Аналитическая справка 

по результатам проведенной проверки соблюдения порядка управления и распоряжения земельными участками, а также обеспечения полноты и своевременности перечисления арендной платы, средств от продажи земельных участков и права на заключение договоров аренды земельных участков в доход городского бюджета в 2008 г.  
г. Саров                                                                                                                30 ноября 2009 г.

Проверка проводилась на основании Положения о Контрольно-счетной комиссии городской Думы города Сарова (далее – КСК), п.п.7 Плана работы КСК на 2009 год заместителем председателя КСК Мартыновым С.Н. 

Цель проверки:

Оценка соблюдения установленного порядка управления и распоряжения земельными участками, находящимися в муниципальной собственности.

Оценка обеспечения полноты и своевременности поступления денежных средств от предоставления земельных участков в собственность или аренду, а также земельных платежей за использование ранее представленных земельных участков в доход городского бюджета в 2008 году.

Объекты проверки: 

Администрация города Сарова (далее – Администрация).

Введение

В настоящей аналитической справке обобщены итоги проведенного контрольного мероприятия, систематизированы выявленные недостатки и нарушения и сделаны предложения по их устранению.

Всего в ходе проведения проверки в Администрацию направлено 3 запроса о предоставлении информации и документов. 

Документы и материалы, указанные в запросах представлены не своевременно (более 10 рабочих дней).  

По результатам проверки составлен Акт №6 от 19.10.2008 года. Акт подписан Администрацией с разногласиями. 

Выявленные проверкой основные недостатки представлены в Приложении 1.

В результате проведенной проверки установлено следующее

В рамках проверки органами местного самоуправления осуществлено управление и распоряжение земельными участками:

1) 72 земельными участками, находящимися в муниципальной собственности, площадью 866 847,4 кв.м., из них:

- 42 зем. участка, площадью 292 939 кв.м. предоставлены в постоянное пользование МДОУ;

- 28 зем. участков, площадью 558 970,4 кв.м. предоставлены в аренду МУП;

- 2  зем. участка, площадью 14 938 кв.м. предоставлены в аренду частным лицам.

2) 996 земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, площадью 2 724 762 кв.м., которые предоставлены в аренду юридическим и физическим лицам.

1. Поверка соблюдения порядка управления и распоряжения земельными участками выявила ряд недостатков и нарушений.

Существуют пробелы в нормативной правовой базе органов местного самоуправления, регулирующей отношения, складывающиеся в процессе управления и распоряжения земельными участками. 

Отсутствуют муниципальные правовые акты, устанавливающие: 

- правила землепользования и застройки города Сарова; 

- порядок управления и распоряжения земельными участками;  

- порядок осуществления муниципального земельного контроля за использованием земель;

- порядок отнесения земель к землям особо охраняемых территорий местного значения, а также порядок использования и охраны таких земель;

- процедуры и критерии предоставления гражданам земельных участков для целей, не связанных со строительством, в том числе порядок рассмотрения заявок и принятия решений.

Существует необходимость распределить полномочия и установить порядок взаимодействия КУМИ и Управления архитектуры, градостроительства и землеустройства Администрации г. Сарова (далее – УАГЗ) в части осуществления учета земельных участков, в том числе составляющих казну, и договоров аренды земельных участков, а также установить порядок ведения такого учета.
При наличии установленного Администрацией порядка учета муниципального имущества и ведения реестра муниципального имущества, организация которого возложена на КУМИ, учет земельных участков осуществляет УАГЗ. Учет ведется в произвольной форме при отсутствии порядка ведения такого учета.  

Как следствие, выявлены недостатки в осуществлении учета 3 земельных участков площадью 6 780 кв.м., находящихся в муниципальной собственности. Один из участков, площадью 4 027 кв.м. не выделен юридическим либо физическим лицами и должен составлять казну города.  В казне города земельный участок не значится.

Администрация, являясь одной из сторон договоров аренды земельных участков, ведет учет заключенных договоров аренды.

Ведение реестра договоров, заключаемых от имени муниципального образования, по распоряжению муниципальным имуществом возложено на КУМИ Положением о КУМИ. 
Отдельного нормативного правового акта о порядке ведения учета договоров аренды земельных участков, находящихся в муниципальной собственности, не издано. 

При этом, учет договоров аренды земельных участков, в том числе находящихся в муниципальной собственности, осуществляет УАГЗ. Учет ведется в произвольной форме при отсутствии порядка ведения такого учета.  

Как следствие, выявлены нарушения в регистрации договоров аренды.  В нарушение ст. 433, ст. 609 ГК РФ, ст.36 ЗК РФ не проведена государственная регистрация 4 договоров аренды земельных участков площадью 23 358 кв.м., находящихся в муниципальной собственности.

Существует необходимость вести единую информационную базу об земельных участках и иных объектах недвижимости. Одним из основных принципов, на которых базируется земельное законодательство, является единство судьбы земельных участков и прочно связанных с ними объектов.

Что подтверждено на федеральном и областном уровне, где исполнительными органами власти приняты нормативные акты:

- Постановление Правительства РФ от 16.07.2007г. №447 «О совершенствовании учета федерального имущества»;

- Постановление Правительства Нижегородской области от 27.05.09г. № 327 «Об учете имущества, находящегося в государственной собственности Нижегородской области, и ведении реестра имущества…».

Указанными Постановлениями устанавливается единство учета недвижимого имущества: земельных участков, зданий, строений и иных объектов недвижимости, а также рекомендовано органам местного самоуправления разработать соответствующие положения об учете муниципального имущества.

2. Проверка обеспечения полноты и своевременности перечисления арендной платы за аренду земельных участков в доходы городского бюджета выявила ряд недостатков и нарушений.

Результаты проверки показали наличие пробелов в нормативной правовой базе, регулирующей отношения, складывающиеся в процессе администрирования доходов местного бюджета от аренды земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена.

На основании статей 57, 62 Бюджетного Кодекса РФ средства, получаемые в виде арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена и которые расположены в границах городских округов, распределяются следующим образом: 20% в бюджет субъекта РФ, 80% в местный бюджет.

Администрирование данного источника дохода бюджета г. Сарова закреплено за Министерством государственного имущества и земельных ресурсов Нижегородской области (далее – Мингосимущество) постановлением Правительства Нижегородской области от 18 марта 2008 г. №80 «О порядке осуществления органами государственной власти Нижегородской области и (или) находящимися в их ведении бюджетными учреждениями бюджетных полномочий главных администраторов доходов областного и местных бюджетов Нижегородской области».

Мингосимущество, являясь администратором соответствующего дохода бюджета г.Саров, должно осуществлять на территории г.Сарова:

- начисление, учет и контроль за правильностью исчисления, полнотой и своевременностью осуществления платежей в местный бюджет, пеней и штрафов по ним;

- взыскание задолженности по платежам в местный бюджет, пеней и штрафов;

- иные действия в соответствии с действующим законодательством. 

Порядок взаимодействия Мингосимущества с Администрацией г.Сарова в части администрирования данных доходов, в условиях казначейского исполнения бюджета нормативным правовым актом области не установлен. 

Действия Администрации, как арендодателя земельных участков, законным образом связаны лишь с осуществлением контроля за надлежащим исполнением арендаторами условий заключенных договоров аренды, в том числе порядка и сроков уплаты арендной платы.  

Проверкой выявлены нарушения в правильности исчисления и внесения арендной платы.  

В нарушение порядка уплаты арендной платы за земли, находящиеся в собственности г. Сарова ОАО «Элегант» произвел уплату арендной платы как за земельный участок, государственная собственность на который не разграничена.

Вследствие чего в городской бюджет не поступило 4 456 руб.

В нарушение п.4 решения Думы об арендной плате ООО «Саров пиво» при исчислении арендной платы использовал ненадлежащий коэффициент дифференциации по виду деятельности.

Вследствие чего не исчислено и не поступило в бюджетную систему арендной платы в сумме 10 247 руб., из них в городской бюджет 8 198 руб.

Проверкой выявлены нарушения в своевременности и полноте уплаты арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена.

Из 996 действовавших в 2008 году договоров аренды земельных участков, выявлено 103 договора (~10%), по которым арендная плата в 2008 году не уплачивалась. Задолженность по таким договорам на 01.01.2009г. составила 1 316 051 руб. 

Выявлено 14 арендаторов по 28 договорам аренды, имеющим задолженность по арендной плате на 01.01.09г. в размере 1 172 425 руб.

Таким образом, в 2008 году от аренды земельных участков не поступило в бюджет      2 488 476 руб.

Вместе с тем в 2008 году Администрацией велась активная претензионная и исковая работа с задолжниками арендной платы.

Направлено 75 претензий на общую сумму 5 316 150 руб., в т.ч. проценты за просрочку платежа. Удовлетворено 64 претензии на сумму  4 827 740 руб.

Предъявлено 9 исков на сумму 784 730 руб., удовлетворено 4 иска на сумму               381 190 руб.

3. Иные итоги проверки, не вошедшие в акт.

В соответствии с п.2 ст.3 федерального закона №137-ФЗ «О введении в действие земельного кодекса РФ» юридические лица, за исключением муниципальных учреждений, казенных предприятий и органов местного самоуправления, обязаны до 1 января 2010 года переоформить право постоянного (бессрочного) пользования земельными участками на право аренды земельных участков.  
В настоящее время, данное переоформление осуществлено не всеми МУП и ОАО.

При этом с 2011 года это нарушение является административно наказуемым и влечет наложение штрафа на юридических лиц в размере от 20 000 до 100 000 руб.

Для повышения доходности местного бюджета и большей самостоятельности в распоряжении земельными участками необходимо активнее оформлять в муниципальную собственность земельные участки, которые в целях разграничения государственной собственности на землю в соответствии с ст.3.1 федерального закона №137-ФЗ относятся к собственности городских округов. При этом 100% арендной платы будет поступать в городской бюджет. 

По результатам проведенной проверки предложено:

1. Городской Думе рассмотреть вопросы о необходимости принятия решений, устанавливающих:

-  порядок управления и распоряжения земельными участками;

- порядок осуществления муниципального земельного контроля за использованием земель на территории города Сарова;

- порядок отнесения земель к землям особо охраняемых территорий местного значения и порядок использования и охраны таких земель;

-  процедуры и критерии предоставления гражданам земельных участков для целей, не связанных со строительством, в том числе порядок рассмотрения заявок и принятия решений.

2. Направить акт проверки и аналитическую справку в Администрацию для рассмотрения изложенных в них фактов и предложений и принятия мер по их устранению, в том числе:  
2.1. Подготовить проект правил землепользования и застройки города Сарова и внести его в городскую Думу для утверждения. 

2.2. Подготовить порядок осуществления муниципального земельного контроля за использованием земель на территории города Сарова и выйти в городскую Думу с предложением об его утверждении.

2.3. Установить порядок ведения учета земельных участков, находящихся в муниципальной собственности. 

2.4. Рассмотреть вопрос о необходимости конкретизировать полномочия и порядок взаимодействия КУМИ и УАГЗ Администрации г.Саров в части осуществления учета земельных участков, в том числе находящихся в казне, и договоров аренды земельных участков, а также установить порядок ведения такого учета. 

2.5. Принять меры для осуществления государственной регистрации 4 договоров аренды с МУП «Бани Сарова», МУП «Металлик», МУ ДЭП.

2.6.  Принять меры по учету 2 земельных участков, предоставленных ОАО «Элегант» и  и.п. Пухову в аренду.

2.7. Принять меры по учету в казне города земельного участка с кадастровым №13:60:0010024:200.  

2.8. Принять меры по взысканию:

- задолженности (при ее наличии на момент взыскания) по арендной плате за 2008 год в сумме 1 316 051 руб., образовавшейся в результате неуплаты арендной платы;

- задолженности (при ее наличии на момент взыскания) по арендной плате за 2008 год в сумме 1 172 425 руб., образовавшейся в результате несвоевременной уплаты арендной платы; 

- заниженной арендной платы за 2008 год в сумме 10 246,9 руб., образовавшейся в результате применения  ООО «Саров пиво» при расчете арендной платы ненадлежащего коэффициента дифференциации по виду деятельности внутри одного вида функционального использования земельного участка. 
2.9. Принять меры к недопущению нарушения 10 дневного срока предоставления  в КСК проверяемыми объектами контроля информации и документов по запросу КСК, установленного ст. 21 Положения о Контрольно-счетной комиссии городской Думы.

2.10. В срок до 31.12.2009 г. предоставить в городскую Думу информацию об принятых мерах по устранению изложенных в акте проверки и данной справке фактов и предложений. 

Приложение 1 

к аналитической справке 

от  27 ноября 2009г.

1. Недостатки в наличии нормативной правовой базы по управлению и распоряжению земельными участками.

	№

п.п.
	Отсутствует акт
	Неисполненные нормы законодательства

	1
	Правила землепользования и застройки г.Сарова.
	Ст.11 ЗК РФ, ст.ст. 8, 30 ГК РФ, ст.16 закона №131- ФЗ, ст.25 Устава г.Сарова. 

	2
	Порядок управления и распоряжения земельными участками.
	Ст. 35 закона №131-ФЗ, ст.ст. 25, 35  Устава г.Сарова.

	3
	Порядок проведения и осуществления муниципального земельного контроля за использованием земель на территории г.Сарова.
	Ст.72 ЗК РФ, ст. ст.25, 35 Устава г.Сарова

	4
	Порядок отнесения земель к землям особо охраняемых территорий местного значения, порядок использования и охраны таких земель.
	Ст.94 ЗК РФ, ст.25 Устава г.Сарова.

	5
	Процедуры и критерии предоставления гражданам земельных участков для целей, не связанных со строительством.
	Ст.34 ЗК РФ, ст.25 Устава г.Сарова.

	6
	Порядок ведения реестра муниципального имущества, в части учета земельных участков, находящихся в муниципальной собственности. 
	Ст. 36 Устава г.Сарова.


2. Недостатки, имеющие стоимостную оценку

	№

п. п.
	Вид нарушения (недостатка)
	Нарушенные нормы
	Стоимостная оценка
	Предложение по устранению

	1
	Применение ненадлежащего коэффициента дифференциации по виду деятельности:

· ООО «Саров пиво».  
	п.4 Решения Думы*
	- 10 246 руб.
	Принять меры к взысканию заниженной арендной платы.

	2
	Полнота и своевременность внесения арендной платы:  

- неуплата арендной платы по 103 договорам аренды;  

- своевременность внесения арендной платы по 28 договорам аренды. 
	п.3. Решения  Думы*
	 задолженность на 01.01.2009г.:
-1 316 051 руб.;

- 1 172 425 руб.
	Принять меры к взысканию задолженности по арендной плате.


* Решение городской думы от 12.12.2007г. №126/4-гд «Об арендной плате за землю на территории города Сарова на 2008 год».
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