РОССИЙСКАЯ ФЕДЕРАЦИЯ

ОРЛОВСКАЯ ОБЛАСТЬ

КОНТРОЛЬНО-СЧЁТНАЯ КОМИССИЯ КОРСАКОВСКОГО РАЙОНА

303580 с.Корсаково,ул. Советская,31                                                                телефон 2-13-51

Информация о результатах контрольного мероприятия «Проверка целевого и эффективного использования муниципальных жилых и нежилых помещений, в том числе сданных в аренду (субаренду), а также земельных участков в границах территорий объектов»
     Контрольно-счетной комиссией Корсаковского района в соответствии с п.1.3. плана работы на 2019 год, Распоряжением председателя контрольно-счетной комиссии И.В.Жаворонковой от 24.04.2019 г. № 6, проведено контрольное мероприятие: «Проверка целевого и  эффективного использования муниципальных жилых и нежилых помещений, в том числе сданных в аренду (субаренду), а также земельных участков в границах территорий объектов». 
Цель контрольного мероприятия: проверить целевое и эффективное использование муниципальных жилых и нежилых помещений, в том числе сданных в аренду (субаренду), а также земельных участков в границах территорий объектов.

Объект контрольного мероприятия:   Администрация Корсаковского района, отдел по управлению муниципальным имуществом администрации Корсаковского района.

 Предмет контрольного мероприятия: нормативные правовые акты, локальные акты, иные распорядительные документы, регулирующие вопросы начисления и оплаты за наём жилых помещений муниципального жилищного фонда, документы, подтверждающие оплату за наем жилых помещений, документы о государственной регистрации права собственности на жилые помещения, договора аренды, бухгалтерская отчетность объектов контрольных мероприятий, другое.
Проверяемый период:  2017,2018 -текущий период 2019г.

Срок проведения контрольного мероприятия: 29.04.2019г. - 24.05.2019г.

Основные вопросы контрольного мероприятия:

- целевое использование муниципальных жилых и нежилых помещений;

- эффективное использование муниципальных жилых и нежилых помещений;

- соблюдение нормативно-правовой базы;

-проверка первичной документации.

В ходе контрольного мероприятия установлено:

В соответствии с постановлением Правительства РФ от 16.07.2007 г. № 447, частью 5 статьи 51 Федерального закона от 6 октября 2003 г. N 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации», пункта 5.2.28(59) Положения о Министерстве экономического развития Российской Федерации, утвержденного Постановлением Правительства Российской Федерации от 5 июня 2008 г. N 437, приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 30.08.2011 г. № 424 утвержден Порядок ведения органами местного самоуправления реестров муниципального имущества (далее по тексту Порядок).

 Настоящий Порядок устанавливает правила ведения органами местного самоуправления реестров муниципального имущества, в том числе правила внесения сведений об имуществе в реестры, общие требования к порядку предоставления информации из реестров, состав информации о муниципальном имуществе, принадлежащем на вещном праве или в силу закона органам местного самоуправления, муниципальным учреждениям, муниципальным унитарным предприятиям, иным лицам (далее - правообладатель) и подлежащем учету в реестрах.

 В соответствии с ч. 1 ст.51   Федерального закона от 6 октября 2003 г. N 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации», органы местного самоуправления от имени муниципального образования самостоятельно владеют, пользуются и распоряжаются муниципальным имуществом в соответствии с Конституцией РФ, федеральными законами и принимаемыми в соответствии с ними нормативными правовыми актами органов местного самоуправления.
        26 февраля 2014 года начальнику отдела по управлению муниципальным имуществом было вынесено Представление №1, в котором было предложено устранить нарушения и принять следующие меры:

« -Сформировать реестр муниципальной собственности движимого и недвижимого имущества в соответствие с постановлением Правительства РФ от 16.07.2007 г. № 447;
-Сформировать имущество муниципальной казны. Устранить нарушения в бухгалтерском учете имущества муниципальной казны;
- Усилить контроль за соблюдением условий договоров аренды;
- Регулярно производить начисление пеней за несвоевременную уплату арендной платы за имущество;
- Усилить работу по сокращению задолженности по арендной плате».

Однако, по истечении пяти лет, при проведении данного мероприятия установлено, что ни одно нарушение не было устранено, на проверку представлен все тот же реестр муниципального имущества, требование привести его в соответствие с законодательством было проигнорировано.
Таким образом, в нарушение п. 3 Порядка ведения органами местного самоуправления реестров муниципального имущества, в проверяемом периоде отделом не обеспечено полное соблюдение правил ведения реестра и требований, предъявляемых к системе ведения реестра.

В нарушение п. 4 Порядка не отражена и фактически не соблюдается структура реестра. 

Имущество, регистрируемое в реестре, не содержит информацию по факту его нахождения, в том числе: в казне, закрепление на праве оперативного управления, хозяйственного ведения.

В нарушение Порядка ведения органами местного самоуправления реестров муниципального имущества, изменения по факту движения муниципального имущества (изменение балансовой принадлежности, поступления, списание имущества, балансовой стоимости) не производились. 
         В реестре муниципального имущества отсутствует специальный раздел имущества казны и его движения. Учет имущества казны в составе реестра не велся отделом по управлению муниципальным имуществом в соответствии с требованиями порядка управления и распоряжения имуществом. 

     В результате проверки были выявлены факты недостоверного ведения реестра муниципального имущества Корсаковского района, незаконного и несвоевременного внесения изменений в него.

       Так при изучении реестра муниципального имущества и оборотной ведомости по основным средствам предоставленной администрацией Корсаковского района выявлены расхождения по недвижимому имуществу на сумму 10539,4 тыс. рублей (на начало 2019 года).

        Решением Корсаковского районного Совета народных депутатов от 29.12.2017 №85/1-РС «О внесении изменений и дополнений в решение Корсаковского районного Совета народных депутатов от 14.12.2016г. №21/1-РС «О бюджете Корсаковского района на 2017 год и плановый период 2018-2019гг.»»  доходы от сдачи в аренду имущества, находящегося в оперативном управлении органов управления муниципальных районов и созданных ими учреждений запланированы в сумме 50,0 тыс. рублей, при исполнении 62,528 тыс. рублей. 
        Решением Корсаковского районного Совета народных депутатов от 27.12.2018 №130/1-РС «О внесении изменений и дополнений в решение Корсаковского районного Совета народных депутатов от 20.12.2017г. №67/1-РС «О бюджете Корсаковского района на 2018 год и плановый период 2019-2020гг.»»  доходы от сдачи в аренду имущества, находящегося в оперативном управлении органов управления муниципальных районов и созданных ими учреждений запланированы в сумме 116,0 тыс. рублей, при исполнении 136,21 тыс. рублей. 
       Решением Корсаковского районного Совета народных депутатов от 19.12.2018г. №125/1-РС «О бюджете Корсаковского района на 2019 год и плановый период 2020-2021гг.» доходы от сдачи в аренду имущества, находящегося в оперативном управлении органов управления муниципальных районов и созданных ими учреждений запланированы в сумме 100,0 тыс. рублей.
       Предоставление в аренду жилых и нежилых помещений осуществлялось на основе следующих нормативных документов:

- Решение Корсаковского районного Совета народных депутатов от 03.11.2016г. №14-РС «О базовой ставке платы за аренду жилого помещения   муниципального жилищного фонда коммерческого использования в муниципальном образовании Корсаковский район Орловской области»;
- Решение Корсаковского районного Совета народных депутатов от 03.11.2016г. №13/1-РС «О Положении об аренде жилых помещений муниципального жилищного фонда коммерческого использования в муниципальном образовании Корсаковский район Орловской области»;

- Решение Корсаковского районного Совета народных депутатов от 25.10.2013г. №127/1-РС «О порядке предоставления в аренду объектов, находящихся в собственности муниципального образования Корсаковский район Орловской области». 

       По состоянию на 01.01.2017 года действовали следующие представленные к проверке договора аренды жилых и нежилых помещений:
     - Договор аренды транспортабельной котельной установки ТКУ-300 от 23 мая 2014 года, а также дополнительное соглашение к указанному договору от 03.04.2019г., заключенный с ООО «Теплосеть» с арендной платой 7700 рублей ежемесячно. В 2017 году арендная плата по указанному договору не поступала. В 2018 году по платежному поручению №141 от 06.06.2018г поступила аренда в сумме 53900 рублей. В текущем периоде 2019 года платежи не поступали. В связи с тем, что отделом по управлению муниципальным имуществом, как главным администратором доходов от аренды имущества, не ведется учет договоров аренды, а также учет задолженности по арендной плате, сумма задолженности ООО «Теплосеть» не установлена. Арендная плата за 2017 и 2018 годы должна была составить 184800 рублей, с учетом платежа в 2018 году в сумме 53900 рублей, предположительная задолженность на 1 января 2019 года составила 130900 рублей.
     - Договор аренды (автоматизированная блочная котельная для МБДОУ Детский сад №1) от 8 июня 2017 года заключенного с ООО «Теплосеть». Договор составлен сроком на один месяц с суммой арендной платы 2156,18 рублей. Указанная в договоре сумма в бюджет района не поступала.
     - Договор аренды котельной, расположенной по адресу: Орловская область, Корсаковский район, Нечаевское с/п, д.Нечаево, д.174, пом.1 от 8 июня 2017 года заключенного с ООО «Теплосеть». Договор составлен сроком на один месяц с суммой арендной платы 2156,18 рублей. Указанная в договоре сумма в бюджет района не поступала.

При изучении платежных поручений было установлено, что в 2017 году в бюджет района доходы от аренды имущества поступили в сумме 62528,44 рубля, а именно от ПАО «Ростелеком»- 21184,44 рубля (договор аренды к проверке не представлен, начальник отдела по управлению муниципальным имуществом не смогла пояснить за какое именно имущество поступает аренда), а также от ИП Никитина Я.Ю. – 41342 рублей (договор аренды к проверке также  не представлен).
     В 2018 году по КБК 111 05035 05 0000 120 поступили доходы в сумме 136,21 тыс. рублей, а именно от ПАО «Ростелеком»- 21184,44 рубля (договор аренды к проверке не представлен), от ООО «Теплосеть» за аренду ТКУ-300 в сумме 53900 рублей. Также на данный КБК перечислялись возмещения за коммунальные услуги по договорам безвозмездного пользования муниципальным имуществом в сумме 61123,71 рублей, несмотря на то, что это не является доходом от аренды имущества. 
  К проверке были представлены следующие договора безвозмездного пользования муниципальным имуществом Корсаковского района:

1.Договор безвозмездного пользования муниципальным имуществом Корсаковского района Орловской области от 2 июля 2013 года заключенный с КУ Орловской области «Центр занятости населения Корсаковского района».

2.Договор безвозмездного пользования нежилым помещением от 04 июня 2018 года заключенный с Межрайонной инспекцией федеральной налоговой службы №4 по Орловской области.

3.Договор временного безвозмездного пользования муниципальным имуществом Корсаковского района Орловской области от 23.08.2017 года заключенный с Управлением Судебного департамента в Орловской области.

Ни общие положения ГК РФ об аренде, ни специальные нормы параграфа 4 главы 34 ГК РФ, посвященные аренде зданий и сооружений, не устанавливают, что определенная в договоре аренды плата за пользование арендованным имуществом (арендная плата) по умолчанию включает в себя все расходы, необходимые для содержания арендуемого имущества и пользования им. В то же время закон не регламентирует способы обеспечения арендатора коммунальными услугами и иными услугами (например, услугами связи, интернета). В силу принципа свободы договора (ст. 421 ГК РФ) стороны вправе самостоятельно определить способ реализации обязанности арендатора по оплате коммунальных услуг.
        Администрацией Корсаковского района, при заключении договоров безвозмездного пользования муниципальным имуществом, был выбран способ при котором арендатор компенсирует арендодателю стоимость коммунальных услуг отдельным платежом (по отдельному счету), так как арендатор не может заключать договоры напрямую с поставщиками коммунальных услуг (они могут только в случае, если существует возможность установить приборы учета электроэнергии, тепловой энергии, газа, воды в арендуемом объекте). При этом возложение на арендатора расходов по оплате коммунальных услуг не является частью арендной платы (п. 12 Обзора практики разрешения споров, связанных с арендой (Приложение к Информационному письму Президиума ВАС РФ от 11.01.2002 N 66), далее - Обзор). 

        В рассматриваемой ситуации арендаторы компенсируют стоимость коммунальных услуг. В этом случае такое соглашение не может квалифицироваться как договор на поставку коммунальных услуг (п. 22 Обзора), поскольку фактически регулирует порядок компенсации коммунальных расходов. 

При этом обязательность компенсации расходов вытекает из того, что потребление арендатором коммунальных услуг по договорам, заключенным арендодателем с поставщиками коммунальных услуг, без компенсации последнему понесенных им расходов должно рассматриваться как неосновательное обогащение (ст. 1102 ГК РФ).
         ГК РФ предоставляет организациям право заключить договор, в котором содержатся элементы различных договоров, предусмотренных законом (смешанный договор). Поэтому стороны вправе оформить отношения по возмещению коммунальных платежей путем подписания отдельного договора (соглашения) (ст. 421 ГК РФ). 

          В соответствии с п. 2 ст. 616 ГК РФ арендатор обязан поддерживать имущество в исправном состоянии, производить за свой счет текущий ремонт и нести расходы на содержание имущества, если иное не установлено законом или договором аренды. То есть, в случае когда договор аренды содержит положение о том, что расходы арендодателя по предоставлению коммунальных и иных услуг не входят в арендную плату и оплачиваются арендатором сверх арендной платы на основании выставленных арендодателем счетов на оплату, то указанные услуги не являются частью арендной платы (ни постоянной, ни переменной). Отметим, что в соответствии со ст. 431 ГК РФ при толковании условий договора судом принимается во внимание буквальное значение содержащихся в нем слов и выражений.
 Таким образом, поступившая в 2018 году компенсация коммунальных услуг не может рассматриваться как арендная плата (61123,71 рублей).
       Отдел по управлению муниципальным имуществом должен  предоставлять в бухгалтерию администрации района годовые отчеты о начисленных и поступивших суммах арендной платы, а также о суммах задолженности на начало и конец года на основании аналитического учета. Данные о начисленных и поступивших суммах арендной платы в бухгалтерию не передавались, в журнале операций и соответственно в главной книге  суммы начислений и поступлений не отражены. В балансе администратора (ф.0505130) задолженность  по арендной плате жилых и нежилых помещений не показана.

       В соответствии со статьей 395 ГК РФ в договорах аренды нежилого помещения предусмотрено начисление пени за несвоевременное внесение в бюджет арендной платы, однако данная работа отделом не проводится, что также является нарушением по эффективному управлению и распоряжению имуществом.
Подводя итоги рассматриваемых вопросов, определим следующие выводы:
Администрацией Корсаковского района, в лице отдела по управлению муниципальным имуществом,  не выполнялись в полном объеме обязанности по учету, сохранению и эффективному использованию муниципальной собственности, а именно:
         - в нарушение п. 3 Порядка ведения органами местного самоуправления реестров муниципального имущества, в проверяемом периоде отделом не обеспечено полное соблюдение правил ведения реестра и требований, предъявляемых к системе ведения реестра. В нарушение п. 4 Порядка не отражена и фактически не соблюдается структура реестра;
        - в результате проверки были выявлены факты недостоверного ведения реестра муниципального имущества Корсаковского района, несвоевременного внесения изменений в него. Так при изучении реестра муниципального имущества и оборотной ведомости по основным средствам предоставленной администрацией Корсаковского района выявлены расхождения на сумму 10539,4 тыс. рублей (на начало 2019 года);

      - не налажена претензионная работа по взысканию несвоевременно уплачиваемой арендной платы;

       - не осуществлялся бухгалтерский учет имущества, находящегося в казне; 

       - невозможно определить реальную стоимость муниципальной казны;
     - в 2017 году арендная плата по Договору аренды транспортабельной котельной установки ТКУ-300 от 23 мая 2014 года заключенный с ООО «Теплосеть» не поступала. В 2018 году по платежному поручению №141 от 06.06.2018г поступила аренда в сумме 53900 рублей. В текущем периоде 2019 года платежи не поступали, сумма задолженности ООО «Теплосеть» не установлена. Арендная плата за 2017 и 2018 годы должна была составить 184800 рублей, с учетом платежа в 2018 году в сумме 53900 рублей, предположительная задолженность на 1 января 2019 года составила 130900 рублей;
     - в бюджет района не поступали доходы по Договору аренды (автоматизированная блочная котельная для МБДОУ Детский сад №1) от 8 июня 2017 года, Договору аренды котельной, расположенной по адресу: Орловская область, Корсаковский район, Нечаевское с/п, д.Нечаево, д.174, пом.1 от 8 июня 2017 года  заключенных с ООО «Теплосеть», с суммой арендной платы 2156,18 рублей за каждый договор.
       -при изучении платежных поручений было установлено, что в 2017 году в бюджет района доходы от аренды имущества поступили в сумме 62528,44 рубля, а именно от ПАО «Ростелеком»- 21184,44 рубля (договор аренды к проверке не представлен, начальник отдела по управлению муниципальным имуществом не смогла пояснить за какое именно имущество поступает аренда),также от ИП Никитина Я.Ю. – 41342 рублей (договор аренды к проверке также  не представлен);
      - в 2018 году по КБК 111 05035 05 0000 120 поступили доходы в сумме 61123,71 рублей, которые представляют собой возмещение за коммунальные услуги по договорам безвозмездного пользования муниципальным имуществом и не является доходом от аренды имущества;
     - в связи с тем, что отделом по управлению муниципальным имуществом, как главным администратором доходов аренды имущества, не ведется учет договоров аренды, а также учет задолженности по арендной плате, сумма недополученной арендной платы за 2017 и 2018 года по договорам аренды составляет 189112,36 рублей.
Предложения по результатам проверки:

1. Направить Информацию о результатах контрольного мероприятия  Главе администрации Корсаковского района, Председателю Корсаковского районного Совета народных депутатов.

2.Главе Администрацию Корсаковского района:

- принять меры по устранению указанных выше нарушений и недостатков допущенных отделом по управлению муниципальным имуществом;
3. Об устранении выявленных недостатков сообщить в Контрольно-счетную комиссию Корсаковского района до 28.06.2019г.

       По результатам проверки Контрольно-счетной комиссией составлен Акт №6, подписанный без пояснений и замечаний.
Председатель Контрольно-

счетной комиссии                                                                И.В.Жаворонкова

