Заключение
по результатам проверки полноты и своевременности поступления арендной платы за землю и доходов от права заключения договоров аренды на землю       в Камешковском районе в 2008, 2009 году 
Основание для проведения проверки: пункт 5 плана работы контрольно-счётной комиссии муниципального образования Камешковский район на 2009 год.  
Цель проверки: проверка полноты и своевременности поступления арендной платы за землю и доходов от продажи права на заключение договоров аренды на землю в Камешковском районе.
Предмет проверки: основные показатели работы отдела земельных отношений администрации Камешовского района в части организации проведения расчётов и операций по формированию доходов местного бюджета от аренды земельных участков; бухгалтерская, финансовая и статистическая отчётность, отражающая полноту и своевременность поступления арендной платы за землю и доходов от права заключения договоров аренды на землю; нормативные правовые акты и иные распорядительные документы, обосновывающие операции с арендой земли; договоры, платёжные и иные первичные документы, данные регистров бюджетного учёта, иные документы, характеризующие использование земельных участков, находящихся в собственности (в ведении) Камешковского района.
Объект проверки: отдел земельных отношений администрации Камешковского района (далее – Отдел). 

Период проверки: 2008 год – текущий период 2009 года.
       Руководитель отдела в проверяемый период:  до 02.04.2009 г. - Алилуева Галина Альбертовна. С 03.04.2009 г. по 13.04.2009 г. и.о. заведующего отделом - Иванова Татьяна Владимировна. С 14.04.2009 г. – и.о. заведующего отделом – Заботина Людмила Николаевна.
1. Анализ законодательных и иных нормативных правовых актов, регламентирующих передачу земли в аренду в Камешковском районе
Правовое регулирование аренды земельного участка осуществляется в рамках норм, установленных ЗК РФ
 (особенности сдачи в аренду) и ГК РФ
 (общие положения). 

В соответствии с п. 3 ст. 65 ЗК РФ за земли, переданные в аренду, взимается арендная плата. При этом порядок определения размера арендной платы, порядок, условия и сроки внесения арендной платы за земли, находящиеся в муниципальной собственности, устанавливаются органами местного самоуправления, а размер арендной платы является существенным условием договора аренды земельного участка.
Размер арендной платы за пользование земельными участками устанавливается в соответствии с п. 2 Методики расчета и взимания арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности Камешковского района
. 
Пунктом 5 ст. 65 ЗК РФ, для целей налогообложения и в иных случаях, предусмотренных Кодексом, федеральными законами, устанавливается кадастровая стоимость земельного участка.
Указанной выше Методикой установлены ставки от кадастровой стоимости земельного участка, учитывающие вид функционального использования земель (по состоянию на 01.01.2009 – в редакции решения Совета народных депутатов Камешковского района от 26.02.2008 № 379).
Согласно Правилам проведения государственной кадастровой оценки земель, утверждённым постановлением Правительства Российской Федерации от 08.04.2000 № 316 государственная кадастровая оценка земель основывается на классификации земель по целевому назначению и виду функционального использования, кадастровая стоимость земли свидетельствует о ценности земельных участков. 

Таким образом, в соответствии с приведёнными нормами закона, кадастровая стоимость земельного участка должна быть положена в основу определения базовых ставок арендной платы.

1.1. Организация контроля использования земельных участков, переданных в аренду
В соответствии со ст. 72 ЗК РФ муниципальный земельный контроль за использованием земель на территории муниципального образования осуществляется органами местного самоуправления или уполномоченными ими органами, в порядке, установленном нормативными правовыми актами органов местного самоуправления. 

Постановлением главы Камешковского района от  07.12.2006 № 1554 утверждено «Положение о порядке осуществления муниципального земельного контроля в муниципальном образовании Камешковский район». 

Согласно п. 1.2 указанного Положения уполномоченными, осуществляющими муниципальный земельный контроль на территории Камешковского района, являются должностные лица администрации района (муниципальные инспекторы). В п. 4.1. Положения указано, что муниципальный земельный контроль осуществляется муниципальными инспекторами в соответствии с планами работ на основании распоряжения заведующей отделом земельных отношений администрации района. Таким образом, следует, что соответствующие обязанности возложены на сотрудников отдела земельных отношений. 
Положением об отделе земельных отношений администрации Камешковского района, утвержденным решением Совета народных депутатов Камешковского района от 20.12.2005 № 971, не предусмотрен такой вид распорядительных документов, как распоряжение заведующей. 

Фактически мероприятия по муниципальному земельному контролю проводятся на основании распоряжений главы Камешковского района.
В рамках данного Положения на территории района должен осуществляться контроль за соблюдением требований по использованию земель; порядка, исключающего самовольное занятие земельных участков; порядка переуступки права пользования землей; использованием земель по целевому назначению; выполнению обязательных мероприятий по улучшению земель; наличием и сохранностью межевых знаков и др. 
Следует отметить, что Положением регламентированы права и обязанности, а также ответственность должностных лиц, осуществляющих муниципальный земельный контроль. Однако в данном Положении не прописан порядок проведения муниципального земельного контроля. 
Проверка исполнения данного постановления главы района показала следующее. 
Судя по представленным копиям актов проверок, проверки проводятся только в отношении небольших земельных участков в частном секторе. Актов проверок земельных участков, предоставленных в аренду юридическим лицам для ведения соответствующей хозяйственной и иной деятельности, не представлено. Между тем, от юридических лиц поступает ощутимая доля доходов от арендной платы за землю. Таким образом, можно сделать вывод, что проверка соответствия заявленного вида функционального использования земель юридическими лицами фактическому использованию проводится в недостаточных объемах. Между тем, контроль за целевым использованием земельных участков является обязанностью должностных лиц, осуществляющих земельный контроль.
При выявлении нарушений, в соответствии с 4.5. Положения, Отдел обязан направить материалы дела в уполномоченный орган для рассмотрения и принятия соответствующего решения.  

Уполномоченным органом для привлечения к административной ответственности на территории Владимирской области является Управление Федерального агентства кадастра объектов недвижимости по Владимирской области (далее – Роснедвижимость). 
Проверка показала, что Отделом не заключено соглашение о взаимодействии на предмет совместных действий сторон, направленных на осуществление государственного и муниципального контроля с  Управлением Федерального агентства кадастра объектов недвижимости по Владимирской области. Таким образом, не регламентирован процесс взаимодействия сторон в области муниципального и государственного земельного контроля.
В целях взаимодействия по осуществлению муниципального земельного контроля администрацией района заключены соответствующие соглашения с муниципальными образованиями: Пенкинское, Второвское, Сергеихинское.
2. Сведения о распределении земельных участков по видам экономической деятельности, осуществляемой при использовании арендуемого земельного участка или объектов, расположенных на нём; сведения о сделках с землёй (заключение договоров аренды)
Согласно данным Отдела по состоянию на 01.01.2009 общая площадь земельных участков, предоставленных по 1212 договорам аренды, составила           5357,8 га. Из них под эксплуатацию объектов недвижимости (здания, строения, сооружения) юридическими и физическими лицами заключено 33 договора аренды (площадью 199597,56 кв.м., или 2,7 % к общему количеству договоров). 
Сведения о земельных участках, предоставленных в аренду в Камешковском районе по состоянию на 01.01.2008 и на 01.01.2009, приведены в таблице 1.
Таб. 1

Сведения о земельных участках, предоставленных в аренду в Камешковском районе

 по состоянию на 01.01.2008 года и на 01.01.2009 года
	Назначение
	На 01.01.2008 года
	На 01.01.2009 года

	
	Площадь (кв. м.)
	В % к общей площади
	Количество

договоров
	В % к общему количеству договоров 
	Площадь

(кв. м.)
	В % к общей площади
	Количество

договоров
	В % к общему количеству договоров

	Эксплуатация объектов недвижимости
	200189,56
	0,6
	31
	2
	199597,56
	0,4
	33
	2,7

	Индивидуальная жилая застройка
	62562,42
	0,2
	75
	4,8
	63353,42
	0,1
	76
	6,3

	Строительство нежилых объектов и комплексная застройка
	26708,14
	0,1
	770
	49,7
	60790,30
	0,1
	528
	43,6

	Садоводство и огородничество
	252699,40
	0,7
	588
	37,9
	297023,10
	0,6
	475
	39,2

	Прочие цели
	34017940,48
	98,4
	86
	5,6
	52957235,62
	98,8
	100
	8,2

	Всего:
	34560100
	100
	1550
	100
	53578000
	100
	1212
	100


           Анализ представленных сведений о переоформлении права постоянного (бессрочного) пользования земельными участками юридическими лицами на территории Камешковского района показал, что по состоянию на 01.01.2009 из 327 земельных участков, по которым необходимо переоформить право постоянного бессрочного пользования, переоформлено только 98 или 30%. По площади земельных участков картина еще хуже – из 5724,7 га переоформлено только 114,6 или 2% площадей. В качестве мероприятий по организации переоформления права указываются публикации в районной газете «Знамя» напоминаний о необходимости переоформления права.
3. Выборочная проверка обоснованности расчёта сумм арендной платы, указанных в договорах аренды
В соответствии с положением об отделе земельных отношений администрации Камешковского района, утвержденным постановлением главы от 20.12.2005 № 971 право подписания договоров аренды земельных участков от имени Отдела возложено на заведующего отделом земельных отношений.

С целью проверки обоснованности расчёта сумм арендной платы, указанных в договорах аренды, в ходе настоящей проверки были выборочно изучены 3 договора аренды муниципального имущества со множественностью лиц (арендаторов), в том числе в качестве приложений к данным договорам … (14+…+…) расчетов годовой арендной платы.
Из общего числа проверенных расчетов суммы арендной платы за земельные участки, 3 расчета произведены по методике, описанной в решении Совета народных депутатов от 28.12.2005 № 43 (по ставкам от кадастровой стоимости земельного участка, учитывающим вид функционального использования земель – далее новой методике). 11 расчетов произведены по старой методике, применявшейся в 2005 году, по базовым ставкам арендной платы, утвержденным решениями районного Совета от 22.10.2004 № 340 и от 29.03.2005 № 384 (далее – старой методике). По разъяснениям Отдела старая методика применялась ввиду того, что сумма арендной платы, рассчитанная по новой методике, оказывалась ниже, чем рассчитанная по старой методике. С целью определения правомерности применения старой методики произведен соответствующий расчет арендной платы по новой методике. В результате установлено следующее.

Открытому акционерному обществу «Ковровская типография» расчет арендной платы произведен по старой методике и годовая сумма арендной платы составила     29601,99 руб. При расчете по новой методике арендная плата составила бы                    41414,08 руб. (1457 м2*163,17 руб./м2*13*1,34/100). Таким образом, старая методика в данном случае применена неправомерно. Сумма недоначисленной арендной платы составила 11812,09 руб.

Владимирскому отделению Сбербанка № 8611 Акционерного коммерческого сберегательного банка Российской Федерации (доп. офис 8611/0155) расчет арендной платы произведен по старой методике и годовая сумма арендной платы составила    76807,73 руб. При расчете по новой методике арендная плата составила бы 1483910,71 руб. (838 м2*528,59 руб./м2*250*1,34/100). Таким образом, старая методика в данном случае применена неправомерно. Сумма недоначисленной арендной платы составила 1407102,98 руб.

Открытому акционерному обществу «Сергеихинский текстиль» расчет арендной платы произведен по старой методике и годовая сумма арендной платы составила     79818,63 руб. При расчете по новой методике арендная плата составила бы             111214,95 руб. (44502 м2*18,65 руб./м2*10*1,34/100). Таким образом, старая методика в данном случае применена неправомерно. Сумма недоначисленной арендной платы составила 31396,32 руб.

ООО «Нэкстор» расчет арендной платы произведен по старой методике и годовая сумма арендной платы составила 225728,87 руб. При расчете по новой методике арендная плата составила бы 241495,47 руб. (13810 м2*130,5 руб./м2*10*1,34/100). Таким образом, старая методика в данном случае применена неправомерно. Сумма недоначисленной арендной платы составила 15766,60 руб.

По одному предприятию (Камешковский филиал Владимирской торговой фирмы «Роспечать») сведения о кадастровой стоимости земельного участка отсутствуют. Поэтому оценить правомерность применения старой методики расчета арендной платы не представляется возможным. Также ввиду отсутствия данных о кадастровой стоимости земельного участка, невозможно произвести расчет и по новой методике.
Выборочная проверка расчетов арендной платы за земельные участки за 2009 год показала следующее.

Владимирскому отделению Сбербанка № 8611 Акционерного коммерческого сберегательного банка Российской Федерации (доп. офис 8611/0155) расчет арендной платы произведен по новой методике. Годовая сумма арендной платы по расчету – 423359,48 руб. Кадастровая стоимость земельного участка в расчете определена на уровне 164,24 руб./м2. 
Согласно справке от 10.06.2009 № 671, предоставленной Камешковским межрайонным отделом Управления Федерального агентства кадастра объектов недвижимости по Владимирской области, кадастровая стоимость земельного участка (удельный показатель кадастровой стоимости) с 01.01.2009 по 06.04.2009 определена в размере 164,24 руб./м2. Следовательно, арендная плата за указанный период должна составлять:

Годовая сумма – 423359,48 руб. (838 м2*164,24 руб./м2*200*1,538/100). 
За январь-март 2009 г.- 423359,48/12 мес.*3 мес. = 105839,87 руб.

За 01.04.2009 - 06.04.2009 – 423359,48 руб./12 мес./30 дней*6 дней = 7055,99 руб.
Итого за 01.01.2009-06.04.2009 – 112895,86 руб.
На основании постановления главы Камешковского района от 04.05.2009 № 471, аренда данного земельного участка была прекращена в связи с его продажей. Отделом земельных отношений произведен окончательный расчет арендной платы по 06.05.2009 включительно (исходя из годовой арендной платы в размере                   423359,48 руб.) - в сумме 147948,21 руб.

Согласно справке от 10.06.2009 № 671 и кадастровой выписке о земельном участке (выписка из государственного кадастра недвижимости) от 02.06.2009             № 3306/202/09-3124, предоставленной Камешковским межрайонным отделом Управления Федерального агентства кадастра объектов недвижимости по Владимирской области, кадастровая стоимость земельного участка (удельный показатель кадастровой стоимости) с 07.04.2009 определена в размере 4279,60 руб./м2. Следовательно, арендная плата за период с 07.04.2009 по 06.05.2009 должна составлять:

Годовая сумма - 11031473,56 руб. (838 м2*4279,60 руб./м2*200*1,538/100).

За 07.04.2009-30.04.2009 – 11031473,56 руб./12 мес./30 дней * 24 дня =                 735431,57 руб.
За 01.05.2009-06.05.2009 - 11031473,56 руб./12 мес./31 день * 6 дней =                 177926,99 руб.

Итого за 07.04.2009-06.05.2009 – 913358,56 руб.

Итого за период с 01.01.2009 по 06.05.2009 - 112895,86 руб. + 913358,56 руб. = 1026254,42 руб.

Таким образом, расчет арендной платы за 2009 год Владимирскому отделению Сбербанка № 8611 Акционерного коммерческого сберегательного банка Российской Федерации (доп. офис 8611/0155) произведен неверно. 
Таким образом, сумма недоначисленной арендной платы составила 878306,21 руб.

ООО «Нэкстор» расчет арендной платы произведен по новой методике. Годовая сумма арендной платы по расчету – 290751,35 руб. Кадастровая стоимость земельного участка в расчете определена на уровне 684,45 руб./м2.
Согласно кадастровой выписке о земельном участке (выписка из государственного кадастра недвижимости) от 02.06.2009 № 3306/202/09-3133, предоставленной Камешковским межрайонным отделом Управления Федерального агентства кадастра объектов недвижимости по Владимирской области, кадастровая стоимость земельного участка (удельный показатель кадастровой стоимости) определена в размере 710,21 руб./м2. Следовательно, арендная плата за 2009 год должна составлять 301694,08 руб. (13810 м2*710,21 руб./м2*2*1,538/100). 

Таким образом, расчет арендной платы за 2009 год ООО «Нэкстор» произведен неверно. 

Сумма недоначисленной арендной платы составила 10942,73 руб.
В результате, общая сумма недоначисленной арендной платы в части изученных договоров аренды составила 2 355 326,93 рублей. 
4. Организация и учёт поступления арендной платы за землю. 
Как показала проверка, учёт договоров аренды земельных участков ведётся работниками Отдела на базе программы 1С:Предприятие «Учет арендной платы за землю». 
Согласно отчёту об исполнении бюджета района за 2008 год
 доходы районного бюджета от уплаты арендных платежей в части договоров аренды земельных участков составили 4568,4 тыс. рублей, или 99,5 % от уточненных показателей, утверждённых решением о районном бюджете на 2008 год (4591,0 тыс. рублей).

Следует отметить, что при первоначальном утверждении бюджета района на 2008 год указанное поступление доходов планировалось в общей сумме 7200,0 тыс. рублей, таким образом, план по данному источнику доходов к концу года снижен на 56,8%.
Согласно п. 1 ст. 12 Федерального закона «О бухгалтерском учёте»
 для обеспечения достоверности данных бухгалтерского учёта и бухгалтерской отчётности организации обязаны проводить инвентаризацию имущества и обязательств, в ходе которой проверяются и документально подтверждаются их наличие, состояние и оценка. Порядок и сроки проведения инвентаризации определяются руководителем организации, за исключением случаев, когда проведение инвентаризации обязательно.

Исходя из положений п. 2 ст. 12 Федерального закона «О бухгалтерском учёте», проведение инвентаризации обязательно при передаче имущества в аренду, а также перед составлением годовой бухгалтерской отчётности. 
Проверка показала, что инвентаризации земельных участков, преданных в аренду, Отделом не производилось, что является грубым нарушением выше указанного Федерального закона.
Динамика и структура задолженности по арендным платежам в части договоров аренды земельных участков за период с 01.01.2008 года по 01.01.2009 года согласно отчётным данным Отдела,  представлены в таблице 3.
Таб. 3
Общие сведения о задолженности по арендным платежам в разрезе групп арендуемых земельных участков на 01.01.2008 года и 01.01.2009 года (тыс. рублей)
	Группы арендованных земельных участков
	Задолженность арендаторов по арендной плате по состоянию на 
	Отклонение

	
	01.01.2008
	01.01.2009
	абсолютное
	относительное

	Земли, государственная собственность на которые не разграничена, и, предназначенные для целей, не связанных с жилищным строительством
	529,0
	456,1
	-72,9
	-13,8%


Исходя из отчётных данных Отдела, за 2008 год общая задолженность арендаторов земельных участков уменьшилась на 72,9 тыс. рублей или на 13,8 %, в том числе за счёт предъявления соответствующих претензий задолжникам в количестве 25 шт. на сумму 653,2 тыс.руб., из которых удовлетворены – 19 на общую сумму 603,0 тыс.руб. Также предъявлено 51 исковое заявление на сумму 52,7 тыс.руб., из которых удовлетворено 17 исков на сумму 19,5 тыс.руб.
Основными должниками являются: МУ РЭП Камешковского района, СПК района, ОАО «Ткачество», ООО фирма «Лимон», ООО «Базальт-33», Гуляков А.И. КХ «Заречье».
Исходя из сведений, представленных Отделом на проверку, общая сумма начисленной в 2008 году арендной платы по договорам аренды земельных участков составила 5024,5 тыс. рублей, а общая сумма фактически произведённых арендаторами платежей составляет 4568,4 тыс. рублей. 
Выводы:

1.  Анализ мероприятий в области муниципального земельного контроля показал, что проверка соответствия заявленного вида функционального использования земель юридическими лицами фактическому использованию проводится в недостаточных объемах. Дополнительного системного правового регулирования требуют взаимоотношения Отдела – органа, осуществляющего муниципальный земельный контроль и Роснедвижимости – органа, уполномоченного разрешать вопросы; 
2. По состоянию на 01.01.2009 из 327 земельных участков, по которым необходимо переоформить право постоянного бессрочного пользования, переоформлено только 98 или 30%. По площади земельных участков из 5724,7 га переоформлено только 114,6 или 2% площадей.
3. Выборочная проверка договоров аренды земельных участков показала, что в проверяемом периоде имели место случаи необоснованного применения старой методики расчета арендной платы за земельные участки, применявшейся в 2005 году, по базовым ставкам арендной платы, утвержденным решениями районного Совета от 22.10.2004 № 340 и от 29.03.2005 № 384. Также в расчетах за 2009 год неверно указывалась кадастровая стоимость земельных участков, что привело к занижению суммы арендной платы. В результате, общая сумма недоначисленной арендной платы в части изученных договоров аренды составила 2 355 326,93 рублей; 
4. В 2008 году доходы районного бюджета от уплаты арендных платежей в части договоров аренды земельных участков составили 4568,4 тыс. рублей, что на 22,6 тыс. рублей, или на 0,5 % меньше показателей, утверждённых решением о районном бюджете на 2008 год (4591,0 тыс. рублей); 

5. В нарушение требований Федерального закона «О бухгалтерском учёте» Отделом не производилась инвентаризация земель, преданных в аренду; 
6. Исходя из отчётных данных Отдела  по состоянию на 01.01.2008 года общая сумма задолженности арендаторов по арендным платежам в части договоров аренды земельных участков составила 529,0 тыс. рублей. За 2008 год общая задолженность арендаторов земельных участков уменьшилась на 72,9 тыс. рублей, или на 13,8 %, и по состоянию на 01.01.2009 года составила 456,1 тыс. рублей.

Председатель 

контрольно-счётной комиссии
муниципального образования
Камешковский район                                                                                   Н.В. Шмарова
Аудитор                                                                                                         Н.П. Рахов
Ознакомлены:

И.о. заведующего отделом

земельных отношений                                                                                Л.Н. Заботина
� Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ (далее – ЗК РФ);


� Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая от 30.11.1994 № 51-ФЗ, часть вторая от 26.01.1996 № 14-ФЗ) (далее – ГК РФ);


� Решение Совета народных депутатов Камешковского района от 28.12.2005 № 43 «О методике расчета арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности Камешковского района (далее – Методика расчета арендной платы за земельные участки);


� Решение Совета народных депутатов Камешковского района от 28.04.2009 № 536 «Об утверждении отчета об исполнении бюджета района за 2008 год» (далее – отчёт об исполнении районного бюджета за 2008 год).


� Федеральный закон от 21.11.1996 № 129-ФЗ «О бухгалтерском учёте» (далее – Федеральный закон «О бухгалтерском учёте»);
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