. 5.1. Договора о развитии застроенной  территории в границах части квартала «40» от 01.02.2016 отсутствуют приложения №1, 2, 4, 5, 6, 7, 8, 9, которые являются неотъемлемыми частями договора.

6.  Извещение об организации и проведении аукциона на право заключения договора о развитии застроенной территории в границах части квартала «9А» ГО «город Якутск» опубликовано на официальном сайте ОА города Якутска www.якутск.рф. 09.11.2015 года.  
	- в нарушение п. 5.1. Договора о развитии застроенной  территории в границах части квартала “9А” от 16.12.2015 отсутствуют приложения №1, 2, 4, 5, 6, 7, 8, 9, которые являются неотъемлемыми частями договора.

7. Извещение об организации и проведении аукциона на право заключения договора о развитии застроенной территории в границах части квартала «78» городского округа «город Якутск» опубликовано на официальном сайте ОА города Якутска www.якутск.рф. 09.10.2015.  
	- отчет независимого оценщика на сумму 2 238,9 тыс. руб. Департаментом градостроительства не представлен.
- в нарушение п. 5.1. Договора о развитии застроенной  территории в границах части квартала «78» от 10.11.2015 отсутствуют приложения №1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, которые являются неотъемлемыми частями договора.

8. Извещение об организации и проведении аукциона на право заключения договора о развитии застроенной территории смежных кварталов «2», «4» и «17» ГО «город Якутск» опубликовано на официальном сайте ОА города Якутска www.якутск.рф. 21.11.2014 года.  
	Начальная цена права на заключение договора установлена на основании отчета независимого оценщика в соответствии с №135-ФЗ «Об оценочной деятельности» на сумму 1 025,3 тыс. руб.
- в нарушение ч. 22. ст. 46.3. Градостроительного кодекса РФ  протокол №091-14 от 25.12.2014 приема и рассмотрения заявок на участие в открытом аукционе на право заключения договора о развитии застроенной территории смежных кварталов «2», «4» и «17» не подписан организатором аукциона.
[bookmark: _GoBack]- договором о развитии застроенной территории смежных кварталов «2», «4» и «17» ГО «Якутск» от 16.01.2015 не предусмотрена уплата неустойки  в случае неисполнения обязательств в соответствии с нормами ст. 330-333 Гражданского кодекса РФ.  

Выводы

1. Исполнение  плана по доходам от развития застроенных территорий за 2015-2017 годы и 9 месяцев 2018 года составило:
- за 2015 год: план – 15 880,0 тыс. руб., исполнение – 15 884,8 тыс. руб. или 100,0 %;
- за 2016 год: план - 27 773,5 тыс. руб., исполнение - 24 773,5 тыс. руб. или 89,2%;
- за 2017 год: план - 30 000,0 тыс. руб., исполнение - 0,00 тыс. руб. или 0%;
- за 9 месяцев 2018 года: план – 10 000,0 тыс. руб., исполнение - 0,00 тыс. руб. или 0%.
За 2017 и 2018 годы было объявлено 3 аукциона, это кварталы «153», «145» которые признаны несостоявшимися. По кварталу «4б, 4в» по результатам аукциона должен был быть заключен договор с единственным участником ООО «Гражданстрой». В связи с отказом ООО «Гражданстрой» договор развития застроенных территорий не заключен.
Из вышеуказанного следует, что имеются недостатки, связанные с невыполнением дохода по мероприятиям развития застроенных территорий ГО «город Якутск» за период 2017-2018 годы.
Таким образом, общая сумма не полученных доходов от мероприятий развития застроенных территорий за период 2017-2018 г.г. в результате не состоявшихся аукционов составила 22 319,6 тыс. руб.
	Общая сумма проверенных средств составила 40 658,3 тыс. руб.	
	В целях определения причины не участия застройщиков в аукционах по развитию застроенных территорий, выявления проблем при выполнении условий договора и внесения предложений по совершенствованию комплексного освоения и развития территорий ГО «город Якутск», проведена беседа с руководителями 4 организаций, с которыми заключены договоры о развитии  застроенной территории в границах ГО «город Якутск».
Основные недостатки (проблемы) застройщиков в работе с ОА города Якутска:
- текучка кадров в руководящих должностях Департамента градостроительства ОА города Якутска;
- длительный срок изготовления документов, в частности договоров аренды земельных участков;
- территории участков снесенных домов по республиканским и муниципальным программам вносятся в договоры о развитии застроенных территорий.
Основные проблемы ОА города Якутска в работе с застройщиками:
- неисполнение договоров развития территорий;
- отставание от планов-графиков работ;
- отсутствие отвечающих требованиям застройки объектов коммунальной инфраструктуры (необходимость реконструкции – увеличение мощностей, что сказывается на сроках и бюджете застройщика);
- несоразмерные сроки освоения территории, указанные в договоре (на оформление ППТ (проект планировки территорий) и ПМТ (проект межевания территорий) и на формирование новых земельных участков уходит от 1 года до 2 лет в среднем, в сроках не учитываются риски отсутствия договоренности с собственниками квартир МКД, ИЖС, судебные издержки);
- включение в договор многоквартирных домов, которые уже снесены, или включение в договор земельных участков, находящихся в собственности Республики Саха (Якутия) и РФ, что существенно влияет на сроки и бюджет исполнителя договора – случаи, когда сроки увеличиваются и по вине несогласованности в работе структурных подразделений ОА города Якутска. 
Недостатки в работе (проблемы) с ресурсоснабжающими организациями:
- сложности при получении разрешения к технологическому присоединению в части точечного подключения объекта при подведении коммуникаций;
- высокие расценки тарифов.
Недостатки в работе с переселяемыми жильцами:
- имеются проблемы при работе с переселяемыми семьями в части завышенных требований, т.е. предоставляемое жилье находится далеко от центральной  части города, стоимость жилого помещения собственника слишком высокая;
- споры о выкупной цене, сторонами не достигается соглашение о размере выкупной цены или одна из сторон оспаривает результаты оценки, проведенной по инициативе другой стороны. Судебные процессы длятся более года;
	- имеются спекуляции собственников жилых помещений.
Также необходимо отметить следующие трудности при развитии застроенных территорий:
 - имеются районы с неразвитой инфраструктурой, для которых подведение коммуникаций трудоемко и затратно для застройщиков.
-  имеются районы, где есть проблема аварийного жилья, но по окупаемости проект будет убыточным;
- возможность отсутствия участников в аукционах по развитию застроенных территорий из-за нерентабельности проектов;
- отсутствие регламента о порядке развития застроенных территорий, где должен быть прописан четкий порядок действий ОА города Якутска с указанием сроков, начиная от принятия решения о развитии территории и до этапов принятия выполненных работ;
- отсутствие показателей характеризующих территорию, для просчета рентабельности проекта и необходимый объем работ для подведения коммуникаций.
- большие затраты на расселение жильцов.
Предложения застройщиков по совершенствованию развития территорий ГО «город Якутск»:
- возможность предоставления законсервированных земельных участков под развитие застроенных территорий;
- комплексное предоставление разрешений на подключение к коммуникациям ресурсоснабжающими организациями при развитии застроенных территорий;
- выставление на аукционы по развитию застроенных территорий сформированных земельных участков с готовыми эскизными проектами.

2. По проведенным аукционам на право заключения договора о развитии застроенной территории выявлены следующие недостатки и нарушения:
2.1. В нарушение п. 5.1. Договоров о развитии застроенной  территории отсутствуют приложения №1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, которые являются неотъемлемыми частями договора, а именно:
· договор о развитии застроенной  территории в границах части квартала мкр. Марха от 05.11.2015;
· договор о развитии застроенной  территории в границах части квартала «112» от 17.05.2016;
· договор о развитии застроенной  территории в границах части квартала «40» от 01.02.2016; 
· договор о развитии застроенной  территории в границах части квартала «9А» от 16.12.2015; 
· договор о развитии застроенной  территории в границах части квартала «78» от 10.11.2015. 
2.2. В нарушение ч. 22. ст. 46.3. Градостроительного кодекса РФ  протокол  №003-ЗТ-15 от 11.12.2015 приема и рассмотрения заявок на участие в открытом аукционе на право заключения договора о развитии застроенной территории в границах части квартала «112»  не подписан организатором аукциона.
2.3. В нарушение п.8 ч.3 ст. 46.2. Градостроительного кодекса РФ в договора о развитии застроенной территории не внесено существенное условие: «Обязательство органа местного самоуправления принять в установленном порядке решение об изъятии для муниципальных нужд жилых помещений в многоквартирных домах, признанных аварийными и подлежащими сносу и расположенных на застроенной территории, в отношении которой принято решение о развитии, а также земельных участков, на которых расположены такие многоквартирные дома».
2.4. На момент проверки утвержденная Правительством РС (Я) методика определения начальной цены предмета аукциона отсутствует. Таким образом, Окружной администрацией г. Якутска решение об уменьшении начальной цены предмета аукциона на сумму 545,9 тыс. руб. было принято без Методики определения начальной цены предмета аукциона.
2.5. В нарушение п. 9 ч. 3 ст. 46.2 Градостроительного кодекса РФ и п. 3.3.5. договора о развитии застроенной территории в границах части квартала «85» от 05.04.2016 , ОА города Якутска не принято решение  о предоставлении  земельных участков ООО «Стройинжиниринг».
2.6.  Имеются отставания от календарного плана-графика по договору о развитии застроенной территории в границах части квартала «48» ГО «Якутск» от 30.11.2016 (ООО «Жилищно-строительная компания»), в части срока ввода объекта в эксплуатацию многоквартирного жилого дома №4А и срока начала строительства, срока ввода  объекта в эксплуатацию объекта многоквартирного жилого дома №4Б.
2.7. Отчет независимого оценщика на сумму 2 238,9 тыс. руб., по которому проведен аукцион на право  заключения договора о развитии застроенной территории в границах части квартала «78» ГО «город Якутск», Департаментом градостроительства ОА города Якутска к проверке не представлен.
2.8. В нарушение ч. 22. ст. 46.3. Градостроительного кодекса РФ  протокол №091-14 от 25.12.2014 приема и рассмотрения заявок на участие в открытом аукционе на право заключения договора о развитии застроенной территории смежных кварталов «2», «4» и «17» (ООО «Чжода») не подписан организатором аукциона.
2.9. Договором о развитии застроенной территории смежных кварталов «2», «4» и «17» ГО «Якутск» от 16.01.2015 (ООО «Чжода») не предусмотрена уплата неустойки  в случае неисполнения обязательств в соответствии с нормами ст. 330-333 Гражданского кодекса РФ;
2.10. Положение об организации и проведении аукциона на право заключения договора о развитии застроенной территории ГО «город Якутск» не соответствует  ч.20, 22 и 24 ст. 46.3. Градостроительного кодекса РФ.

Предложения

1. Зам. главы ГО  «город Якутск» по  развитию  территорий (В.В. Гоголев):
1.1. Усилить работу по устранению указанных в отчете проблем и недостатков, отмеченных застройщиками и ответственными лицами ОА города Якутска.  

2. Департамент градостроительства ОА города Якутска  (С.В. Архипова):
2.1. В соответствии с п.8 ч.3 ст. 46.2. Градостроительного кодекса РФ в договоры о развитии застроенных территорий за период 2015-2016 г.г. внести существенное условие: «Обязательство органа местного самоуправления принять в установленном порядке решение об изъятии для муниципальных нужд жилых помещений в многоквартирных домах, признанных аварийными и подлежащими сносу и расположенных на застроенной территории, в отношении которой принято решение о развитии, а также земельных участков, на которых расположены такие многоквартирные дома»;
2.2. Договоры о развитии застроенной  территории дополнить отсутствующими приложениями №1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, которые являются неотъемлемыми частями договоров и предусмотреть уплату неустойки  в случае неисполнения обязательств в соответствии с нормами ст. 330-333 Гражданского кодекса РФ;
2.3. В соответствии с ч. 4 ст. 46.3 Градостроительного кодекса РФ разработать методику определения начальной цены предмета аукциона на право заключения договора развития застроенных территорий;
2.4. Рассмотреть вопрос о привлечении к дисциплинарной ответственности лиц, ответственных за неисполнение уставленного порядка хранения документов, необходимых для заключения договоров о развитии застроенной территории; 
2.5. Провести работу с застройщиками, у которых имеются отставания от календарного плана-графика.

3. Управление  муниципальных  закупок ОА города Якутска (С. Д. Антонова):
3.1. Привести в соответствие с ч.20, 22 и 24 ст. 46.3. Градостроительного кодекса РФ  Положение об организации и проведении аукциона на право заключения договора о развитии застроенной территории ГО «город Якутск»;
3.2. Соблюдать установленный порядок размещения на официальном сайте www.torgi.gov.ru и www.якутск.рф аукционной документации на право заключения договора о развитии застроенной территории.

Аудитор Контрольно - счетной
палаты города Якутска                                                                    Борисов П.П.
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