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КОНТРОЛЬНО-СЧЁТНАЯ ПАЛАТА

Дальнегорского городского округа



	Проспект 50 лет Октября, д. 129, г. Дальнегорск, Приморский край, 692446                          тел. (42373)3-23-35 

E-mail: dalnegorsk-ksp@mail.ru


ЗАКЛЮЧЕНИЕ

о результатах проверки причин возникновения и непогашения                    задолженности по арендной плате за пользование муниципальным           имуществом Дальнегорского городского округа                                                 по состоянию на 01.01.2011 и на 01.05.2011

№ 20                                                                                                            21.10.2011

1. Общие положения.
ЗаключениеКонтрольно – счетной палаты Дальнегорского городского округа (далее – КСП ДГО) подготовлено председателем КСП ДГО Винокуровой Л.В. и аудитором Даудрих Н.А. в соответствии с Бюджетным кодексом Российской Федерации (далее – БК РФ),  Положением о Контрольно-счетной палате ДГО, утвержденным решением Думы Дальнегорского городского округа от 13.12.2010 г. № 51,  на основании письма  председателя Думы ДГО ТеребиловаА.М. от 27.07.2011 № 647, представленного в соответствии с  Решением комитета Думы Дальнегорского городского округа по бюджету и экономической политике от 12.07.2011.

Данным письмом в Контрольно-счетную палату ДГО направлен перечень объектов муниципальной собственности ДГО, предоставленный Администрацией ДГО письмом от 27.06.2011 № 376/1-Фин на запрос Думы, с указанием сумм задолженности арендаторов муниципального имущества по состоянию на 01.01.2011 года и на 01.05.2011 года.

Согласно решению комитета Думы ДГО по бюджету и экономической политике от 12.07.2011 Контрольно-счетной палате поручается проверить данный перечень должников с целью выявления причин возникновения и непогашения задолженности по арендной плате за пользование муниципальным имуществом по состоянию на 01.01.2011 и на 01.05.2011. 

Заключение составлено на основе анализа следующих нормативных правовых актов и документов:

1.Бюджетный кодекс Российской Федерации от 31 июля 1998 г. N 145-ФЗ (далее – БК РФ).

2. Федеральный закон от 6 октября 2003 года № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» (далее - № 131- ФЗ).

3. Федеральный  закон от 24.07.2007 №209-ФЗ "О развитии малого и среднего предпринимательства РФ" (далее - Закон №209-ФЗ). 

4. Федеральный закон  РФ «О защите конкуренции» от  26 июля 2006 года N 135-ФЗ (далее - № 135-ФЗ).

5.Разъяснения ФАС России по применению статьи 17.1 Федерального закона от 26.07.2006 №135-ФЗ "О защите конкуренции" (далее – разъяснения ФАС).

6. Гражданский Кодекс Российской Федерации от 26.01.96 года N 14-ФЗ (далее – ГК РФ).
7. Информационное письмо Президиума ВАС РФ от 11.01.2002 N 66 «Обзор практики разрешения споров, связанных с арендой» (далее – письмо Президиума ВАС РФ № 66).
8. Постановления ФАС Волго-Вятского округа от 17 августа 2005 г. по делу N А11-8655/2004-К1-5/313, ФАС Восточно-Сибирского округа от 11 мая 2004 г. по делу N А10-243/03-Ф02-1596/04-С2.
9. Постановление ФАС Московского округа от 23 ноября 2005 г. по делу N КГ-А40/10541-05, ФАС Северо-Западного округа от 21 июля 2005 г. по делу N А56-10463/04.

10. Постановление ФАС Волго-Вятского округа от 3 марта 2005 г. по делу N А17-95/3.

11. Постановление ФАС Уральского округа от 26 сентября 2005 г. N Ф09-3171/05-С4.

12. Постановление ФАС Дальневосточного округа от 1 ноября 2005 г. по делу N Ф03-А51/05-1/3001).

13. Постановление ФАС Западно-Сибирского округа от 24 февраля 2005 г. по делу N Ф04-616/2005 (8697-А75-28).

14. Постановления ФАС Волго-Вятского округа от 23 мая 2007 г. по делу N А43-32226/2006-17-585, от 26 сентября 2007 г. по делу N А28-2444/2006-94/25, Постановление ФАС Северо-Кавказского округа от 6 сентября 2007 г. по делу N Ф08-5489/2007.
15. Приказ Федеральной антимонопольной службы от 10 февраля 2010 г. № 67 «О порядке проведения конкурсов или аукционов на право заключения договоров аренды, договоров безвозмездного пользования, договоров доверительного управления имуществом, иных договоров, предусматривающих переход прав владения и (или) пользования в отношении государственного или муниципального имущества, и перечне видов имущества, в отношении которого заключение указанных договоров может осуществляться путем проведения торгов в форме конкурса» (далее – приказ ФАС № 67«О порядке проведения конкурсов или аукционов»).

16. Положение  «О порядке управления и распоряжения муниципальной собственностью ДГО»  утв. Решением Думы ДГО от 26 февраля 2009 г.  №966 (в редакции решений Думы ДГО от 26.11.2009 г. №1136, от 29.07.2010 г. №1229) (далее – Положение о прядке управления и распоряжения муниципальной собственностью ДГО).

17. Решение Думы ДГО от 24.01.2011 №75 «Об утверждении бюджета ДГО на 2011 год».
18. Положение о регулировании арендных отношений, предметом которых являются объекты муниципальной собственности на территории ДГО (в редакции решений Думы ДГО от 10.07.2009 г. №1065, от 10.08.2009 г. №1073, от 24.09.2009 г. №1105, 28.01.2010 года №1154, от 25.03.2010 года №1179) (утв. решением Думы ДГО от 26 февраля 2009 г.  № 967) (далее – Положение о регулировании арендных отношений в ДГО).

1. Анализ законодательных и иных нормативных правовых актов,                   регламентирующих передачу в аренду муниципального недвижимого        имущества.
Правовое регулирование аренды зданий и помещений осуществляется в рамках норм, установленных  ГК РФ. В соответствии со ст. 650 ГК РФ по договору аренды здания или сооружения арендодатель обязуется передать во временное владение и пользование или во временное пользование арендатору здание или сооружение. При этом согласно п. 1 ст. 652 ГК РФ по договору аренды здания или сооружения арендатору одновременно с передачей прав владения и пользования такой недвижимостью передаются права на земельный участок, который занят такой недвижимостью и необходим для ее использования.
1.1. Требования к договору аренды.

Существенными условиями договора аренды муниципального имущества являются следующие:
— размер арендной платы;
— наличие штрафных санкций за нарушение условий договора;
— обязанности сторон по содержанию арендованного имущества;
— срок договора аренды;
— условия прекращения договора аренды;
— иные условия, предусмотренные законодательством РФ.
В соответствии с гл. 34 ГК РФ в договоре аренды должны быть указаны данные, позволяющие определенно установить имущество, подлежащее передаче арендатору в качестве объекта аренды. При отсутствии этих данных в договоре условие об объекте, подлежащем передаче в аренду, считается не согласованным сторонами, а соответствующий договор не считается заключенным (ст. 607 ГК РФ). Данные об объекте составляются на основании технических паспортов объекта. Информация об объектах недвижимости должна содержать размеры сдаваемых в аренду площадей. При отсутствии индивидуальных характеристик договор считается несогласованным и незаключенным (Постановления ФАС Волго-Вятского округа от 17 августа 2005 г. по делу N А11-8655/2004-К1-5/313, ФАС Восточно-Сибирского округа от 11 мая 2004 г. по делу N А10-243/03-Ф02-1596/04-С2). 

Условие о размере арендной платы по договору аренды объектов недвижимости является существенным. Согласно п. 1 ст. 654 ГК РФ договор аренды здания или сооружения должен предусматривать размер арендной платы. При отсутствии согласованного сторонами в письменной форме условия о размере арендной платы договор аренды здания или сооружения считается незаключенным.
Важным моментом в договоре является определение сторонами порядка и сроков оплаты аренды. В случае нарушения условий внесения арендной платы арендатором арендодатель вправе потребовать досрочного расторжения договора (ст. 619 ГК РФ). Пропуск срока платы за аренду более двух раз судьи считают веским основанием для досрочного прекращения арендных отношений (Постановления ФАС Московского округа от 23 ноября 2005 г. по делу N КГ-А40/10541-05, ФАС Северо-Западного округа от 21 июля 2005 г. по делу N А56-10463/04). 

Для обеспечения своевременности перечисления арендной платы в договоре  необходимо предусмотреть неустойку за неисполнение или ненадлежащее исполнение условий договора. Неустойкой (штрафом, пеней) признается определенная законом или договором денежная сумма, которую должник обязан уплачивать кредитору в случае неисполнения или ненадлежащего исполнения обязательства (п. 1 ст. 330 ГК РФ). Соглашение о неустойке должно быть заключено в письменной форме. Нарушение этого положения влечет за собой недействительность соглашения о неустойке (ст. 331 ГК РФ). Арендодатель  не вправе требовать уплаты неустойки, если в соответствии с договором аренды арендатор не несет ответственности за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательства (п. 2 ст. 330 ГК РФ). 

Гражданское законодательство обязывает арендодателя проводить капитальный ремонт имущества (п. 1 ст. 616 ГК РФ), а арендатора — поддерживать его в исправном состоянии и нести расходы на содержание помещения (п. 2 ст. 616 ГК РФ). Но эти нормы действуют только тогда, когда иное не предусмотрено законом или договором. 
То есть участники сделки могут договориться о перераспределении расходов по своему усмотрению и прописать это в договоре. Возможность устанавливать «иные условия» часто приводит к разногласиям. Если ремонт договором возложен на арендатора, то он не вправе возместить за счет арендодателя ремонтные расходы. Даже если ремонт был вынужденным из-за непригодности помещения (Постановление ФАС Волго-Вятского округа от 3 марта 2005 г. по делу N А17-95/3). 

В случае, если арендатор отремонтировал помещение, то арендодатель может либо возместить стоимость ремонта, либо зачесть ее в счет арендной платы. Это зависит от того, какие условия прописаны в договоре аренды (Постановление ФАС Уральского округа от 26 сентября 2005 г. N Ф09-3171/05-С4). 

В случае, когда стороны не прописали «иные условия», по умолчанию действуют нормы ст. 616 Гражданского кодекса. То есть текущий ремонт осуществляется арендатором за счет собственных средств, а капитальным должен заниматься арендодатель. 

Но, к сожалению, не всегда муниципальное имущество передается в аренду в хорошем состоянии. В таком случае, арендатор имеет право самостоятельно привести помещение в порядок. Причем без согласия собственника, а произведенные расходы взыскать с собственника или зачесть их в счет арендной платы. Однако, в таком случае, компенсировать можно лишь расходы  на неотложный ремонт, например крыши, системы отопления и т.д. (Постановление  ФАС Дальневосточного округа от 1 ноября 2005 г. по делу N Ф03-А51/05-1/3001). 

Чтобы у арендодателя (а в случае судебного разбирательства — у суда) не возникло сомнения в необходимости ремонтных работ, арендатор вправе составить техническое заключение об объекте. Такой документ будет неоспоримым доказательством правоты арендатора, если он будет претендовать на компенсацию расходов или зачет их в качестве арендной платы. 

При этом разделяются виды ремонта: капитальный ремонт или улучшение имущества. Если арендатор без согласия собственника произвел неотделимые улучшения арендованного помещения, то такие расходы возмещению не подлежат даже через суд (Постановление ФАС Западно-Сибирского округа от 24 февраля 2005 г. по делу N Ф04-616/2005 (8697-А75-28). 

1.2. Об арендной плате.
Предусмотренный размер арендной платы является фиксированным на год и не может изменяться чаще, чем за этот период (п. 3 ст. 614 ГК РФ).

Арендатор обязан своевременно вносить арендную плату, в порядке, на условиях и в сроки, определенные договором аренды. В случае, когда договором они не определены, считается, что установлены порядок, условия и сроки, обычно применяемые при аренде аналогичного имущества при сравнимых обстоятельствах (ст. 614 ГК РФ).

Арендная плата в соответствии с п. 2 статьи 614 ГК РФ устанавливается за все арендуемое имущество в целом или отдельно по каждой из его составных частей в виде: 

· определенных в твердой сумме платежей, вносимых периодически или единовременно; 

· установленной доли полученных в результате использования арендованного имущества продукции, плодов или доходов; 

· предоставления арендатором определенных услуг; 

· передачи арендатором арендодателю обусловленной договором вещи в собственность или в аренду; 

· возложения на арендатора обусловленных договором затрат на улучшение арендованного имущества.

Стороны могут предусматривать в договоре аренды сочетание указанных форм арендной платы или иные формы оплаты аренды. Независимо от выбранного вида арендной платы последняя должна быть выражена в денежном эквиваленте.
При этом в любом случае, для местного бюджета  важно, чтобы арендная плата покрывала все  расходы по содержанию арендованного имущества, а именно следующие: 

· суммы амортизационных отчислений по сданному в аренду имуществу; 

· суммы налога на имущество, приходящиеся на сданное в аренду имущество; 

· суммы земельного налога, приходящиеся на сданные в аренду здания и сооружения вместе с земельными участками; 

· коммунальные и прочие расходы, непосредственно связанные с обслуживанием и содержанием имущества, сданного в аренду.

В отношении договоров аренды нежилых помещений  существенным условием является необходимость установления размера арендной платы, предусмотренная п. 1 ст. 654 ГК РФ для аренды зданий и сооружений. Такой вывод подтверждается  сложившейся судебно-арбитражной практикой (Постановления ФАС Волго-Вятского округа от 23 мая 2007 г. по делу N А43-32226/2006-17-585, от 26 сентября 2007 г. по делу N А28-2444/2006-94/25, Постановление ФАС Северо-Кавказского округа от 6 сентября 2007 г. по делу N Ф08-5489/2007).

Таким образом, при отсутствии согласованного сторонами в письменной форме условия о размере арендной платы договор аренды нежилого помещения следует считать незаключенным. При этом правила определения цены, предусмотренные п. 3 ст. 424 ГК РФ, не применяются.

Необходимо отметить: согласно п. 11 письма Президиума  ВАС РФ N 66,  фактическое изменение размера арендной платы в результате корректировки на процент индексации (например, на коэффициент инфляции) в соответствии с п. 3 ст. 614 ГК РФ не является изменением условия договора о размере арендной платы, а представляет собой исполнение данного условия.

Важным моментом является то, что арендатор вправе потребовать соответственного уменьшения арендной платы, если в силу обстоятельств, за которые он не отвечает, условия пользования, предусмотренные договором аренды, или состояние имущества существенно ухудшились (п. 4 статьи 614 ГК).
1.3. О предоставлении права аренды.
В соответствии со ст. 17.1, ст. 17.3 № 135-ФЗ  заключение договоров аренды, предусматривающих переход прав пользования в отношении муниципального имущества, может быть осуществлено только по результатам проведения конкурсов или аукционов на право заключения этих договоров.
Заявителями, претендующими на заключение договоров аренды муниципального имущества без проведения торгов на новый срок, но не более чем до 1 июля 2015 года, могут быть арендаторы муниципального имущества, заключившие договоры аренды до 1 июля 2008 года и являющиеся субъектами МСП, за исключением субъектов МСП, указанных в части 3 статьи 14 № 209-ФЗ, осуществляющих добычу и переработку полезных ископаемых (кроме общераспространенных полезных ископаемых), при условии отсутствия на момент заключения такого договора аренды на новый срок оснований для его досрочного расторжения, предусмотренных гражданским законодательством.

Если арендатор в установленный договором аренды срок не обратился с заявлением о продлении договора аренды, но продолжает пользоваться имуществом после истечения срока договора при отсутствии возражений со стороны арендодателя, то на основании пункта 2 ст. 621 ГК РФ, договор аренды считается возобновленным на тех же условиях на неопределенный срок. В данном случае, в соответствии с п.2. ст. 610 ГК РФ стороны в любое время вправе отказаться от договора, направив другой стороне соответствующее уведомление. 

Во исполнение пункта 5 статьи 17.1 № 135-ФЗ  Федеральной антимонопольной службой принят приказ от 10.02.2010 № 67, который вступил в действие с 07.03.2010. Данным приказом установлен  порядок проведения конкурсов и аукционов на право заключения договоров аренды государственного и муниципального имущества.
В соответствии с п. 18 раздела III правил проведения конкурсов или аукционов на право заключения договоров аренды, предусматривающих переход прав  пользования в отношении  муниципального имущества, утвержденных приказом ФАС № 67 «О порядке проведения конкурсов или аукционов», участники торгов должны соответствовать требованиям, установленным законодательством РФ, в том числе, по отсутствию у участников торгов задолженности  перед  бюджетом. 

В соответствии с пунктом 1 статьи 621 ГК РФ, если иное не предусмотрено законом или договором аренды, арендатор, надлежащим образом исполнявший свои обязанности, по истечении срока договора имеет при прочих равных условиях преимущественное перед другими лицами право на заключение договора аренды на новый срок.

1.4. Особенности муниципальных правовых актов Дальнегорского                городского округа.
В Дальнегорском городском округе предоставление в аренду объектов недвижимого имущества, находящегося в муниципальной собственности, регулируется Положением о порядке управления и распоряжения муниципальной собственностью ДГО и Положением о регулировании арендных отношений, предметом которых являются объекты муниципальной собственности на территории ДГО.
Согласно п. 1.8  Положения о порядке управления и распоряжения муниципальной собственностью ДГО имущество, находящееся в собственности городского округа может быть передано в аренду юридическим и физическим лицам. 
Статья 608 ГК РФ наделяет правом сдачи имущества в аренду его собственника, а также лиц, управомоченных законом или собственником сдавать имущество в аренду. На дату проведения проверки  полномочия арендодателя при предоставлении объектов муниципальной собственности  в аренду  в соответствии с п. 1.2 Положения о регулировании арендных отношений, возложены на Управление муниципального имущества ДГО.
В соответствии с п. 2. Положения о регулировании арендных отношений в ДГО заключение договоров аренды в ДГО осуществляется только по результатам проведения конкурсов или аукционов на право заключения таковых.

Здесь же сообщается, что аукцион на право заключения договоров аренды муниципального имущества проводится в порядке, установленном данным Положением в соответствии с действующим законодательством РФ. Такой порядок в Положении о регулировании арендных отношений в ДГО не представлен.
Проведение конкурса на право заключения договора аренды, в соответствии с Положением о регулировании арендных отношений в ДГО, проводится в порядке, установленном Федеральным законом от 21.07.05 г. № 115-ФЗ «О концессионных соглашениях», что не соответствует действующему законодательству. Данный вопрос регулируется приказом ФАС № 67 «О порядке проведения конкурсов или аукционов».
Согласно п. 2.3 Положения о регулировании арендных отношений в ДГО продление срока действия договора аренды оформляется дополнительным соглашением об изменении срока действия договора аренды.  Данная установка недостаточна, чтобы соответствовать действующему законодательству и требует более подробного описания этапа оформления дополнительного соглашения. 
Там же, в качестве  обязательной составляющей процедуры продления срока действия договора аренды является составление акта сверки по уплате арендной платы, который должен быть подписан сторонами ранее действующего договора аренды. 

Согласно Приложению 4 к решению Думы ДГО от 24.01.2011 №75 «Об утверждении бюджета ДГО на 2011 год» главным администратором доходов от использования имущества, находящегося в муниципальной собственности»  является  финансовое управление Администрации ДГО.

В соответствии с  п. 3 ст. 160.1 БК РФ бюджетные полномочия администраторов доходов бюджета осуществляются в соответствии с доведенными до них главными администраторами доходов бюджета, в ведении которых они находятся, правовыми актами, наделяющими их полномочиями администратора доходов бюджета.

Наличие такого муниципального правого акта должно определить обязанности и меру ответственности структурного подразделения Администрации ДГО, осуществляющего бюджетные полномочия администратора доходов бюджета от использования муниципального имущества.

На основании  п. 2 ст. 160.1 БК РФ администратор доходов бюджета обладает следующими бюджетными полномочиями:

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

осуществляет взыскание задолженности по платежам в бюджет, пеней и штрафов;

принимает решение о возврате излишне уплаченных (взысканных) платежей в бюджет, пеней и штрафов, а также процентов за несвоевременное осуществление такого возврата и процентов, начисленных на излишне взысканные суммы;

принимает решение о зачете (уточнении) платежей в бюджет;

в случае и порядке, установленных главным администратором доходов бюджета формирует и представляет главному администратору доходов бюджета сведения и бюджетную отчетность, необходимые для осуществления полномочий соответствующего главного администратора доходов бюджета;

осуществляет иные бюджетные полномочия, установленные муниципальными правовыми актами, регулирующими бюджетные правоотношения.

Согласно абз. 3 п.п. 1.8 п. 1 Положения о порядке управления и распоряжения муниципальной собственностью ДГО, передача муниципального имущества в аренду юридическим лицам, индивидуальным предпринимателям и гражданам осуществляется в порядке, установленном муниципальным правовым актом Думы ДГО, регулирующим арендные отношения, предметом которых являются объекты муниципальной собственности на территории ДГО, в соответствии с законодательством РФ.

В соответствии с п. 1.2 Положения о регулировании арендных отношений, полномочия арендодателя при предоставлении объектов муниципальной собственности в аренду осуществляет  УМИ ДГО. Т.е. муниципальным правовым актом определен уполномоченный орган в качестве арендодателя – управление муниципальным имуществом Администрации ДГО.

Далее, в п.п. 5.4 данного Положения  указано, что контроль за своевременностью и полнотой внесения арендаторами арендной платы возлагается на финансовый орган Администрации городского округа. 

Однако в п.п. 6.2. там же сказано, что контроль за использованием, исполнением условий договоров аренды, в том числе полнотой и своевременностью внесения арендной платы, осуществляет уполномоченный орган, т.е. УМИ Администрации ДГО.

С учетом установленных норм п.2 ст. 160.1 БК РФ администратор доходов бюджета  осуществляет начисление, учет и контроль за правильностью исчисления, полнотой и своевременностью осуществления платежей в бюджет, пеней и штрафов по ним. Т.е. в ДГО бюджетные полномочия в части контроля за своевременностью и полнотой внесения арендаторами арендной платы в нарушение ст. 160.1 БК РФ возложены не на администратора доходов (из положения не ясно, какой орган из двух названных таковым является), а на главного администратора доходов бюджета ДГО, бюджетные полномочия которого изложены в п.1 ст. 160.1 БК РФ и существенно отличаются от полномочий администратора доходов. 

Муниципальным правовым актом  на главного администратора доходов бюджета возложена еще одна функция, установленная для администратора доходов. На основании п. 5.8. Положения о регулировании арендных отношений в ДГО возврат излишне уплаченных или ошибочно уплаченных сумм арендной платы в местный бюджет на несоответствующие коды бюджетной классификации осуществляется по заключению  финансового органа Администрации ДГО. Тогда как, согласно ст. 160.1 БК РФ администратор доходов  принимает решение о возврате излишне уплаченных (взысканных) платежей в бюджет, пеней и штрафов, а также процентов за несвоевременное осуществление такого возврата и процентов, начисленных на излишне взысканные суммы.

При дублировании отдельных полномочий двумя структурными подразделениями администрации ДГО в вышеназванных муниципальных правовых актах однозначно не определены исполнители следующих существенных бюджетных полномочий: 

осуществление начисления, учета и контроля за правильностью исчисления, полнотой и своевременностью перечисления в бюджет, пеней и штрафов;

осуществление взыскания задолженности по платежам в бюджет, пеней и штрафов;

принятие решений о зачете (уточнении) платежей в бюджет.

Как показала проверка, данные обстоятельства существенно затрудняют возможность выявления причин возрастающей задолженности по платежам в бюджет арендной платы за пользование муниципальной собственностью. 

2. Анализ состояния задолженности арендаторов муниципальных                   нежилых помещений перед бюджетом ДГО.                                                             
При составлении настоящего Заключения, с целью осуществления мониторинга  задолженности по арендной плате, в адрес Администрации ДГО  были  направлены запросы об объёмах задолженности по состоянию на 01.09.2011 и 01.10.2011 года, а также о претензионной работе, проводимой по отношению к недобросовестным арендаторам.
Данные о размере задолженности по состоянию на 01.01.2011 по письмам, предоставленным  администрацией  ДГО  по соответствующим датам, имели следующее расхождение: 

01.05.2011 – 3501087,15 руб.
01.08.2011 – 3471087,15 руб. (уменьшение на 30000 руб.)

05.10.2011 – 3437938,19 руб. (уменьшение на 63 148,96 руб.)

Кроме того, по позициям 40 и 41 по состоянию на 01.05.2001 и 30.08.2011 были указаны разные адреса размещения объектов аренды с одним и тем же размером долга по арендной плате.
Динамика задолженности по арендной плате за пользование муниципальным имуществом за период с 01.01.2011 по 18.10.2011 года по перечню, представленному Думой ДГО в КСП ДГО.
	№ п/п
	№ договора
	 

Адрес объекта аренды
	 

Долг на 01.01.2011
	 

Долг на 01.05.2011
	 

Долг на 30.08.2011
	 

Долг на 05.10.2011



	1
	2
	 3
	4
	 5
	6
	 7

	1
	25
	ул. Инженерная, 7
	53 534,45
	62 548,26
	70 540,77
	75 869,11

	2
	83
	ул. Южная, 1
	48 338,44
	49 097,11
	35 737,23
	43 497,31

	3
	253
	с. Краснореченский, ул. Первомайская, 31а
	50 631,06
	63 373,62
	73 423,65
	80 123,67

	4
	339
	ул. Инженерная, 4
	91 717,24
	82 394,23
	-9 909,96
	10 786,58

	5
	54/1
	ул. Первомайская, 2
	56 832,10
	62 711,26
	67 348,15
	70 439,41

	6
	338
	Проспект 50 лет Октября, 13
	30 342,14
	47 974,11
	61 880,40
	46 151,26

	7
	24
	ул. Пушкинская, 39а
	52 489,64
	64 562,40
	74 084,16
	80 432,00

	8
	179
	ул. Менделеева,     3 д
	393 425,16
	463 168,92
	518 175,66
	554 846,82

	9
	125
	с. Мономахово ул. Москалюк
	21 233,53
	32 286,10
	18 003,23
	23 814,65

	10
	111
	с. Краснореченский, ул. Октябрьская, 15
	47 291,40
	85 786,60
	40 481,44
	60 722,16

	11
	419
	с. Краснореченский, ул. Октябрьская, 15
	6 957,12
	14 035,99
	7 444,12
	11 166,18

	12
	54/5
	ул. Первомайская, 2
	6 164,63
	16 348,14
	679,86
	18 134,34

	13
	119
	ул. Осипенко, 38
	0,00
	29 347,47
	32 493,76
	47 924,62

	14
	215
	Проспект 50 лет Октября, 13а
	7 045,63
	11 614,33
	15 217,66
	17 619,88

	15
	267
	Проспект 50 лет Октября, 50
	58 605,51
	73 401,22
	3 870,56
	3 850,12

	16
	131
	ул. Пионерская, 15
	8 205,10
	41 599,86
	67 938,24
	85 497,16

	17
	163
	ул. Сухановская, 1
	18 303,64
	23 691,55
	4 249,44
	7 082,40

	18
	21

расторгнут
	ул. 8  Марта,    2 а
	26 630,04
	42 772,59
	34 637,51
	34 637,51

	19
	158
	ул. Советская, 4
	48 038,73
	62 179,54
	2 170,00
	-19 212,41

	20
	66
	ул. Химиков, 12
	19 043,92
	22 656,12
	12 448,54
	10 976,82

	21
	223
расторгнут
	с. Краснореченский, ул. Октябрьская, 19
	72 152,20
	72 152,20
	72 152,20
	72 152,20

	22
	347
	Проспект 50 лет Октября, 22
	22 360,22
	33 721,71
	28 840,53
	34 423,57

	23
	32
	ул. Осипенко, 44а
	48 877,00
	56 625,43
	62 736,61
	66 810,73

	24
	25
	ул. Химиков, 12
	31 088,63
	34 136,25
	36 539,91
	38 142,35

	25
	110
	Проспект 50 лет Октября, 128
	32 985,95
	66 860,60
	93 577,46
	111 388,70

	26
	155
	ул. Инженерная, 7
	35 138,51
	42 249,61
	47 858,11
	51 597,11

	27
	187
	Проспект 50 лет Октября, 139
	125 783,27
	149 078,69
	167 451,74
	179 700,44

	28
	333
	Проспект 50 лет Октября, 139
	9 606,28
	18 754,01
	25 968,80
	30 778,66

	29
	352
	Проспект 50 лет Октября, 85а
	211 785,74
	242 551,24
	266 815,93
	282 992,39

	30
	362
	ул. Набережная, 18
	17 732,05
	28 041,97
	5 418,84
	10 839,78

	31
	427-(магазин)
	ул. Набережная, 9
	126 408,63
	139 372,80
	149 597,61
	156 461,15

	32
	427-(офис)
	ул. Набережная, 9
	17 679,96
	20 814,14
	23 286,05
	24 933,99

	33
	427-(склад)
	ул. Набережная, 9
	50 526,15
	59 198,63
	66 038,60
	70 598,58

	34
	396
	Проспект 50 лет Октября, 13
	46 174,32
	24 494,35
	0,00
	-5 294,10

	35
	54/2
	ул. Первомайская, 2
	27 475,84
	28 022,79
	0,00
	135,04

	36
	369
	ул. Осипенко, 10
	28 892,52
	31 870,45
	13 162,62
	42 357,40

	37
	434
	ул. Осипенко, 10
	17 610,38
	19 401,18
	0,00
	8 327,68

	38
	198
	Проспект 50 лет Октября, 1
	36 554,85
	41 751,21
	39 627,95
	49 879,11

	39
	392
	ул. Осипенко, 39а
	38 811,18
	49 527,90
	57 980,16
	63 615,00

	40
	167
	Проспект 50 лет Октября, 36
	7 509,64
	14 289,28
	409,58
	23 201,08

	41
	222/1
	Проспект 50 лет Октября, 75б
	192 852,24
	217 813,69
	192 218,18
	208 387,84

	42
	140
	ул. Коржевская, 72
	70 809,97
	77 340,11
	66 413,05
	79 475,01

	43
	308
	с. Каменка ул. Пионерская, 1
	4 524,24
	6 058,71
	7 268,94
	8 075,76

	44
	394-расторгнут
	Проспект 50 лет Октября, 13
	25 090,53
	25 090,53
	25 090,53
	25 090,53

	45
	330
	ул. Сухановская, 2
	10 925,80
	14 639,68
	17 568,82
	19 521,58

	46
	342 расторгнут
	ул. Приморская, 31а
	121 666,61
	121 666,61
	121 666,61
	121 666,61

	47
	351 расторгнут
	ул.  8  Марта,  2а
	17 943,79
	17 943,79
	17 943,79
	17 943,79

	48
	33
	ул. Пионерская, 9
	82 481,85
	84 406,43
	62 686,22
	27 493,95

	49
	332-(гараж)
	ул. Коржевская, 72
	2 106,96
	8 601,48
	4 585,56
	4 585,56

	50
	332-(производство мебели)
	ул. Коржевская, 72
	42 090,48
	83 335,60
	40 830,92
	9 817,32

	51
	164
	Проспект 50 лет Октября, 36
	16 835,20
	10 838,74
	13 996,33
	16 101,39

	52
	218
	Проспект 50 лет Октября, 36
	8 400,69
	10 606,75
	12 346,66
	13 506,60

	53
	80
	Проспект 50 лет Октября, 36
	26 653,96
	17 844,22
	24 469,93
	28 887,07

	54
	156
	с. Сержантово, ул. Ленинская, 3
	7 593,01
	13 034,07
	17 325,42
	20 924,62

	55
	418
	ул. Геологическая, 1
	9 159,66
	10 175,82
	10 977,27
	11 511,57

	56
	242
	ул. Инженерная, 7
	9 307,70
	12 627,84
	15 246,42
	16 992,14

	57
	47
	Проспект 50 лет Октября, 36
	855,08
	2 287,72
	3 417,64
	4 170,92

	58
	84
	ул. Осипенко, 10
	55 225,44
	61 192,30
	65 898,34
	65 898,34

	59
	16
	Проспект 50 лет Октября, 36
	25 470,01
	34 704,35
	36 987,45
	36 842,85

	60
	112-расторгнут
	Проспект 50 лет Октября, 95
	110 011,00
	110 011,00
	110 011,00
	110 011,00

	61
	371
	ул. Сухановская, 1
	25 107,22
	18 863,13
	26 557,59
	31 687,23

	62
	182
	ул. Пионерская, 66
	24 645,49
	32 413,25
	38 539,67
	38 539,67

	63
	12/1-расторгнут
	ул. Осипенко, 39а
	8 097,91
	10 041,57
	10 041,57
	10 041,57

	64
	387
	с. Рудная Пристань
	192 229,26
	217 317,47
	237 104,48
	13 191,34

	65
	412
	с. Краснореченский, ул. Октябрьская, 20
	14 837,89
	16 404,23
	17 639,60
	18 463,18

	66
	414
	с. Краснореченский, ул. Октябрьская, 7а
	10 296,42
	11 998,58
	13 341,08
	14 236,08

	67
	150
	ул. Химиков, 9
	109 503,93
	106 649,97
	135 946,98
	155 478,32

	68
	400-расторгнут
	ул. 8 Марта,  2а
	28 116,02
	28 116,02
	0,00
	0,00

	69
	265
	ул. Менделеева, 3 д
	38 919,44
	57 193,46
	71 606,15
	81 214,61

	70
	97
	ул. Набережная, 
	18 636,38
	21 513,06
	23 781,90
	25 294,46

	71
	112-расторгнут
	Проспект 50 лет Октября, 95
	121 484,40
	121 484,40
	121 484,40
	121 484,40

	72
	415
	с. Рудная Пристань, ул. Портовая, 30
	3 961,22
	9 334,80
	13 572,93
	16 398,35

	73
	63
	с. Рудная Пристань, ул. Арсеньева, 1
	15 264,55
	27 908,21
	22 130,07
	28 778,09

	 ИТОГО (руб.)

 
	3501087,15
	4143921,45
	3887072,62
	3979112,20


Сумма выпадающих доходов в местный бюджет Дальнегорского городского округа за 2010 год составила 3501087,15 рублей. 
За период с 01.01.2011 года по 05.10.2011 года сумма задолженности по арендной плате за пользование муниципальным имуществом возросла на 13,65% (478 025,05 руб.) и составила 3979112,2 рубля. По состоянию на 05 октября 2011 года выпадающие доходы местного бюджета за счет задолженности за пользование муниципальным имуществом выросли до 3979112,2 рублей. По данным, предоставленным по состоянию на 18.10.2011 года ( по остаткам на 01.01.2011 года из письма Администрации Думе) – остаток задолженности составил 3 952 010,69 рубля, т.е. снизился с 05.10.2011 по 18.10.2011 на 27101,51 рублей. 
Выполнить расчет реального долга по арендной плате в местный бюджет на основании предоставленных  Администрацией ДГО данных практически невозможно. Предоставленные  на разные даты данные, имеют расхождение по одним и тем же позициям, которые не могут изменяться, если они достоверны. Пояснения по данным расхождениям не представлены.
Согласно предоставленным документам, по состоянию на 26.05.2011 года  (дата представления данных в Думу ДГО)  Администрацией ДГО было расторгнуто с должниками 10 договоров аренды. По данным, предоставленным по состоянию на 30.08.2011 года,  по соответствующим должникам не содержится дополнительной информации о расторжении договоров, указаны те же 10 расторгнутых договоров.  В соответствующих данным должникам строчках  указано о вынесении им предупреждения.

Согласно отдельным договорам  на аренду имущества, оплата аренды за арендуемый объект  производится  ежемесячно до 5 числа текущего месяца. Что означает, что арендные платежи должны вноситься арендатором авансом. Такой подход формирует неблагоприятную ситуацию в части исполнения муниципальной программы поддержки малого и среднего предпринимательства  на территории ДГО.
Если субъект малого и среднего предпринимательства обеспечивает платежи за аренду муниципального имущества за счет выручки по результатам своей деятельности, ему сложно оплачивать аренду  авансом. Кроме того, если данный субъект обращается в администрацию города в рамках программы поддержки МСП в ДГО за получением субсидии (федеральные деньги), то он получает отказ по причине имеющейся задолженности по арендной плате в местный бюджет. В 2010 году таких случаев отмечено немало.  С учетом того, что в 2010 году Администрацией ДГО в федеральный бюджет было возвращено 9196818,6 руб.  как невостребованные средства на поддержку малого и среднего предпринимательства,   условие по оплате арендных платежей авансом не является частью системного подхода администрации ДГО при реализации данной программы.  
3. Выборочная проверка документов по объектам аренды, арендаторы которых имеют задолженность по арендным платежам за пользование                  муниципальным имуществом.

Анализ  существующей практики других муниципальных образований показал, что в основном в муниципальных образованиях методика определения размера арендной платы представляет собой сложную формулу с использованием базового размера арендной платы за 1 кв.м., общей площади в месяц и различных коэффициентов, применение которых направлено на определение размера арендной платы в зависимости от места расположения объекта недвижимости, вида деятельности арендатора, степени  благоустройства и т.п. Исключение составляет город Хабаровск, в Положении о порядке регулирования арендных отношений которого указано, что стоимость арендованного имущества определяется в договоре в размере его восстановительной (первоначальной) стоимости на момент сдачи в аренду.

В Дальнегорском городском округе размер арендной платы определяется в соответствии с общими тенденциями по муниципальным образованиям. 
С целью выявления системных причин, определяющих возникновение и рост задолженности по арендной плате в бюджет, отбор арендаторов должников, из десяти представленных на проверку по выбору УМИ ДГО дел,  проведен по следующим критериям.
При проведении проверки рассматривались дела должников,  представителей малого и среднего бизнеса, объекты аренды которых  расположены в разных местах городского округа: в торговом центре города (район «Универсама»), микрорайоне Горького, Краснореченском поселении Тайга,  деревне Мономахово. Представленный ниже анализ документов дел арендаторов, позволит определить причины возникновения и нарастания задолженности по арендной плате системного характера, устранение которых позволит сократить размер выпадающих доходов местного бюджета от неэффективного использования муниципального имущества.

3.1. Анализ документов по первому объекту аренды.
	№ 

дог
	 Адрес объекта аренды
	 Долг на 01.01.2011 

руб.
	 Долг на 01.05.2011

руб.
	 Долг на 30.08.2011 

руб.
	 Долг на 05.10.2011

руб.
	Долг на 05.10.2011

руб.

	338


	Проспект 50 лет Октября, 13
	30 342,14
	47 974,11
	61 880,40
	46 151,26


	35 151,26


Договор на аренду муниципального недвижимого имущества № 338 от 26.10.2007 года,  заключен на период с 26.10.2007 года по 26.09.2008 года,  практически содержит все основные существенные условия. Подписан  индивидуальным предпринимателем  как арендатором. Подпись не скреплена печатью.
Проверка объекта по месту расположения показала, что это действующий магазин женской и детской одежды. Подвальное помещение многоэтажного жилого дома в очень хорошем состоянии. Общий коридор убран, содержится в надлежащем состоянии после осуществленного арендатором улучшения помещения. План помещения соответствует экспликации помещения от 14-15 февраля 2008 года. (64 кв.м.). 

В п. 1.1 общих условий договора  № 338 от 26 октября 2007 года  на аренду недвижимого имущества, находящегося в муниципальной собственности ДГО,  указывается  объект аренды:  «нежилые помещения №1, 3 в подвале пятиэтажного жилого дома  и часть мест общего пользования №5, 32, 33, согласно экспликации общей площадью 68,9 кв. м». 

К договору прилагается экспликация нежилых помещений, выполненная ФГУП    «Ростехнвентаризация – Федеральное БТИ» отделением № 6, по результатам обследования  от 23.01.2008 года. Согласно приложенной экспликации передаваемое в аренду помещение по общей площади составляет 64,0 кв.м. Приложенный к договору план передаваемого помещения не соответствует экспликации по площади и планировке.  Договор заключен по данным приложенного плана помещения и содержит дополнительно в составе мест общего пользования  объект №32, отсутствующий в экспликации. Общая площадь по договору составляет 68,9 кв.м., что на 4,9 кв. м. больше, чем по экспликации. 

Данное расхождение по площади нашло свое отражение в листе согласования договора аренды. В подписанный шестью организациями лист согласования, где подписи скреплены соответствующими печатями (страховая компания и организации, предоставляющие коммунальные услуги)  внесены исправления по перечню нежилых помещений и общей площади арендуемого помещения.

 В акте приема-передачи нежилых помещений от 26.10.2007 года указано, что канализации и водоснабжения нет. Однако в экспликации есть туалет, который не может функционировать в отсутствие канализации и водоснабжения. Наличие или отсутствие данных коммунальных услуг при использовании объекта аренды должно отражаться на размере арендной платы за пользование данным помещением (туалетом) в сторону увеличения.

В приложении к договору аренды представлен расчет арендной платы: 26229,19 руб. в год, при ежемесячном взносе 2185,77 руб. Общая площадь для расчета арендной платы приведена в Приложении 1 – 68,9 кв.м.

Дополнительное соглашение от 01.01.2008 года. В заголовке дополнительного  соглашения указано, что оно «об изменении условий договора аренды № 114 от 16.11.2007 года», что не соответствует надписи в правом верхнем углу документа: «Приложение к договору аренды №338 от 26.10.2007г.».

Общая площадь для расчета арендной платы, приведенная в Приложении 1 – 68,9 кв.м. С учетом коэффициента инфляции за 2007 год (1,097) размер арендной платы за пользование нежилыми помещениями увеличился до: 28773,42 руб. в год, при ежемесячном взносе 2397,78 руб.

Подпись трудно идентифицируема,  печатью не заверена. 
Акт сверки взаимных расчетов по арендной плате за период  26.10.2007 –  01.01.2008 отсутствует.

Дополнительное соглашение от 09.02.2008 года. На основании внесения изменений в Методику определения и начисления арендной платы за пользование земельными участками на территории ДГО из договора аренды исключается плата за земельный участок под арендуемым помещением.

Подпись трудно идентифицируема,  печатью не заверена. Акт сверки взаимных расчетов по арендной плате отсутствует.
Дополнительное соглашение от 10.09.2008 года. Данным дополнительным соглашением вносятся изменения в преамбулу договора № 338 от 26.10.2007 года, согласно которым основной договор становиться дополнительным соглашением.  Какой договор является основным - не сообщается. Однако в п. 3 данного соглашения устанавливается новый срок действия «настоящего договора аренды» – с 26.09.2008 по 26.08.2009.

Подпись трудно идентифицируема,  печатью не заверена. Акт сверки взаимных расчетов по арендной плате отсутствует.

Дополнительное соглашение от 01.01.2009 года. В связи с изменением базовой ставки арендной платы: увеличение с 226,46 руб. за 1 кв.м. до 493,31 руб. за 1 кв.м.,  арендная  плата увеличивается до  47475,92 руб. в год, при ежемесячном взносе 3956,33 руб. Общая площадь для расчета арендной платы  – 68,9 кв.м.

Подпись трудно идентифицируема,  печатью не заверена. Акт сверки взаимных расчетов по арендной плате за период  26.10.2007– 01.01.2009  подписан арендатором без печати.

Дополнительное соглашение от 26.08.2009 года. Соглашением устанавливается новый срок действия  договора аренды» – с 26.08.2009 по 26.07.2010. Подпись и печать арендатора имеется. Акт сверки взаимных расчетов по арендной плате за период  01.01.2009 – 04.09.2009  подписан арендатором.

Дополнительное соглашение от 01.01.2010 года. Произведен расчет размера арендной платы с учетом коэффициента инфляции (за 2009 год в соглашении не указано) – 1,095. В результате   арендная  плата увеличивается до  51986,13 руб. в год, при ежемесячном взносе 4332,18 руб. Общая площадь для расчета арендной платы  – 68,9 кв.м. Подпись и печать арендатора имеется. Акт сверки взаимных расчетов по арендной плате отсутствует.

Дополнительное соглашение от 01.04.2011 года. Произведен расчет размера арендной платы с учетом коэффициента инфляции за 2010 год– 1,07. В результате   арендная  плата увеличивается до  55625,16 руб. в год, при ежемесячном взносе 4635,43 руб. Общая площадь для расчета арендной платы  – 68,9 кв.м. Дата вступления в силу соглашения не указана. Подпись трудно идентифицируема,  печатью не заверена. Акт сверки взаимных расчетов по арендной плате отсутствует.

В приложениях к дополнительным соглашениям приводится расчет арендной платы с учетом новых условий, вводимых и фиксируемых в этих соглашениях. Каждый год размер годовой арендной платы изменяется с учетом коэффициента инфляции. Ниже приведены данные анализа учета коэффициента инфляции при расчете нового размера арендной платы по годам по данному делу.

Коэффициент инфляции, используемый при перерасчете арендной платы.

	Источник информации
	2005 

год
	2006

 год
	2007

год
	2008 год
	2009 год
	2010

год

	Договор аренды

№ 338 от 26.10.2007 года
	
	1,1237
	1,071
	
	
	

	Дополнительное соглашение от 01.01.2008 года
	1,1237
	1,071
	1,097
	
	
	

	Дополнительное соглашение от 01.04.2011 года
	
	
	
	
	1,095
	1,07

	Данные Госкомстата России 
	1,109
	1,09
	1,119
	1,133
	1,088
	1,088


Анализ показал, что применение конкретного коэффициента инфляции для увеличения размера арендной платы не оговаривается в договоре и дополнительных соглашениях. Нет уточнений, какой коэффициент, за какой период, по каким источникам информации принимается УМИ для расчета как действительный.

О планируемом  увеличении размера арендной платы арендатор предупреждается заранее, с указанием разбега ожидаемой инфляции.

Предупреждением от 07.12.2009 № 2972  Арендодатель ставит Арендатора в известность о перерасчете арендной платы с 01.01.2010  в сторону увеличения на коэффициент инфляции «предположительно» в размере от 8 до 10%. Предупреждение содержит информацию  о сумме задолженности по состоянию на 01.12.2009  -  8643,32 рубля.  Ссылки на соответствующие статьи договора о необходимости исполнения существенных условий  по платежам и расчетам за арендуемое имущество и возможных санкциях, предусмотренных договором, в Предупреждении не содержаться.

Предупреждением от 22.02.2011 № 306 (не уведомлением) Арендодатель ставит Арендатора в известность о перерасчете арендной платы с 01.04.2011 в сторону увеличения на коэффициент инфляции в размере 7%. По данным Госкомстата коэффициент инфляции за 2010 год составил 8,8%. Каким источником информации пользуется Арендодатель в документе не указано.

Кроме того, в материалах дела имеются документы, подтверждающие факт субаренды муниципального имущества с 04.11.2009 года до 17.12.2009 года. В нарушение п.4.3 договора аренды муниципального имущества № 338 от 26.10.2007 года с арендатором 01.01.2010 года заключено дополнительное соглашение,  продлевающее  действие  договора аренды. Документы, подтверждающие наложение штрафа в размере 10% от суммы годовой арендной платы и перечисление в бюджет сумм, полученных по договору субаренды (18000 руб.), в материалах дела отсутствуют.
3.2. Анализ документов по второму объекту аренды.
	№
дог
	 

Адрес объекта аренды
	 

Долг на 01.01.2011 

руб.
	 

Долг на 01.05.2011

руб.
	 

Долг на 30.08.2011

руб.
	 

Долг на 05.10.2011

руб.

	253


	с. Краснореченский, ул. Первомайская, 31а (Тайга)
	50 631,06
	63 373,62


	73 423,65
	80 123,67


По данным, представленным Управлением муниципального имущества по состоянию на 01.05.2011 и 30.08.2011,  долг арендатора на 01.01.2011 по арендной плате  составлял 50631,06 рублей. По данным, представленным на 05.10.2011,  долг арендатора на 01.01.2011 составлял 19631,06 рублей. Разница в показателях составила 31000 рублей. Расчет задолженности выполнен КСП ДГО на основании данных, представленных в Думу ДГО письмом Администрации ДГО от 27.06.2011 № 376/1-Фин. По состоянию на 05.10.2011 задолженность по арендной плате составила 80123,67 руб. По данным УМИ ДГО от 05.10.2011 – 49123,67 рублей.

Изучение материалов дела показало следующее.

Договор № 253 от  01августа 2001 года  заключен на период с 01.08.2001  по 01.07.2002 год. Экспликация нежилых помещений отсутствует, к договору приложен поэтажный план строения: детского сада-яслей на 140 мест, выполненный в 1981 году.

Договор № 253 от  01августа 2001 года  содержит особое условие аренды помещения: провести текущий ремонт до 01.11.2001 . Никаких документов, подтверждающих исполнение  или неисполнение данного условия в документах дела нет. 

Расчет арендной платы представлен  к договору № 253 от 01.08.2001  на общеполезную площадь 80,5 кв.м. Согласно акту приема передачи помещения арендатору в составе инженерного оборудования помещения среди прочего указано наличие центрального отопления в виде приборов-радиаторов. Однако в листе согласования договора аренды № 253 (уже третий вариант срока заключения договора – 01.09.2002) , который согласовывают страховая компания и организации, предоставляющие коммунальные услуги, запись карандашом «нет отопления».  Данный показатель влияет на размер арендной платы и должен быть документально однозначно определен. Запись  согласования Страховой компании сообщает о сроке действия договора страхования с 09.01.2003 год. 

1 октября 2001 года договор аренды переоформлен под тем же номером. Акт приема-передачи помещения и расчет арендной платы остались без изменений (не переоформлялись). Срок действия договора с 01.10.2001 до 01.09.2002. Подпись индивидуального предпринимателя не скреплена печатью.
1 сентября 2002 года  договор переоформлен на срок 01.09.2002 до 01.08.2003. Подпись индивидуального предпринимателя не скреплена печатью.
Договор или пролонгация  договора на период с 1.08.2003 по 01.03.2004  в материалах дела отсутствует. Хотя  имеется уведомление КУМИ  о перерасчете арендной платы с 01.01.2004 года на коэффициент инфляции (№1253 от 16.12.2003).

1 марта 2004 года  договор № 253 переоформлен на срок 01.03.2004 до 01.02.2005. Подпись индивидуального предпринимателя не скреплена печатью.
1 июня 2005 года  договор № 253 переоформлен на срок  с 01.06.2005 до 01.05.2006. Подпись доверенного лица индивидуального предпринимателя трудно идентифицируется и не скреплена печатью.

 За период от 01.02.2005 до 01.06.2006 документов о пролонгации договора нет. В материалах дела имеются два приложения к договору от 01.06.2005 с расчетом арендной платы. Одно из них от 01.01.2006,  в другом не указан срок действия.  В данных приложениях установлена разная базовая ставка арендной платы. В одном она 102,22  руб. за 
В.м, в другой 226,46 руб. за 
В.м. (приложение от 01.01.2006).  Кроме того, указан разный коэффициент инфляции, на который расчетная арендная плата повышается. Соответственно:  1,1077 и 1,1237. Подпись трудно идентифицировать (доверенное лицо или арендатор).

Согласно одному расчету: арендная плата в год составит 7875,32 руб. в год  при ежемесячном взносе 656,28 руб. По другому расчету (приложение от 01.01.2006 к договору №253 от 01.06.2005)  арендная плата в год составит 17699,11 руб. в год  при ежемесячном взносе 1474,93 руб. 

Дополнительное соглашение от 01.01.2007 года. Изменена базовая ставка арендной платы: до 226,46 за 
В. м.  В расчете стоимости арендной платы приведены два коэффициента инфляции, учтенные при расчете арендной платы с 01.01.2007 года:  2006 год – 1,1237;  2007 год – 1,071. Арендная  плата увеличивается до  18955,75 руб. в год, при ежемесячном взносе 1579,65 руб.
Подпись доверенного лица или индивидуального предпринимателя трудно идентифицируется и не скреплена печатью. Акта сверки взаимных расчетов по арендной плате нет.
Дополнительное соглашение от 01.01.2008 года. В расчете стоимости арендной платы приведены три коэффициента инфляции, учтенные при расчете арендной платы с 01.01.2008 года:  2005 год – 1,1237;  2006 год – 1,071, 2007 год – 1,097. Арендная  плата увеличивается до  20794,46  руб. в год, при ежемесячном взносе 1732,87 руб.

В приложениях к дополнительному соглашению: расчет стоимости арендной платы, указаны разные наименования целей аренды помещений. В расчете арендной платы за нежилое помещение, площадью 80,5 кв.м – магазин; в расчете стоимости арендной платы за земельный участок под нежилым помещением такой же площадью – склад.

Подпись доверенного лица или индивидуального предпринимателя трудно идентифицируется и не скреплена печатью. Акта сверки взаимных расчетов по арендной плате нет.

 Дополнительное соглашение от 09.02.2008 года. На основании внесения изменений в Методику определения и начисления арендной платы за пользование земельными участками на территории ДГО из договора аренды исключается плата за земельный участок под арендуемым помещением.

Подпись доверенного лица или индивидуального предпринимателя трудно идентифицируется и не скреплена печатью. Акта сверки взаимных расчетов по арендной плате нет.

Дополнительное соглашение от 01.01.2009 года. В связи с изменением базовой ставки арендной платы: увеличение с 226,46 руб. за 1 кв.м. до 493,31 руб. за 1 кв.м.,  арендная  плата увеличивается до  34310,7 руб. в год, при ежемесячном взносе 2859,22 руб. 

Подпись доверенного лица или индивидуального предпринимателя трудно идентифицируется и не скреплена печатью. Акта сверки взаимных расчетов по арендной плате нет.

Используемые коэффициенты инфляции при ежегодном перерасчете размера       годовой арендной платы.

	Источник информации
	2001

 год
	2002

 год
	2003

год
	2004

 год
	2005 год
	2006 год
	2007

год

	Договор аренды

от 01.08.2001
	1,1905
	
	
	
	
	
	

	Договор аренды

от 01.09.2002
	1,1905
	1,1364
	1,1278
	
	
	
	

	Договор аренды

от 01.03.2004
	
	
	1,1278
	1,1077


	
	
	

	Договор аренды

от 01.06.2005
	
	
	
	1,1077


	
	
	

	Договор аренды

от 01.06.2005

Приложение от 01.01.2006
	
	
	
	
	1,1237
	
	

	Дополнительное соглашение от 01.01.2007 года
	
	
	
	
	
	1,1237
	1,071

	Дополнительное соглашение от 01.01.2008 года
	
	
	
	
	1,1237
	1,071
	1,097

	Данные Госкомстата России 
	1,186
	1,151
	1,12
	1,117
	1,109
	1,09
	1,119


С 10 января 2003 года по 10 января 2006 года, с 10 июля 2006 года по 10 июля 2009 года по нотариально заверенной  доверенности основная часть документов, в том числе договоры, дополнительные соглашения, приложенные к ним расчеты сумм арендной платы, подписаны другим предпринимателем, не являющимся участником договорных отношений по аренде муниципального имущества. Данное обстоятельство относится к существенным условиям договора и должно быть официально зафиксировано арендодателем, хотя бы для того, чтобы было ясно, что это не субаренда. Тем более, если нарастают долги арендатора, а документы подписывает третье лицо.

Всего за время аренды с 01 августа 2001 года по 16 августа 2011 года (10 лет) в адрес арендатора направлено 11 предупреждений о повышении суммы арендной платы и 11 предупреждений о необходимости погасить задолженность.

Письмом от 12.05.2001 № 2387 арендатор был предупрежден о расторжении договора аренды и необходимости передачи арендуемого помещения по акту приема-передачи представителям УМИ 16.08.2011 в 15-00 часов.  Выезд на место произведен 16 августа 2011 года: объект был закрыт, арендатор отсутствовала.

3.3. Анализ документов по третьему объекту аренды.
	№ 
договора
	 

Адрес объекта 
аренды
	 

Долг на 01.01.2011 руб.
	 

Долг на 01.05.2011
руб.
	 

Долг на 30.08.2011 руб.
	 

Долг на 05.10.2011 руб.

	125


	д. Мономахово ул. Москалюк  9
	21 233,53
	32 286,10
	18 003,23
	23 814,65


На основании договора на аренду недвижимого имущества № 125 от 01.01.2007г. под магазин в Мономахово переданы нежилые помещения общей площадью 67,3 кв.м.  на срок с 01.01.2007 до 01.12.2007г.  Размер годовой арендной платы определен в сумме 16441,76 руб. с ежемесячным взносом 1370,15 руб. Договор аренды подписан индивидуальным предпринимателем и скреплен печатью.
К  договору аренды приложена схема строения и экспликация к плану строения. Согласно договору в  аренду переданы нежилые помещения общей площадью 67,3 кв.м. Выезд на место показал, что фактически используемые площади помещения не соответствуют приложенной к договору схеме нежилых помещений, переданных в аренду.

Договором аренды № 125 от 01.01.2008 года объект аренды той же площади передан тому же арендатору на срок с 01.01.2008 г. до 30.06.2008 года. Подпись арендатора не скреплена печатью. Акт сверки задолженности по арендной плате отсутствует.
Дополнительным соглашением от 17.06.2008 года срок аренды установлен с 30.06.2009 до 30.05.2009 года. Подпись арендатора не скреплена печатью. Акт сверки задолженности по арендной плате отсутствует.

Дополнительным соглашением от  01.01.2009 года базовая ставка аренды увеличена с 226,46 руб. до 493,31 за 
В.м.  Арендная плата в год увеличилась с  18036,61 руб. с ежемесячным взносом 1503,05 руб.  до  29760,27 руб. в год с ежемесячным взносом 2480,02 руб. Подпись арендатора не скреплена печатью. Акт сверки задолженности по арендной плате отсутствует.

Дополнительным соглашением от 30.05.2009 года срок аренды установлен с 30.05.2009 до 30.04.2010 года. Подпись арендатора не скреплена печатью. Акт сверки задолженности по арендной плате отсутствует.

Дополнительным соглашением от  01.01.2010 установлен новый размер арендной платы в сумме 32587,49 в год с ежемесячным взносом в размере 2715,62 рублей.Акт сверки задолженности по арендной плате отсутствует.

Письмом Администрации ДГО от 20.08.2010 № 2252 арендатор уведомлен о расторжении договора аренды и необходимости передачи объекта аренды по акту приема-передачи 29 ноября 2010 года с предупреждением о принудительном выселении. 
Дополнительным соглашением от  01.04.2011к договору аренды № 125 от  01.01.2008  установлен новый размер арендной платы в сумме 34868,62 рубля в год с ежемесячным взносом в размере 2905,72 руб. Подпись арендатора не скреплена печатью.  Акт сверки задолженности по арендной плате отсутствует.

Всего за весь период аренды с 01.01.2007 года до 08.07.2011 года арендатору направлено пять предупреждений о повышении суммы арендной платы и восемь предупреждений о необходимости погасить задолженность. Так, например,  Предупреждением об исполнении обязательств от 20.11.2008 №3209 настоятельно рекомендуется в срок до 10.06.2008 года погасить сложившуюся задолженность, что нереально.

Коэффициент инфляции, используемый при перерасчете размера арендной платы.

	Источник информации
	2005 

год
	2006

 год
	2007

год
	2008 год
	2009 год

	Договор аренды от

01.01.2007
	
	1,1237
	1,071
	
	

	Договор аренды

от 01.01.2008 
	1,1237
	1,071
	1,097
	
	

	Дополнительное соглашение от 01.01.2010 года
	
	
	
	
	1,095

	Данные Госкомстата России 
	1,109
	1,09
	1,119
	1,133
	1,088


В материалах дела имеются документы, подтверждающие наступление чрезвычайных ситуаций для данных объектов аренды, не предусмотренных договором (кроме обязанности арендатора по страхованию арендованного имущества). Согласно справкам МЧС России от 04.05.2009 № 695 и №696 в д. Мономахово ул. Москалюк в магазине произошли пожары 10.07.2008 г и 17.01.2009 в результате умышленного поджога. Общий ущерб составил 615 тыс. руб. На обращение Арендатора к Главе ДГО с просьбой дать рассрочку по уплате платежей за аренду муниципального имущества сроком на 6 месяцев, согласно графику, получен отказ. На дату проверки магазин полностью восстановлен арендатором, находится в хорошем состоянии.

3.4. Анализ документов по четвертому объекту аренды.
	№ договора
	 

Адрес объекта аренды
	 

Долг на 01.01.2011
руб.
	 

Долг на 01.05.2011
руб.
	 

Долг на 30.08.2011
руб.
	 

Долг на 05.10.2011

руб.

	179


	ул. Менделеева,     3 д
	393 425,16
	463 168,92
	518 175,66
	554 846,82


Договором № 179 от  01.04.2004 передано в аренду муниципальное имущество общей площадью 440,6 кв.м. сроком на 10 лет по базовой арендной ставке за 1 кв. м 90,64 руб.  В 2004 году годовая арендная плата составляла 38913,79 руб. с ежемесячным взносом по 3242,82 руб. Расчет арендной платы с учетом коэффициента инфляции на 2005 год выполнен карандашом и при Кинф - 1,1077 составил 43103,9 рублей в год (3591,99 в месяц).

Дополнительное соглашение от 03.08.2006 к  договору аренды №179 от 01.04.2004 о расширении обязательств арендатора по содержанию муниципального имущества (6 позиций дополнительно) арендатором не подписано.

Приложением к дополнительному соглашению от 01.01.2008 договора аренды № 179 от 01.04.2004 базовая арендная ставка увеличена до 226,46 руб. за кв.м с перерасчетом сумма годовой арендной платы до 113813,23 руб. с ежемесячным взносом 9484,44 руб.  Дополнительное соглашение от 01.01.2008 в материалах дела отсутствует. Расчет стоимости арендной платы (приложение) арендатором не подписан.

Дополнительное соглашение от 01.01.2009 к договору аренды №179 от 01.04.2004  устанавливает новый размер базовой ставки аренды- 493,31 руб. за 1 кв.м.  Стоимость арендной платы за нежилые помещения в год увеличивается до 187792,46 руб. с ежемесячным взносом в сумме 15649,37 руб.  Кроме того, повторно (первый раз внесено дополнительным соглашением от 03.08.2006) вносятся те же изменения в п. 2.2.2. в виде расширения обязанностей арендатора по содержанию муниципального имущества (6 позиций). В раздел 5 дополнительно включается  п.5.8, в котором, сообщается, что в случае нарушения срока, установленного для подписания соглашения (дополнительного) Арендодатель расторгает договор в судебном порядке. Дополнительное соглашение и приложение к нему (расчет стоимости арендной платы) арендатором не подписаны.

Акты сверки задолженности по арендной плате за периоды 01.01.2007-01.01.2009 и 01.01.2008-10.07.2008 арендатором не подписаны.

С учетом количества внесенных изменений в договоры аренды по вышеприведенным трем объектам аренды,  данное дело обращает на себя внимание малым количеством дополнительных соглашений и договоров по данному объекту аренды, переданному арендатору на 10 лет. Арендатора не беспокоит делопроизводство по данному вопросу. Изменение размера арендной платы и необходимость погашения задолженности также остается без внимания арендатора.

В деле имеются документы арбитражной практики взыскания долга с арендатора по арендной плате за период с 01.01.2006 по 05.07.2006 г в сумме 48436,2 руб. По исковому заявлению в Арбитражный суд от 05.07.2006 № 1103 судом было принято решение о подготовке дела к судебному разбирательству. Однако Ходатайством КУМИ  от 15.08.2066 № 1451 был заявлен отказ от иска в связи с добровольной оплатой арендатором суммы долга и пени.  

4. Системные причины возникновения и непогашения задолженности по арендной плате за пользование муниципальным имуществом.
1. При оформлении договоров аренды не всегда соблюдаются требования п. 3 ст. 607 ГК РФ. А именно: не во всех договорах аренды представлены данные, позволяющие точно установить имущество, подлежащее передаче в аренду. При отсутствии индивидуальных характеристик договор считается несогласованным и незаключенным, следовательно,  претенциозная работа может быть безрезультатной.

2. Сроки и порядок оплаты аренды по разным договорам существенно отличаются. Отсутствует единый подход при определении сроков и порядка уплаты арендной платы.  Проверка показала, что в представленных в КСП ДГО по выбору УМИ ДГО 10 дел должников арендаторов, в трех договорах аренды записаны условия по оплате аренды в виде авансовых платежей (до 5 числа текущего месяца). В шести - оплата по договору должна быть осуществлена до 5 числа месяца, следующего за отчетным периодом. В одном договоре срок уплаты аренды в договоре не установлен.

3.В договоры аренды закладываются две разновидности арендной платы без учета и указания на то, что они таковыми являются. Данное обстоятельство не стимулирует арендаторов улучшать арендуемое имущество, что существенно влияет на состояние муниципального имущества. Договоры аренды не учитывают, что  арендная плата может устанавливаться  в виде: 

- определенных в твердой сумме платежей, вносимых периодически или единовременно; 
- возложения на арендатора обусловленных договором затрат на улучшение арендованного имущества;

- сочетания указанных форм арендной платы, выраженной в денежном эквиваленте.

Действующие договоры учитывают два данных условия, не идентифицируя их как разновидности арендной платы. 
4. Вносимые в договоры аренды существенные изменения по размеру арендной платы (изменение ставки аренды за 1 кв.м.) не всегда должным образом оформлены документально. Отсутствие подписи арендатора, заверенной соответствующим образом (печать арендатора или подпись принимающего лица, подтверждающего, что предприниматель работает без печати) может рассматриваться как факт отсутствия согласованного сторонами в письменной форме условия о размере арендной платы. В случае возникновения судебного прецедента  договор аренды может  считаться незаключенным на новых условиях.
5. В договорах аренды не учтены  обстоятельства,  за которые арендатор не может отвечать, даже при наличии требования по обязательному страхованию имущества. При наступлении таких обстоятельств арендатор объективно может потерять свою платежеспособность на определенный период. Что и может создать задолженность по арендной плате.

6. В Дальнегорском городском округе отсутствует нормативный правовой акт, определяющий  порядок проведения конкурсов и аукционов на право заключения договоров аренды  муниципального имущества. Создание такого порядка, соответствующего п. 5 ст. 17.1  № 135-ФЗ  и приказу ФАС № 67, позволит официально довести до сведения потенциальных арендаторов информацию о невозможности использования муниципального имущества арендаторами, имеющим задолженность по арендной плате.

7. Срок действия договора аренды продлевается ежегодно дополнительным соглашением, независимо от наличия или отсутствия задолженности по арендной плате. Данная установка, закрепленная в п. 2.3 Положения о регулировании арендных отношений в ДГО, недостаточна, чтобы соответствовать действующему законодательству и требует детализации данной процедуры. 

8. Несоблюдение п. 2.3 Положения о регулировании арендных отношений в ДГО, требующего при продлении срока действия договора в обязательном порядке составлять акт сверки по уплате арендной платы. Обычно данное требование не выполняется. Это может быть причиной не знания арендатора о своих долгах, пусть даже с формальной точки зрения.  

9. Отсутствие четкого распределения обязанностей и ответственности между главным администратором доходов и администратором доходов от использования муниципального имущества (нарушение ст.160.1 БК РФ). Как показала проверка, данное обстоятельство существенно затрудняет возможность выявления причин возрастающей задолженности по платежам в бюджет арендной платы за пользование муниципальным имуществом. 

10. Отсутствие в Дальнегорском городском округе правовой  базы, устанавливающей:

 - порядок учета муниципального имущества;

 - порядок ведения реестра муниципального имущества;

 - порядок осуществления контроля за эффективным использованием и сохранностью муниципального имущества. 

ВЫВОДЫ:

Сумма выпадающих доходов  местного бюджета за 2010 год составила 3501087,15 рублей.

За период с 01.01.2011 года по 05.10.2011 года сумма задолженности по арендной плате за пользование муниципальным имуществом возросла на 13,65%  и составила 3979112,2 рубля. 
По состоянию на 05 октября 2011 года выпадающие доходы местного бюджета за счет задолженности за пользование муниципальным имуществом выросли до 3979112,2 рублей. 
По данным, предоставленным по состоянию на 18.10.2011 года (по остаткам на 01.01.2011 года из письма Администрации Думе) – остаток задолженности составил 3 952 010,69 рубля, т.е. снизился с 05.10.2011 по 18.10.2011  на 27101,51 рублей. 

На размер выпадающих доходов в местный бюджет Дальнегорского городского округа существенное влияние  оказывают  следующие причины системного характера.
1. Отсутствие нормативной правовой базы в сфере использования муниципальной собственности, соответствующей действующему законодательству, что сдерживает формирование полноценной системы учета муниципального имущества и не обеспечивает ее надлежащее использование.

2. Отсутствие системы контроля за учетом и использованием муниципального имущества, что не позволяет определить эффективность его использования.

3. Отсутствие порядка инвентаризации задолженности по арендной плате за пользование муниципальным имуществом  (нарушение п. 1 ст. 12 Федерального закона «О бухгалтерском учёте»), что делает недоступной достоверную информацию об объёме задолженности арендаторов имущества перед бюджетом городского округа. 

4. Отсутствие в городском округе чётко регламентированного порядка возмещения затрат арендаторов на проведение капитального ремонта (иных неотделимых улучшений) арендованного объекта.

5. Отсутствие достоверной информации о наличии и стоимости муниципального имущества, что не позволяет сформировать экономическую основу Дальнегорского городского округа.

ПРЕДЛОЖЕНИЯ:
Администрации Дальнегорского городского округа   усилить работу по взысканию задолженности по арендной плате за имущество, находящегося в муниципальной собственности:
-принять меры к взысканию задолженности с арендаторов муниципальных нежилых помещений;

-с целью уменьшения текущей задолженности по арендным платежам усилить претензионную работу с неплательщиками;
-принять меры для выселения недобросовестных арендаторов (неплательщиков), имеющих многолетнюю задолженность по платежам, из арендуемых муниципальных помещений;

 -использовать право, предусмотренное условиями договора аренды муниципального имущества  в части досрочного расторжения договора в судебном порядке, в случае просрочки оплаты за аренду объекта более двух раз подряд;

- спланировать, разработать и утвердить в текущем году полный перечень муниципальных правовых актов, обеспечивающих деятельность администрации Дальнегорского гордского округа по учету и контролю за использованием муниципального имущества;
- спланировать работу по распределению и выполнению контрольных функций структурных подразделений администрации, в части четкого определения прав, обязанностей и ответственности за использование муниципального имущества, обеспечив системную работу изданием правовых и локальных актов;
- определить порядок проведения претензионной работы с должниками по арендной плате.
Председатель Контрольно-
счетной палаты ДГО                                                                         Л.В.Винокурова

Аудитор Контрольно-     
счетной палаты ДГО                                                                               Н.А.Даудрих
