Отчет счетной палаты городского округа Верхняя Пышма по результатам проверки правильности исчисления, полноты и своевременности поступления доходов от аренды объектов нежилого фонда, находящихся в местной казне 
городского округа Верхняя Пышма за 2013 год
По результатам контрольного мероприятия установлено следующее.
В проверяемом периоде предоставление в аренду объектов нежилого имущества находящегося в муниципальной собственности городского округа, регулируется Положением о передаче в аренду объектов муниципального нежилого фонда в городском округе Верхняя Пышма, утвержденным Решением Думы городского округа Верхняя Пышма, от 27.11.2008 №64/8. 
Порядок определения арендной платы установлен разделом 6 Положения о передаче в аренду объектов муниципального нежилого фонда.

Решением Думы городского округа Верхняя Пышма от 29.11.2012 №55/14 «О годовой базовой ставке арендной платы за пользование объектами муниципального нежилого фонда в городском округе Верхняя Пышма на 2013 год» с 01.01.2013 года утверждена базовая ставка арендной платы за пользование объектами муниципального нежилого фонда:

- расположенными на территории города Верхняя Пышма – в размере 1 253,0 рубля за один квадратный метр (включая налог на добавленную стоимость);

- расположенными на территории сельских населенных пунктов городского округа Верхняя Пышма – в размере 1 017 рублей за один квадратный метр в год (включая налог на добавленную стоимость).

Согласно перечню договоров аренды объектов нежилого фонда, предоставленного Комитетом по управлению имуществом к проверке по запросу счетной палаты, количество действующих договоров аренды объектов нежилого фонда по состоянию на 31.12.2013 года составило 93, в том числе 14 договоров заключены в 2013 году, из них по 15 договорам оценка не проведена, при этом начисления арендной платы за 2013 год произведены по 112 договорам.

Таким образом, счетная палата отмечает, что учет арендаторов ведется ненадлежащим образом, в связи с вышеуказанными расхождениями в представленных данных. 
Доходы от сдачи в аренду объектов нежилого фонда городских округов, находящихся в казне городских округов и не являющихся памятниками истории, культуры и градостроительства муниципальной формы собственности (за исключением имущества муниципальных бюджетных и автономных учреждений, а также имущества муниципальных унитарных предприятий, в том числе казенных) по КБК 1 11 09044 04 0003 120 составили 29 068,99 тысяч рублей, плановые назначения исполнены на 102,74%. 

Расхождений сумм поступления арендных платежей в бюджет городского округа Верхняя Пышма по данным Управления Федерального казначейства по Свердловской области (ф.0531468) с данными отчета об исполнении бюджета на (ф.0503127) за 2013 год счетной палатой не выявлено. 
Согласно данным бюджетного учета Комитета общая сумма начисленной арендной платы за использование муниципальной собственности в 2013 году составила 32 078 278,63 рублей, всего оплачено 28 007 907,48 рублей.

Проверкой установлено расхождение в сумме 1 061 085,00 рублей по данным бюджетного учета Комитета (состояние расчетов клиентов по действующим договорам аренды помещений за период с 01.01.2013 по 31.12.2013 год) по поступлениям доходов, получаемых в виде арендной платы от сдачи в аренду объектов нежилого фонда в сумме 28 007 907,48 и данным отчета об исполнении бюджета на 01.01.2014 год (ф.0503127) в сумме 29 068 992,48 рублей. 

Пояснения о причинах указанного отклонения Комитетом по управлению имуществом к проверке не представлены.
В ходе проверки договоров аренды объектов нежилого фонда, действующих на момент проверки и правильности начисления арендной платы установлен, ряд нарушений: 

1) Имеются факты несоответствия суммы ежемесячной арендной платы, указанной в договоре аренды, и суммы арендной платы, отраженной в лицевой карточке арендатора за 2013 год.

2) Установлено необоснованное предоставление льгот (Щербаковой И.Г. по оплате арендуемых площадей 10% от всей эксплуатируемой площади). 

3) По некоторым договорам аренды выявлены расхождения арендуемой площади согласно договору аренды с площадью, фактически указанной в техническом паспорте объекта аренды.

В результате, по данным счетной палаты с учетом недоначисленной арендной платы за аренду объектов недвижимого имущества по договорам аренды в доход городского округа не поступила арендная плата за объекты муниципального недвижимого имущества в сумме  2 063 363,68 рублей. 

Проверкой соответствия договоров аренды действующему законодательству, установлено, что при распоряжении муниципальным имуществом не соблюдались обязательные требования, предусмотренные статьей 17.1 Федерального закона от 26.07.2006 №135-ФЗ «О защите конкуренции» (далее - Закон №135-ФЗ).
Установлено, что в нарушение статьи 17.1 Закона №135-ФЗ в 2013 году договоры аренды недвижимого имущества, расположенного по адресу: Свердловская область, г. Верхняя Пышма, улица Мамина Сибиряка, дом 2, площадью 205,6 кв.м., заключены без проведения торгов (конкурсов или аукционов). 
В 2013 году Комитетом по управлению имуществом заключен договор аренды объектов муниципального нежилого фонда № 1-891 от 10.05.2013 о предоставлении во временное владение и пользование нежилых помещений №51,52,53,57 площадью 18,5 кв.м., находящихся по адресу: Свердловская область, г. Верхняя Пышма, улица Мамина Сибиряка, дом 2, с множественностью лиц со стороны арендатора.

Согласно пункту 4.3 вышеуказанного договора каждый из арендаторов, ежемесячно, начиная с 07.05.2013 года перечисляет раз в месяц арендную плату в сумме 354,0 рублей. Общая сумма арендной платы с объекта составит 4 248,0 рублей -  в месяц, 50 976,00 рублей - в год.

В тоже время Комитет по управлению имуществом заключает отдельные двенадцать договоров аренды с каждым арендатором, указанным в договоре аренды объектов муниципального нежилого фонда № 1-891 от 10.05.2013 года о предоставлении во временное владение и пользование помещений, расположенных в здании муниципального нежилого фонда городского округа Верхняя Пышма, по адресу: Свердловская область, г. Верхняя Пышма, улица Мамина Сибиряка, дом 2.
Счетной палатой 18.03.2014 года проведен осмотр помещения, расположенного по адресу улица Мамина Сибиряка,2, в результате которого установлено, что на момент проверки помещения предоставленные по вышеуказанным договорам аренды используются арендаторами, в то время как по всем вышеуказанным договорам аренды соглашениями от 10.12.2013 года (соответственно по каждому договору) договоры расторгнуты и подписаны акты приема-передачи муниципального имущества от 10.12.2013 года от арендаторов Комитету по управлению имущества. Так за 2013 год без проведения торгов в данном помещении предоставлены в аренду помещения, общей площадью – 145,7 кв.м.
Перезаключение договора аренды на новый срок в нарушение части 9 статьи 17.1 Закона № 135-ФЗ осуществлялось в отсутствие оценки рыночной стоимости объекта аренды (договоры от 29.12.2006 №-799 ИП Молодцова Е.В., от 01.04.2010 №1-852 ГУ Свердловское Региональное отделение ФСС №13, от 01.11.2012 №1-874 ОАО Сбербанк). 

В отдельных случаях выявлены факты несвоевременного проведения оценочных мероприятий по оценке ряда объектов недвижимости, находящихся в муниципальной собственности. 

В ходе проверки установлено, что не все договоры, заключенные на срок более года зарегистрированы в органах Федеральной регистрационной службы. 

По результатам проверки установлено, что Комитет не осуществляет надлежащий контроль за соблюдением арендаторами обязанности по регистрации договоров аренды, заключаемых сроком свыше одного года, не все договоры аренды зарегистрированы в органах Федеральной регистрационной службы.

В соответствии с Положением о передаче в аренду объектов муниципального нежилого фонда в городском округе Верхняя Пышма, утвержденным Решением Думы городского округа Верхняя Пышма от 27.11.2008 №64/8, договор аренды объекта нежилого фонда должен содержать расчет арендной платы за земельный участок, на котором расположено отдельно стоящее здание, строение, сооружение. При этом определено, что величина годовой арендной платы за пользование земельным участком, на котором расположено отдельно стоящее здание, строение, сооружение, устанавливается в соответствии с нормативными правовыми актами Свердловской области.

В нарушение пункта 2 статьи 654 ГК РФ в Комитете договоры аренды нежилого фонда не включают плату за пользование земельным участком, на котором расположен объект аренды.

Отсутствие со стороны Комитета контроля за полнотой формирования договорных обязательств и оперативного взаимодействия между Комитетом и арендаторами влечет за собой систематическое недополучение городским округом доходов от аренды земельных участков.

Установлено, что в нарушение статьи 160 ГК РФ в дополнительном соглашении от 13.03.2012 года к договору аренды объекта муниципального нежилого фонда муниципального образования «Верхняя Пышма» от 23.03.2004 №1-656, заключенного между Комитетом и арендатором Окуловой Олесей Алексеевной для организации прачечной по «американской технологии отсутствует подпись «Арендатора». Аналогично, в договоре аренды от 10.05.2013 № 1-887, заключенном между Комитетом и арендатором ИП Циховская Ирина Владимировна с целью размещения магазина товаров народного потребления отсутствует подпись «Арендатора». 

В нарушение пунктов 1 и 2 статьи 655 ГК РФ муниципальное имущество, переданное в аренду Комитетом, в ряде случаев при прекращении договора аренды не принималось от арендатора по передаточному акту.

В нарушение пункта 3 статьи 614 ГК РФ Комитетом допускалось изменение размеров арендной платы дополнительными соглашениями чаще одного раза в год.
Согласно пункту 1.2. Положения о передаче в аренду объектов муниципального нежилого фонда к объектам муниципального нежилого фонда относятся объекты по производству, передаче и распределению электрической и тепловой энергии.

В нарушение вышесказанного арендная плата по объектам инженерной инфраструктуры (тепловым сетям) фактически рассчитывалась Комитетом согласно пункту 6.2. раздела 6 «Порядок определения размеров арендной платы» Положения о передаче в аренду объектов муниципального движимого имущества в городском округе Верхняя Пышма, утвержденного Решением Думы городского округа Верхняя Пышма от 29.01.2009 №67/7 исходя из балансовой стоимости, ставки рефинансирования и годовых размеров амортизационных отчислений.
Данные доходы поступали в бюджет городского округа по КБК 1 11 09044 04 0010 120 «Доходы от сдачи в аренду движимого имущества, находящегося в казне городских округов (за исключением имущества муниципальных бюджетных и автономных учреждений, а также имущества муниципальных унитарных предприятий, в том числе казенных)», а сделовало по КБК 1 11 09044 04 0003 120 «Доходы от сдачи в аренду объектов нежилого фонда городских округов, находящихся в казне городских округов и не являющихся памятниками истории, культуры и градостроительства муниципальной формы собственности (за исключением имущества муниципальных бюджетных и автономных учреждений, а также имущества муниципальных унитарных предприятий, в том числе казенных)».

Так как нормативно - правовым актом представительного органа не определен порядок и правила передачи в аренду объектов инженерной инфраструктуры и имущественных комплексов, а также методика расчета арендной платы за пользование данными объектами, счетная палата не имеет возможности произвести расчет арендной платы данных объектов.

В связи с тем, что подобная методика не утверждена соответствующим нормативно-правовым актом, счетная палата считает неправомерным применение вышеуказанной методики расчета арендной платы по данным объектам.

В связи с отсутствием в городском округе соответствующего нормативного документа Комитету необходимо было определить размер арендной платы в соответствии со статьёй 8 Федерального закона «Об оценочной деятельности», которая устанавливает, что при определении стоимости объектов оценки, принадлежащих РФ, субъектам РФ или муниципальным образованиям, при передаче их в аренду проведение оценки является обязательным. В данном случае оценивается не рыночная стоимость самого объекта недвижимости, а рыночная стоимость права временного владения и пользования объектом, то есть величина арендной платы.

Счетная палата отмечает, что по результатам проведенного контрольного мероприятия в отношении Муниципального казенного учреждения «Административно-хозяйственное управление» (далее – МКУ «АХУ») (акт от 28.02.2014) и настоящей Проверки установлено, что по КБК 1 11 09044 04 0003 120 «Доходы от сдачи в аренду объектов нежилого фонда городских округов, находящихся в казне городских округов и не являющихся памятниками истории, культуры и градостроительства муниципальной формы собственности (за исключением имущества муниципальных бюджетных и автономных учреждений, а также имущества муниципальных унитарных предприятий, в том числе казенных) в доход бюджета городского округа поступали доходы от аренды объектов недвижимого имущества, находящегося в оперативном управлении. Согласно Приказу Министерства финансов РФ от 01.07.2013 №65н «Об утверждении указаний о порядке применения бюджетной классификации РФ» указанные доходы следовало администрировать на КБК 1 11 05034 04 0000 120 «Доходы от сдачи в аренду имущества, находящегося в оперативном управлении органов управления городских округов и созданных ими учреждений (за исключением имущества муниципальных бюджетных и автономных учреждений)».

Так в нарушение вышесказанного в 2013 году доходы от сдачи в аренду имущества, находящегося в оперативном управлении МКУ «АХУ» в сумме 286 991,89 рублей не запланированы по КБК 1 11 05034 04 0000 120.

Кроме того, счетная палата отмечает что, в соответствии с пунктом 3.8. Положения о передаче в аренду объектов муниципального нежилого фонда в городском округе Верхняя Пышма, утвержденным Решением Думы городского округа Верхняя Пышма от 27.11.2008г. №64/8 (в редакции от 28.02.2013 №59/6) заключение договоров аренды в отношении муниципального имущества, закрепленного на праве хозяйственного ведения или оперативного управления за муниципальными унитарными предприятиями, муниципальными учреждениями, осуществляется с согласия собственника по результатам проведения конкурсов или аукционов на право заключения таких договоров, за исключением случаев, предусмотренных законодательством.

Представленные к проверке договоры аренды объектов нежилого фонда имущества городского округа Верхняя Пышма, находящегося в оперативном управлении МКУ «АХУ» устанавливают двухсторонние обязательства, одной из которых является Комитет по управлению имуществом с другой стороны - арендаторы объектов недвижимого имущества. Сложившиеся взаимоотношения, связанные с пользованием нежилых помещений, переданных в оперативное управление МКУ «АХУ» не оформлены надлежащим образом, т.е. договоры аренды недвижимого имущества между арендаторами и МКУ «АХУ» в установленном законодательством порядке.

Согласно данным бюджетного учета Комитета по состоянию на 01.01.2013 года задолженности арендаторов в доход бюджета городского округа по аренде муниципального нежилого фонда составила 37 607 223,78 рублей.

По состоянию на 01.01.2014 года сумма задолженности по договорам аренды муниципального нежилого фонда составила 41 677 594,93 рублей.

Таким образом, в 2013 году наблюдается рост дебиторской задолженности в размере 4 070 371,15 рублей. Основной причиной образования дебиторской задолженности являются несвоевременные платежи арендаторов.
По мнению счетной палаты, управление муниципальным имуществом в области арендных отношений осуществляется неэффективно, о чем свидетельствуют суммы образовавшейся задолженности по арендной плате, ее отрицательная динамика и отсутствие планомерной претензионно – исковой работы.
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