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	  Утвержден

распоряжением контрольно-счетной палаты Сахалинской области

от «23» июля 2013 г. № 01-02/29


                                                         ОТЧЕТ

               О РЕЗУЛЬТАТАХ КОНТРОЛЬНОГО МЕРОПРИЯТИЯ
«Проверка эффективности распоряжения земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, в муниципальном образовании городской округ «Город Южно-Сахалинск»
1. Основание для проведения контрольного мероприятия: пункт 2 плана работы контрольно-счетной палаты Сахалинской области на 2013 год.

2. Предмет контрольного мероприятия: соблюдение требований нормативных правовых актов, в том числе Правительства Сахалинской области, представительного органа муниципального образования городской округ «Город Южно-Сахалинск», администрации города Южно-Сахалинска по распоряжению земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, для целей не связанных со строительством; проверка исполнения функций администрирования доходов бюджета от распоряжения земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена. 

3. Объекты контрольного мероприятия:

1. Администрация города Южно-Сахалинска, департамент по управлению муниципальным имуществом администрации города Южно-Сахалинска (далее – ДУМИ города Южно-Сахалинска).
2. Департамент архитектуры, градостроительства и землепользования города Южно-Сахалинска (далее – ДАГИЗ города Южно-Сахалинска);
4. Срок проведения контрольного мероприятия: с 21 мая по 19 июля 2013г.

5. Цель контрольного мероприятия: оценка эффективности распоряжения земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена.
6. Проверяемый период деятельности: 2012 год, истекший период 2013 года.
7. Краткая характеристика деятельности объектов проверки.
ДАГИЗ города Южно-Сахалинска и ДУМИ города Южно-Сахалинска образованы в результате реорганизации департамента архитектуры, градостроительства и управления недвижимостью города Южно-Сахалинска на основании решения городского Собрания города Южно-Сахалинска от 23.05.2012 № 589/37-12-4 «О внесении изменения в решение городского Собрания города Южно-Сахалинска от 26.10.2011 № 459/29-11-4 «О структуре администрации города Южно-Сахалинска на 2012 год».

Полномочия в области земельных отношений в соответствии с действующим законодательством осуществляет ДАГИЗ города Южно-Сахалинска, который является правопреемником департамента архитектуры, градостроительства и управления недвижимостью города Южно-Сахалинска (далее – ДАГУН города Южно-Сахалинска) по проведению единой государственной политики в сфере управления и распоряжения земельными участками, в пределах своей компетенции, приобретению земельных участков от юридических и физических лиц в собственность городского округа «Город Южно-Сахалинск» и др.

ДУМИ города Южно-Сахалинска уполномочен от имени администрации города осуществлять на территории городского округа «Город Южно-Сахалинск» (в части земельных отношений) управление и распоряжение земельными участками, в пределах своей компетенции, действует от имени администрации города Южно-Сахалинска в части правопреемства (вопросы земельных отношений) по ранее заключенным  ДАГУН города Южно-Сахалинска договорам купли-продажи земельных участков.

8. По результатам контрольного мероприятия установлено следующее.

Федеральный закон от 25 октября 2001 года № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» предоставляет субъектам Российской Федерации возможность определения порядка распоряжения землями, находящимися в государственной собственности, до разграничения государственной собственности на землю.

Распоряжение земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, предоставляемыми для целей, связанных со строительством в городском округе «Город Южно-Сахалинск» определяются в соответствии с Законом Сахалинской области от 20.02.2008 № 6-ЗО «О распоряжении земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, в городском округе «Город Южно-Сахалинск». 

Полномочиями по организации работы по распоряжению земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, предоставляемыми для целей, связанных со строительством, в муниципальном образовании городской округ «Город Южно-Сахалинск» в соответствии с распоряжением администрации Сахалинской области от 05.03.2008 № 137-ра наделено министерство имущественных и земельных отношений Сахалинской области (далее – МИЗО Сахалинской области), деятельность которого по данному вопросу регламентируется порядком, утвержденным постановлением Правительства Сахалинской области от 15.11.2010 № 552.

Распоряжение земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, предоставляемыми для целей, не связанных со строительством, осуществляется органами местного самоуправления городского округа.

Порядок предоставления земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, для целей, не связанных со строительством, на территории городского округа «Город Южно-Сахалинск» регулируется: 
· земельным законодательством:

- Земельный кодекс РФ, Федеральный закон от 25.10.2011 № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса РФ» (далее – Федеральный закон № 137-ФЗ), Федеральный закон от 15.04.1998 № 66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан», Федеральный закон от 24.07.2002 № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения», Федеральный закон от 11.06.2003 № 74-ФЗ «О крестьянском (фермерском) хозяйстве», постановление Правительства РФ от 11.11.2002 № 808 «Об организации и проведении торгов по продаже находящихся в государственной или муниципальной собственности земельных участков или права на заключение договоров аренды таких земельных участков» и др;
· гражданским законодательством:

- Гражданский кодекс РФ;
· законодательством Сахалинской области:

- Закон Сахалинской области от 01.08.2008 № 78-ЗО «О порядке определения размера арендной платы, порядке, условиях и сроках внесения арендной платы за использование земельных участков на территории Сахалинской области», Закон Сахалинской области  от 10.04.2008 № 23-ЗО «О цене земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности», Закон Сахалинской области от 19.03.2013 № 16-ЗО «Об определении цены и цене земельных участков на территории Сахалинской области при их продаже собственникам зданий, строений, сооружений, расположенных на этих земельных участках, и их оплаты», Закон Сахалинской области от 23.05.2005 № 29-ЗО «О плате за земельные участки, предоставляемые в собственность для ведения садоводства, огородничества и дачного хозяйства на территории Сахалинской области», Закон Сахалинской области от 30.04.2004 № 501 «О предельных размерах земельных участков, предоставляемых гражданам», Закон Сахалинской области от 24.11.2011 № 124-ЗО «О бесплатном предоставлении земельных участков в собственность граждан, имеющих трех и более детей, и юридических лиц», постановление администрации Сахалинской области от 28.11.2008 № 374-па «Об утверждении результатов государственной оценки земель населенных пунктов Сахалинской области» и др.;
· муниципальными правовыми актами городского Собрания и администрации города Южно-Сахалинска:
- решение городского Собрания от 29.09.2004 № 740/95-04-2 «О правилах землепользования и застройки в г. Южно-Сахалинске», решение городского Собрания от 30.01.2013 № 744/44-13-7 «Об утверждении правил землепользования и застройки на территории городского округа «Город Южно-Сахалинск», решение городского Собрания от 17.09.2008 № 1231/54-08-3 «О порядке предоставления земельных участков для целей, не связанных со строительством», решение городского собрания от 09.12.2009 № 46/4вн-09-4 «Об установлении размеров коэффициентов, применяемых в расчете арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за использование земельных участков, расположенных на территории городского округа «Город Южно-Сахалинск», решение городского Собрания от 28.11.2007 № 894/40-07-3 «Об утверждении порядка организации торгов по продаже земельных участков или права на заключение договоров аренды земельных участков в городском округе «Город Южно-Сахалинск», постановление мэра города Южно-Сахалинска от 08.10.2002 № 1528 «Об утверждении временного положения о регулировании земельных отношений в городе Южно-Сахалинске»  и др.
В ходе изучения нормативных правовых актов, регулирующих вопросы распоряжения земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, установлено, что постановление мэра города Южно-Сахалинска от 08.10.2002 № 1528 «Об утверждении временного положения о регулировании земельных отношений в городе Южно-Сахалинске» требует внесения изменений в части наименования органа (комитет по управлению муниципальной собственностью), уполномоченного в сфере управления и распоряжения земельными участками, в связи с переименованием.

Кроме того, предельные размеры  земельных участков, предоставляемых гражданам в собственность бесплатно, для индивидуального жилищного строительства (до 0,08 га, в планировочных районах и п.г.т. Синегорск - до 0,1 га), установленные пунктом 3 вышеназванного постановления, не соответствуют максимальным размерам земельных участков, предоставляемых гражданам в собственность бесплатно для индивидуального жилищного строительства установленным решением городского Собрания города Южно-Сахалинска от 29.06.2005 № 957/112-05-2 (до 0,1 га).

Решением городского Собрания от 28.11.2007 № 894/40-07-3 (в редакции от 21.12.2011 № 498/32-11-4) утвержден Порядок организации торгов по продаже земельных участков или права на заключение договоров аренды земельных участков в городском округе «Город Южно-Сахалинск».

В данный Порядок не внесены изменения в части органа местного самоуправления (ДУМИ города Южно-Сахалинска), к полномочиям которого относится проведение торгов по продаже земельных участков или права на заключение договоров аренды земельных участков в городском округе «Город Южно-Сахалинск».

В ходе проведения настоящей проверки ДУМИ города Южно-Сахалинска представлен проект решения Городской Думы «Об утверждении порядка организации торгов по продаже земельных участков и права на заключение договоров аренды земельных участков в городском округе «Город Южно-Сахалинск», разработанный в соответствии с действующей структурой администрации города Южно-Сахалинска.  Находится в стадии согласования, пунктом 2 указанного проекта предусмотрено признать утратившим силу решение городского Собрания от 28.11.2007 № 894/40-07-3.
Из общей площади территории городского округа «Город Южно-Сахалинск» (905021000,0 кв.м.) площадь земельных участков, находящихся в не разграниченной и частной собственности составляет  273849092,7 кв.м. (30,3%).

По состоянию на 01.05.2013 из земель, государственная собственность на которые не разграничена, предоставлены: 

1. В постоянное (бессрочное) пользование земельные участки общей площадью 10430644 кв.м. по 580 действующим договорам;

2. В безвозмездное срочное пользование земельные участки общей площадью 50474 кв.м. по 25 действующим договорам;

3. В аренду земельные участки общей площадью 31531885,0 кв.м. по 6501 действующему договору, с учетом предоставления для целей, связанных со строительством;

4. В собственность бесплатно земельные участки общей площадью 21349743,0 кв.м. по 12457 договорам;

5. В собственность за плату земельные участки общей площадью 1464246,0 кв.м. по 578 договорам на общую сумму 73667,6 тыс. рублей.

Предоставление земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, в аренду

При выборочной проверке договоров аренды земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, выявлены отдельные нарушения Порядка предоставления земельных участков для целей, не связанных со строительством, утвержденного решением городского Собрания от 17.09.2008 № 1231/54-08-3 (далее – Порядок № 1231/54-08-3):
1) нарушение пункта 2.2., выразившееся: 
- в несоблюдении сроков рассмотрения заявлений о предоставлении земельных участков для целей, не связанных со строительством (договор аренды земельного участка от 17.07.2012 № 12397 с гр. Джигало Н.А., договор аренды земельного участка от 12.12.2012 № 12487 с ООО «Городские дороги ТР-1», договор аренды земельного участка от 05.04.2012 № 12347 с гр. Кенийз Ю.М., договор аренды земельного участка от 20.09.2012 № 12425 с гр. Сель Г.);
- в несоблюдении сроков размещения в СМИ информационного сообщения о возможности предоставления испрашиваемого заявителем земельного участка (договор аренду земельного участка от 14.03.2012 № 12339 с ООО «Автогаз Сервис», договор аренды земельного участка от 12.12.2012 № 12487 с ООО «Городские дороги ТР-1»);
- в отсутствии информирования заявителя о решении, принятом по результатам рассмотрения заявления о предоставлении земельного участка (договор аренды земельного участка от 28.12.2012 № 12497 с ООО «Инвеста Групп Сахалин»);
- в несоблюдении сроков информирования заявителя о решении, принятом по результатам рассмотрения заявления о предоставлении земельного участка (договор аренды земельного участка от 12.12.2012 № 12487 с ООО «Городские дороги ТР-1», договор аренды земельного участка от 05.04.2012 № 12347 с гр. Кенийз Ю.М., договор аренды земельного участка от 20.09.2012 № 12425 с гр. Сель Г.);
2) нарушение пункта 2.3. – при размещении информационных сообщений не указывалась информация о возможном предоставлении земельного участка по результатам торгов в случае подачи двух или более заявлений (договор аренды земельного участка от 14.03.2012 № 12339 с ООО «Автогаз Сервис», договоры аренды земельный участков от 22.03.2012 № 12342 и от 03.10.2012 № 12433 с ОАО «Сахалин-Инжиниринг», договор аренды земельного участка от 17.07.2012 № 12397 с гр. Джигало Н.А., договор аренды земельного участка от 28.12.2012 № 12497 с ООО «Инвеста Групп Сахалин», договор аренды земельного участка от 27.01.2012 № 12324 с ООО «ТИС», договор аренды земельного участка от 05.04.2012 № 12347 с гр. Кенийз Ю.М., договор аренды земельного участка от 02.10.2012 № 12431 с ООО «Молан», договор аренды земельного участка от 20.09.2012 № 12425 с гр. Сель Г.);
3) нарушение пункта 2.5.2., выразившееся:
- в несоблюдении сроков принятия решения о предоставлении земельных участков со дня предоставления кадастрового паспорта испрашиваемого земельного участка (договор аренды земельного участка от 14.03.2012 № 12339 с ООО «Автогаз Сервис», договор аренды земельного участка от 12.12.2012 № 12487 с ООО «Городские дороги ТР-1»);
- в несоблюдении сроков заключения договоров аренды земельных участков (договор аренды земельного участка от 17.07.2012 № 12397 с гр. Джигало Н.А., договор аренды земельного участка от 27.01.2012 № 12324 с ООО «ТИС», договор аренды земельного участка от 05.04.2012 № 12347 с гр. Кенийз Ю.М., договор аренды земельного участка от 02.10.2012 № 12431 с ООО «Молан», договор аренды земельного участка от 20.09.2012 № 12425 с гр. Сель Г. ).
Выявлено нарушение п.6 ст. 36 Земельного кодекса РФ, выразившееся в несоблюдении установленного месячного срока для принятия решения о предоставлении земельного участка, на котором расположены здания, строения, сооружения, в аренду со дня поступления заявления о предоставлении земельного участка (договор аренды от 03.04.2013 № 12527 с гр. Шин Мен Дя, заявление о предоставлении земельного участка в аренду от 31.01.2013, постановление администрации города Южно-Сахалинска от 28.03.2013 № 294).

Установлены нарушения пункта 27 постановления Правительства РФ от 11.11.2002 № 808 «Об организации и проведении торгов по продаже находящихся в государственной или муниципальной собственности земельных участков или права на заключение договоров аренды таких земельных участков», а именно не произведен зачет внесенных для участия в торгах задатков в счет арендной платы на общую сумму 397,6 тыс. рублей. 

 В ходе проведения настоящей проверки выявленное нарушение устранено, (19.06.2013 зачислено на КБК 90511105012040010120 – доходы, получаемые в виде арендной платы).
В соответствии с п.2 ст.3 Федерального закона 137-ФЗ юридические лица, за исключением указанных в п.1 ст. 20 Земельного кодекса РФ, обязаны переоформить право постоянного (бессрочного) пользования земельными участками на право аренды земельных участков или приобрести в собственность (до 01.07.2012).

По состоянию на 01.05.2013 года из 46 учтенных земельных участков, право на которые подлежало переоформлению, переоформлено 22 (47,8%), по 24 земельным участкам, предоставленным на праве постоянного (бессрочного) пользования, право пользования подлежит переоформлению в соответствии с п.2 ст.3 Федерального закона 137-ФЗ.

ДАГИЗ города Южно-Сахалинска в адрес землепользователей, имеющих участки на праве постоянного (бессрочного) пользования, в 2012 году направил 10 уведомлений о необходимости переоформления права постоянного (бессрочного) пользования на право аренды или приобретения в собственность, в  проверяемом периоде 2013 года - 5 уведомлений. 

Согласно пояснениям ДАГИЗ города Южно-Сахалинска, в настоящее время проводятся мероприятия по привлечению землепользователей, своевременно не переоформивших документы на землепользование, к административной ответственности.

Регистрация договоров аренды земельных участков

В ходе проведения проверки установлены отдельные случаи отсутствия государственной регистрации договоров аренды земельных участков, заключенных на срок более одного года, что является нарушением требований Гражданского кодекса РФ, Земельного кодекса РФ, Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»,  в том числе:
- по договору от 03.10.2012 № 12433 с ОАО «Сахалин Инжиниринг»; 

-  по договору 28.12.2012 № 12497 с ООО «Инвеста Групп Сахалин»;

- по договору от 29.10.2012 № 12458 с ГСК-93;

- по договору от 12.10.2012 № 12443 с гр. Ли Бок Сун;

- по договору от 09.08.2012 № 12404 с ИП Севостьяновым Н.М;

- по договору от 12.12.2012 №  12487 с ООО «Городские дороги ТР-1;

- по договору от 05.04.2012 № 12347 с гр. Кенийз Ю.М.

Общая сумма начисленной арендной платы по указанным договорам составила за 2012 год 64,2 тыс. рублей, за 2013 год по состоянию на 20.03.2013 – 73,1 тыс. рублей.

По двум договорам по состоянию на 01.05.2013 числится недоимка, в том числе по договору аренды от 28.12.2012 № 12497 с ООО «Инвеста Групп Сахалин» в сумме 36,3 тыс. рублей, по договору аренды от 12.10.2012 № 12443 с гр. Ли Бок Сун - в сумме 22,3 тыс. рублей.

Со стороны ДАГИЗ города Южно-Сахалинска действий по побуждению арендаторов к проведению государственной регистрации договоров в соответствии с условиями договоров (проверенных в период проведения настоящей проверки) не принималось, арендодателем самостоятельно государственная регистрация договоров аренды земельных участков также не проводилась.
В соответствии с нормами Гражданского кодекса РФ (ст.ст. 164,165) сделки с землей подлежат государственной регистрации, не соблюдение требования о государственной регистрации договора влечет недействительность такого договора. Сделки, подлежащие государственной регистрации, но не прошедшие таковую являются ничтожными в силу закона.

Предоставление земельных участков в собственность за плату

При проверке предоставления земельных участков в собственность за плату установлено нарушение п.3.6. Порядка № 1231/54-08-3 не соблюден срок принятия решения о предоставлении заявителю земельного участка за счет граничащих территорий для целей, не связанных со строительством, установленный в пределах 14 рабочих дней после проведения оценки земельного участка (договор купли-продажи земельного участка от 12.03.2013 № 362 с гр. Кан Ман Гю, постановление администрации города Южно-Сахалинска от 14.02.2013 № 182, отчет об оценке составлен 23.10.2012).

Выявлены нарушения п.6 ст.36 Земельного кодекса РФ, выразившиеся:
- в несоблюдении сроков принятия решений о предоставлении земельных участков, на которых расположены здания, строения, сооружения, в собственность по заявлению приобретателей (договор купли-продажи земельного участка от 31.01.2012 № 2071 с гр. Добровольским С.А., договор купли-продажи земельного участка от 26.03.2013 № 364 с ООО «Сахавтоком», договор купли-продажи земельного участка от 25.03.2013 с ООО «Бизнесстрой»);

- в ненаправлении заявителям в установленный срок проекта договора купли-продажи земельного участка с предложением о заключении соответствующего договора (договор купли-продажи от 02.07.2012 № 7 с гр. Карташовой В.Г., договор купли-продажи от 31.01.2012 № 2071 с гр. Добровольским С.А., договор купли-продажи от 19.01.2012 № 2067 с ЗАО «Независимая энергетическая компания»).
В нарушение п.6 ст.36 Земельного кодекса РФ решение о предоставлении земельного участка с кадастровым номером 65:01:0107004:10 в собственность ООО «Бизнесстрой»  (постановление Администрации г. Южно-Сахалинска от 19.12.2012 № 2603) принято с нарушением месячного срока, установленного для принятия такого решения со дня поступления заявления от приобретателя (14.06.2012), более чем на 5 месяцев.

В результате несвоевременного принятия решения о предоставлении участка в собственность договор купли-продажи был заключен только 25.03.2013. 
При этом, цена выкупа земельного участка (кадастровый номер 65:01:0107004:10) общей площадью 41646 кв.м. определена в сумме 1894,4 тыс. рублей (с учетом удельного показателя кадастровой стоимости земельного участка за 1 кв.м. – 303,26 руб./м2 для разрешенного использования земельного участка «под административное здание (литер А), склад (литер Б), склад (литер В), склад (литер Г)»), действовавшей с 01.01.2013 года в соответствии с приказом МИЗО Сахалинской области от 12.11.2012 № 18-п «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земель населенных пунктов Сахалинской области».
В 2012 году удельный показатель кадастровой стоимости для разрешенного вида использования «земельные участки, предназначенные для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок» составлял 558,8 руб./м2 (постановление администрации Сахалинской области от 28.11.2008 № 374-па).
При таком положении, несоблюдение сроков, установленных ст. 36 Земельного Кодекса РФ для принятия решения о предоставлении земельного участка в собственность и заключения договора купли-продажи привело к тому, что земельный участок был продан в 2013 году по действующей с 01.01.2013 цене выкупа, что ниже установленной для данного участка в 2012 года цены на 1596,3 тыс. рублей (упущенная выгода).

Проведение торгов по продаже земельных участков или права на заключение договоров аренды таких земельных участков
По данным ДУМИ города Южно-Сахалинска в 2012 году и в 2013 году (по состоянию на 01.05.2013) торги по продаже земельных участков для целей, не связанных со строительством, а также торги по продаже земельных участков собственникам зданий, строений, сооружений, не проводились.

Аукцион по продаже права на заключение договоров аренды земельных участков, для целей не связанных со строительством, государственная собственность на которые не разграничена,  проводился в проверяемом периоде единожды 11.04.2013.

Торги (аукцион) по продаже права на заключение договора аренды земельных участков проводились по трем земельным участкам из земель, относящихся к категории «земли сельскохозяйственного назначения» для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства (кадастровый номер 65:02:0000012:818), для сельскохозяйственного использования (кадастровый номер 65:02:0000012:819), для сельскохозяйственного производства (кадастровый номер 65:02:0000039:197).

Предоставление гражданам и юридическим лицам в собственность или аренду земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в государственной или муниципальной собственности регулируется положениями Федерального закона от 24.07.2002 № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» (далее – Закон № 101-ФЗ).

В результате проверки порядка организации торгов по продаже права на заключение договоров установлено следующее.

Аукцион, состоявшийся 11.04.2013, проводился одновременно по трем лотам.

В соответствии с Протоколом № 13 от 11.04.2013 об итогах аукциона (лот № 1) победителем аукциона признано общество с ограниченной ответственностью «Росстрой», с которым 16.04.2013 заключен договор аренды земельного участка № 12538.

Предметом договора явился земельный участок из категории земель «земли сельскохозяйственного назначения» с кадастровым номером 65:02:0000012:818, предоставленный для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства.

Вместе с тем следует отметить, что согласно ст. 78 Земельного кодекса РФ земли сельскохозяйственного назначения могут использоваться для ведения сельскохозяйственного производства, создания защитных насаждения и иных связанных с сельскохозяйственным производством целей, гражданами, в том числе ведущими крестьянское (фермерское) хозяйство.

В силу п. 1 ст. 81 Земельного кодекса РФ гражданам, изъявившим желание вести крестьянское (фермерское) хозяйство, земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения предоставляются в соответствии с Земельным кодексом РФ, Федеральным законом от 11.06.2003 № 74-ФЗ «О крестьянском (фермерском) хозяйстве» (далее – Федеральный закон № 74-ФЗ).

Порядок предоставления гражданам земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в государственной или муниципальной собственности, для создания фермерского хозяйства и осуществления его деятельности предусмотрен ст.12 Федерального закона № 74-ФЗ. При этом порядок не предусматривает предоставление земельных участков на торгах.

Таким образом, Земельным кодексом РФ предусмотрено предоставление земельных участков для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства  гражданам, и как следует из определения ВАС РФ от 16.11.2007 № 14933/07  земельные участки для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства предоставляются только гражданам, и не могут отчуждаться в пользу юридических лиц, поскольку это предполагает изменение их целевого назначения. 

Аукционная комиссия допустила к участию в аукционе участника, который не соответствует требованиям, установленным законодательством РФ к таким участникам (п.п. 18,  24 приказа ФАС России от 10.02.2010 № 67, зарегистрирован в Минюсте России 11 февраля 2010 г. N 16386), что ставит под сомнение правомерность заключения договора аренды земельного участка для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства от 16.04.2013 № 12538 между ДАГИЗ города Южно-Сахалинска и ООО «Росстрой».

Администрирование доходов, получаемых в виде арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена; доходов, от продажи земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена и которые расположены в границах городских округов.
В соответствии с Законом Сахалинской области от 09.12.2011 № 139-ЗО «Об областном бюджете Сахалинской области на 2012 год и на плановый период 2013 и 2014 годов» орган по управлению муниципальным имуществом городского округа является администратором:

- доходов, получаемых в виде арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена и которые расположены в границах городских округов, а также средств от продажи права на заключение договоров аренды указанных земельных участков (ДАГИЗ города Южно-Сахалинска);

- доходов от продажи земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена и которые расположены в границах городских округов (администрация города Южно-Сахалинска).
В соответствии с нормами бюджетного законодательства 80 процентов указанных доходов зачисляется в бюджет города Южно-Сахалинска, 20 процентов в областной бюджет.

Постановлением администрации города Южно-Сахалинска от 29.02.2012 № 268 «Об установлении бюджетного задания по платежам в бюджет городского округа «Город Южно-Сахалинск» на 2012 год» (с учетом изменений), постановлением администрации города Южно-Сахалинска от 19.02.2013 № 221 «Об установлении бюджетного задания по платежам в бюджет городского округа «Город Южно-Сахалинск» на 2013 год» бюджетное задание ДАГИЗ города Южно-Сахалинска и ДУМИ города Южно-Сахалинска на 2012 и 2013 годы установлено в следующих объемах:

тыс. рублей

	Администратор

доходов
	Постановление администрации

города Южно-Сахалинска
	Исполнено,

2012 год
	Постановление администрации

города Южно-Сахалинска
	Исполнено,

по сост. на

01.05.13 



	
	2012 год
	
	2013 год
	

	
	№ 268 от

29.02.12
	№ 1505 от 18.07.12
	№ 9 от

11.01.13
	
	№ 221 от 19.02.2013
	

	ДАГИЗ города Южно-Сахалинска (аренда)
	256000,0
	286000,0
	319200,0
	327373,0

(102,6%)
	248000,0
	82592,4

(33,3%)

	ДУМИ города Южно-Сахалинска (продажа)
	30000,0
	60000,0
	50367,0
	51895,6

(103,0%)
	20000,0
	12402,2

(62,0%)


Следует отметить, что бюджетное задание по доходам от арендной платы и доходам от продажи земельных участков в 2012 году дважды корректировалось в сторону увеличения исходя из фактических поступлений. Выполнение бюджетного задания к первоначально запланированным доходам составило по арендным платежам 127,9% (+ 71373,0 тыс. рублей), по доходам от продажи 173,0% (+ 21895,6 тыс. рублей).

Данные показатели свидетельствуют о необходимости повышения качества планирования администрируемых доходов.

Организация работы по администрированию поступлений в бюджет по арендным платежам за земельные участки, находящиеся в муниципальной и не разграниченной собственности, установлена учетной политикой ДАГУН города Южно-Сахалинска (распоряжение администрации города Южно-Сахалинска от 26.12.2011 № 1780/1-р).

В нарушение п.4 ст.6 Федерального закона от 21.11.1996 № 129-ФЗ «О бухгалтерском учете» изменений в учетную политику в связи с изменением в 2012 году структуры администрации города и образованием ДАГИЗ города Южно-Сахалинска, а также изменением законодательства РФ, осуществляющего регулирование бухгалтерского учета (с 01.01.2013 вступил в силу новый Федеральный закон о бухгалтерском учете № 402-ФЗ от 06.12.2011), не вносилось.

Текущий учет доходов, получаемых в виде арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, осуществляется отделом учета и контроля платежей посредством программного продукта ИС «Имущество». Начисление доходов в оперативном (текущем) учете осуществляется на основании договоров аренды земельного участка.
Порядок взаимодействия структурных подразделений при администрировании доходов установлен п.10 учетной политики.

Вместе с тем в ходе настоящей проверки выявлено следующее.

В нарушение п.7 Инструкции по применению единого плана счетов бухгалтерского учета для органов государственной власти (государственных органов), органов местного самоуправления, органов управления государственными внебюджетными фондами, государственных академий наук, государственных (муниципальных) учреждений, утвержденной приказом Минфина РФ от 01.12.2010 № 157н (далее – Инструкция № 157н), форма документа, предназначенная для передачи информации о начисленных и поступивших суммах доходов в виде арендной платы за земельные участки из отдела учета и контроля платежей в финансовый отдел с целью отражения в бюджетном учете, не отвечает требованиям, предъявляемым указанной инструкцией к первичным документам, и не утверждена  учетной политикой.

В нарушение п. 167 инструкции о порядке составления и представления годовой, квартальной и месячной отчетности об исполнении бюджетов бюджетной системы Российской Федерации, утвержденной приказом Минфина РФ от 28.12.2010 № 191н (далее – Инструкция № 191н), в составе бюджетной отчетности ДАГИЗ города Южно-Сахалинска за 2012 год отсутствуют сведения по дебиторской и кредиторской задолженности ф. 0503169 по счету 020521000 «Расчеты с плательщиками доходов от собственности» в сумме 103758,8 тыс. рублей (в том числе – 98211,0 тыс. рублей задолженность по арендной плате за земельные участки государственная собственность на которые не разграничена).

В нарушение пункта 20 Инструкции № 191н в форме 0503130 «Справка о наличии имущества и обязательств на забалансовых счетах» по счету 04 «Списанная задолженность неплатежеспособных дебиторов» по строке 040 гр.4, гр.6 гр.7, гр.9 не отражена признанная безнадежной к взысканию и списанная в соответствии с постановлениями администрации города Южно-Сахалинска от 15.12.2005 № 2299  и от 08.11.2012 № 2307 дебиторская задолженность по арендной плате за земельные участки в сумме 28212,4 тыс. рублей на начало года и 33198,2 тыс. рублей на конец отчетного периода, которая должна учитываться в соответствии с п.339 Инструкции № 157н на забалансовом счете в течение пяти лет с момента ее списания.

В ходе проведения проверки ДАГИЗ города Южно-Сахалинска издано распоряжение от 27.06.2013 № 679/1-р об утверждении учетной политики в новой редакции, пунктом 10.3 распоряжения установлен первичный учетный документ (справка формы ОКУД 0504833), являющийся основанием для отражения в бухгалтерском учете информации о начисленных и поступивших суммах доходов, суммах задолженности, а также суммах задолженности, признанной безнадежной к взысканию и списанной, по администрируемым доходам. 
Согласно пояснениям от 09.07.2013 б/н, представленным к ату проверки, справкой  по ф. 504833 от 27.06.2013 принята к учету на забалансовый счет 04 признанная безнадежной к взысканию и списанная задолженность по арендной плате в сумме 33198,2 тыс. рублей за 2008-2012 годы.
Анализ поступления доходов и причин образования задолженности по арендным платежам за использование земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена.
Динамика начислений, поступлений и изменения задолженности по арендной плате по договорам аренды земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, характеризуется следующими данными.

тыс. рублей
	Период
	Начислено 
	Поступило (с учетом задолженности прошлых лет)
	Задолженность (с учетом задолженности прошлых лет)
	из нее

безнадежная 

к взысканию
	Списано безнадежной 

к взысканию

задолженности*

	
	
	
	Всего 
	в том числе:
	
	

	
	
	
	
	в областной бюджет
	
	

	За 2011 год
	362095,6
	344321,6
	128748,7 

(на конец года)
	25749,7
	20367,5
	11265,7

	За 2012 год
	403231,2
	409216,1
	122763,8
(на конец года)
	24552,8
	16967,6
	10272,6

	По сост. на 01.05.2013
	91097,6
	103240,5
	123248,7
	24649,7
	26975,1
	5241,0

	* - с учетом списания задолженности по арендной плате за земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности


Общая сумма задолженности составляет 37,4% к поступившей сумме арендных платежей по состоянию на 01.01.2012 и 30,0% по состоянию на 01.01.2013. 

В общей сумме задолженности более 25% приходится на задолженность по начисленным пеням. 

Так, по состоянию на 01.01.2012 из 128748,7 тыс. рублей общей суммы задолженности задолженность по пеням составляет 32839,5 тыс. рублей (25,5%), по состоянию на 01.01.2013 из 122763,8 тыс. рублей задолженность по пеням – 31824,3 тыс. рублей (25,9%). По состоянию на 01.05.2013 из 123248,7 тыс. рублей задолженность по пеням – 35391,0 тыс. рублей (28,7%).

Общая сумма задолженности арендаторов, долг которых превышает 500,0 тыс. рублей более чем по 30 договорам аренды, по состоянию на 01.05.2013 составляет 84804,3 тыс. рублей, из них: задолженность ООО «Строй Партнер» - 17446,8 тыс. рублей (исковое заявление от 04.03.2013, определение о принятии искового заявления к производству от 01.04.2013 № дела А59-803/2013), ООО «Старко» - 9788,1 тыс. рублей (решение Арбитражного суда Сахалинской области от 26.07.2012 по делу № А59-1437/2012 на сумму 2936,9, готовится дополнительный иск по текущей задолженности), ОАО МАБЭС «Сахалин-Вест» - 7322,1 тыс. рублей (в процессе судебного производства),  ИП Нечволод В.Г. – 6093,6 тыс. рублей (решение Арбитражного суда Сахалинской области от 27.07.2012 № А 59-1103/2012 на сумму 3250,3 тыс. рублей, готовится дополнительный иск по текущей задолженности), гр. Далиевский Д.В. – 4778,0 тыс. рублей, в том числе 3127,6 тыс. рублей задолженность по ОАО «Топливно-энергетическая компания» (договор расторгнут, решение Южно-Сахалинского городского суда о взыскании задолженности от 15.08.2012 дело №2-3688/12), ОАО «Сахалин-Инжиниринг» - 2458,6 тыс. рублей (решение суда от 05.06.2013 № А59-763/2013 на сумму 1542,1 тыс. рублей) и др. 

Как следует из представленных к акту пояснений, исполнительные листы в отношении ООО «Старко» и гр. Далиевского Д.В. направлены в службу судебных приставов и в отношении их в настоящее время ведется исполнительное производство.

По ИП Нечволод В.Г. исполнительный лист предъявлен в банк, по месту открытия счетов, с расчетного счета частично списана сумма задолженности, с предпринимателем достигнута договоренность (по состоянию на 05.07.2013) о погашении задолженности в течение двух недель.

По ОАО МАБЭС «Сахалин-Вест» дело в настоящее время находится на стадии кассационного обжалования, по ОАО «Сахалин-Инжиниринг» в настоящее время подана апелляционная жалоба.
Основными причинами образования задолженности по арендной плате за земельные участки являются финансовые трудности для физических лиц и индивидуальных предпринимателей, нестабильность финансово-хозяйственной деятельности юридических лиц, нахождения юридических лиц в стадии ликвидации, неуплата арендных платежей в результате спорных вопросов, возникающих при оформлении правоустанавливающих документов, применении кадастровой стоимости земельных участков.

Меры, принимаемые администратором доходов для снижения задолженности по арендным платежам за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена 

ДАГИЗ города Южно-Сахалинска в проверяемом периоде принимались определенные меры по снижению задолженности по арендной плате за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена.

В досудебном порядке в 2012 году арендаторам направлено 7035 претензий на общую сумму 94900,0 тыс. рублей, поступило арендных платежей в результате предъявления претензий на сумму 45600,0 тыс. рублей, за 2013 год по состоянию на 01.05.2013 направлено 245 претензий на общую сумму 59800,0 тыс. рублей, поступило 2300,0 тыс. рублей. 
В 2012 году из 197 исковых заявлений на общую сумму 95860,1 тыс. рублей в пользу ДАГИЗ города Южно-Сахалинска частично или полностью было вынесено 123 решения на 55738,8 тыс. рублей, или 58,1% от заявленной к взысканию суммы.

Поступило арендных платежей в результате предъявления исковых заявлений на сумму 12243,4 тыс. рублей, оплачено добровольно в процессе судебного производства по 12 делам на сумму 3385,7 тыс. рублей.

По 3 судебным делам стороны пришли к мировым соглашениям на сумму 1759,5 тыс. рублей. Как следует из представленных пояснений к акту, оплата по мировым соглашениям поступила в полном объеме.

За 4 месяца текущего года по состоянию на 01.05.2013 года из 56 исковых заявлений на общую сумму 21883,1 тыс. рублей, в пользу ДАГИЗ города Южно-Сахалинска частично или полностью вынесено 2 решения на сумму 88,8 тыс. рублей или 0,4% от заявленной к взысканию суммы.

Поступило арендных платежей в результате предъявления исковых требований на сумму 4312,3 тыс. рублей. Оплачено добровольно в процессе судебного производства по 13 делам на сумму 2021,8 тыс. рублей.

Основными причинами отказов судов в удовлетворении исков (частичное удовлетворение) являются применение судами ст. 333 Гражданского кодекса РФ (уменьшение судами неустойки, если подлежащая уплате неустойка явно несоразмерна последствиям нарушения обязательства), отсутствие регистрации договоров аренды (отказ в части взыскания начисленных пеней), ненадлежащее уведомление о расчете арендной платы, пропуск истцом срока исковой давности (в основном по взысканию задолженности за фактическое пользование земельным участком).

Вместе с тем в 2012 году из-за пропуска срока исковой давности судом не удовлетворены требования арендодателя о взыскании задолженности по арендной плате на сумму 286,2 тыс. рублей (упущенная выгода).

ДАГИЗ Южно-Сахалинска, не обладая полномочиями по распоряжению земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, предоставляемыми для целей, связанных со строительством, в муниципальном образовании городской округ «Город Южно-Сахалинск», но являясь администратором доходов в виде арендной платы, производит расчет арендной платы, ведет учет начисленных и поступивших сумм арендной платы по договорам, заключенным МИЗО Сахалинской области с землепользователями, представляет интересы  МИЗО Сахалинской области в суде по взысканию задолженности с арендаторов земельных участков по доверенности. 

Задолженность по арендной плате по земельным участкам, государственная собственность на которые не разграничена, предоставляемых для целей, связанных со строительством, составила по состоянию на:
- 01.01.2012 – 38313,7 тыс. рублей или 29,8% от общей суммы задолженности по земельным участкам, государственная собственность на которые не разграничена (128748,7 тыс. рублей);

- 01.01.2013 – 65370,5 тыс. рублей или 53,2% от общей суммы задолженности по земельным участкам, государственная собственность на которые не разграничена (122763,8 тыс. рублей);

- на 01.05.2013 – 77605,7 тыс. рублей или 63% от общей суммы задолженности по земельным участкам, государственная собственность на которые не разграничена (123248,7 тыс. рублей).

 Как следует из пояснений, представленных ДАГИЗ города Южно-Сахалинска, до 2011 года ДАГУН города Южно-Сахалинска выступал в качестве истца по взысканию задолженности по договорам аренды земельных участков, арендодателем по которым являлось МИЗО Сахалинской области.

С 2012 года суды Сахалинской области стали отказывать в исковых требованиях на основании того, что ДАГУН города Южно-Сахалинска является ненадлежащим истцом по требованиям о взыскании задолженности по арендным платежам за земельные участки, предоставляемых для целей, связанных со строительством.
Вопрос об организации претензионно-исковой работы по взысканию задолженности по договорам аренды земельных участков, заключенным МИЗО Сахалинской области, получению доверенностей на проведение претензионной работы, подачу исков и на представительство в судебном заседании был урегулирован после 05.06.2012.

В результате несогласованных действий МИЗО Сахалинской области и ДАГУН (ДАГИЗ) Южно-Сахалинска работа по взысканию задолженности по арендной плате по договорам, заключенным МИЗО Сахалинской области, в первом полугодии 2012 года (до 05.06.2012) не проводилась.

В  2012 году специалистами юридического отдела ДАГУН (ДАГИЗ) города Южно-Сахалинска из 67 договоров с суммой задолженности 46397,1 тыс. рублей, арендодателем по которым является МИЗО Сахалинской области, подготовлено и направлено в суд 32 исковых заявления. Из них по 10 вынесены решения о взыскании задолженности на сумму 14045,9 тыс. рублей. В ходе досудебной работы (по состоянию на 01.01.2013) в добровольном порядке оплачена задолженность по 21 договору МИЗО Сахалинской области на сумму 9189,2 тыс. рублей. При этом задолженность по договорам аренды земельных участков, заключенным МИЗО Сахалинской области, составила по состоянию на 01.01.2013 – 65370,5 тыс. рублей, или более половины всей задолженности по арендной плате за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена.

В результате списания безнадежной к взысканию задолженности в соответствии с постановлениями администрации города Южно-Сахалинска от 15.12.2005 № 2299 «О порядке признания безнадежными к взысканию и списания задолженности по арендной плате за объекты недвижимости и земельные участки и неустойке перед бюджетами всех уровней» и от 08.11.2012 № 2307 «О порядке признания безнадежными к взысканию и списания задолженности по арендной плате» потери бюджета составили в 2012 году – 10272,6 тыс. рублей, в том числе в областной бюджет – 2054,5 тыс. рублей, за 4 месяца т.г. – 5241,0 тыс. рублей, в том числе в областной бюджет – 1048,2 тыс. рублей. 
В соответствии с действующим порядком признается безнадежной к взысканию и списывается задолженность в основном в случаях получения выписки из Единого государственного реестра юридических лиц, содержащей сведения о государственной регистрации ликвидации юридического лица вследствие признания несостоятельным (банкротом) или по иным основаниям, установленным действующим законодательством, вступления в законную силу судебного решения об отказе в удовлетворении требований (части требований) о взыскании задолженности, наличия исполнительных документов, возвращенных судебными приставами-исполнителями как невозможных к взысканию.

9. Возражения или замечания руководителей или иных уполномоченных должностных лиц объектов контрольного мероприятия на результаты контрольного мероприятия: акт по результатам контрольного мероприятия от 03.07.2013 года подписан с возражениями со стороны департамента по управлению муниципальным имуществом города Южно-Сахалинска.
 Представленные возражения по своему содержанию являются пояснениями, так как не ставят под сомнения факты, изложенные в акте проверки, суть которых заключается в несоблюдении сроков, установленных ст. 36 Земельного Кодекса Российской Федерации для принятия решения о предоставлении земельного участка в собственность и заключения договора купли-продажи, что в результате и привело к тому, что земельный участок был продан в 2013 году по действующей с 01.01.2013 цене выкупа.
Ответ на возражения направлен письмом от 03.07.2013 № 02-06/389 на имя мэра города Южно-Сахалинска Лобкина А. И.
10. Выводы
1. В проверяемом периоде полномочия по решению вопросов местного значения на территории муниципального образования «Город Южно-Сахалинск» в сфере земельных отношений осуществляли:
- до внесения решением городского Собрания от 23.05.2012 № 589/37-12-4 изменений в структуру администрации города Южно-Сахалинска - ДАГУН города Южно-Сахалинска на основании постановления администрации города Южно-Сахалинска от 05.08.2010 № 1438 «О положении о департаменте архитектуры, градостроительства и управления недвижимостью города Южно-Сахалинска»;
- после 23.05.2012 - ДАГИЗ города Южно-Сахалинска на основании решения городского Собрания города от 04.07.2012 № 611/38-12-4 «Об утверждении положения о департаменте архитектуры, градостроительства и землепользования города «Южно-Сахалинска» и от имени администрации города Южно-Сахалинска – ДУМИ города Южно-Сахалинска на основании постановления администрации города Южно-Сахалинска от 22.05.2012 № 976 «Об утверждении положения о департаменте по управлению муниципальным имуществом администрации города Южно-Сахалинска».
ДАГИЗ города Южно-Сахалинска является правопреемником ДАГУН города Южно-Сахалинска по проведению единой государственной политики в сфере управления и распоряжения земельными участками, в пределах своей компетенции, приобретению земельных участков от юридических и физических лиц в собственность городского округа «Город Южно-Сахалинск».
ДУМИ города Южно-Сахалинска действует от имени администрации города Южно-Сахалинска в части правопреемства (вопросы земельных отношений) по ранее заключенным  ДАГУН города Южно-Сахалинска договорам купли-продажи земельных участков.
Характер выявленных в ходе настоящей проверки нарушений, связанных со сроками принятия решений и заключения договоров о предоставлении земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, в аренду, в собственность за плату, недостатки в организации работы по администрированию доходов от аренды и продажи земельных участков, свидетельствует о необходимости улучшения координации и взаимодействия как между структурными подразделениями администрации города Южно-Сахалинска, участвующими в вопросах управления и распоряжения земельными участками, так и внутри самих структурных подразделений.
2. Порядок предоставления земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, для целей, не связанных со строительством, на территории городского округа «Город Южно-Сахалинск» регулируется земельным законодательством, гражданским законодательством, законодательством Сахалинской области, муниципальными правовыми актами городского Собрания и администрации города Южно-Сахалинска.
Отдельные нормативные правовые акты муниципального образования требуют внесения изменений в части наименования органа, уполномоченного в сфере управления и распоряжения земельными участками, в связи с изменением структуры администрации города Южно-Сахалинска, в том числе:
- постановление мэра города Южно-Сахалинска от 08.10.2002 № 1528 «Об утверждении временного положения о регулировании земельных отношений в городе Южно-Сахалинске»;
- решение городского Собрания от 28.11.2007 № 894/40-07-3 «Об утверждении Порядка организации торгов по продаже земельных участков или права на заключение договоров аренды земельных участков в городском округе «Город Южно-Сахалинск».
Кроме того, требуют уточнения (приведения в соответствие) предельные размеры земельных участков, предоставляемых гражданам в собственность бесплатно, для индивидуального жилищного строительства, установленные двумя нормативными правовыми актами:
- постановлением мэра города Южно-Сахалинска от 08.10.2002 № 1528 «Об утверждении временного положения о регулировании земельных отношений в городе Южно-Сахалинске» (до 0,08 га, в планировочных районах и п.г.т. Синегорск - до 0,1 га);
- решением городского Собрания города Южно-Сахалинска от 29.06.2005 № 957/112-05-2 «Об установлении максимальных размеров земельных участков, предоставляемых гражданам в собственность бесплатно из земель, находящихся в собственности муниципального образования «Город Южно-Сахалинск» (до 0,1 га);
3. В результате выборочной проверки договоров аренды земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, установлены отдельные нарушения Порядка предоставления земельных участков для целей, не связанных со строительством, утвержденного решением городского Собрания от 17.09.2008 № 1231/54-08-3:

1) нарушение пункта 2.2., выразившееся: 

- в несоблюдении сроков рассмотрения заявлений о предоставлении земельных участков для целей, не связанных со строительством;
- в несоблюдении сроков размещения в СМИ информационного сообщения о возможности предоставления испрашиваемого заявителем земельного участка;

- в отсутствии информирования заявителя о решении, принятом по результатам рассмотрения заявления о предоставлении земельного участка;
- в несоблюдении сроков информирования заявителя о решении, принятом по результатам рассмотрения заявления о предоставлении земельного участка;
2) нарушение пункта 2.3. – при размещении информационных сообщений не указывалась информация о возможном предоставлении земельного участка по результатам торгов в случае подачи двух или более заявлений;
3) нарушение пункта 2.5.2., выразившееся:
- в несоблюдении сроков принятия решения о предоставлении земельных участков со дня предоставления кадастрового паспорта испрашиваемого земельного участка;
- в несоблюдении сроков заключения договоров аренды земельных участков.
Выявлено нарушение п.6 ст. 36 Земельного кодекса РФ, выразившееся в несоблюдении установленного месячного срока для принятия решения о предоставлении земельного участка, на котором расположены здания, строения, сооружения, в аренду со дня поступления заявления о предоставлении земельного участка.
4. Установлены нарушения пункта 27 постановления Правительства РФ от 11.11.2002 № 808 «Об организации и проведении торгов по продаже находящихся в государственной или муниципальной собственности земельных участков или права на заключение договоров аренды таких земельных участков», а именно не произведен зачет внесенных для участия в торгах задатков в счет арендной платы на общую сумму 397,6 тыс. рублей. 

5. По состоянию на 01.05.2013 из 46 учтенных земельных участков, право постоянного (бессрочного) пользования на которые подлежало переоформлению в соответствии с п.2 ст.3 Федерального закона 137-ФЗ, переоформлено 22 (47,8%), по 24 земельным участкам, предоставленным на праве постоянного (бессрочного) пользования, право пользования подлежит переоформлению.
6. В нарушение требований Гражданского кодекса РФ, Земельного кодекса РФ, Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»  установлены отдельные случаи отсутствия государственной регистрации договоров аренды земельных участков, заключенных на срок более одного года.
При этом по двум договорам по состоянию на 01.05.2013 года числится недоимка по арендной плате на общую сумму 58,6 тыс. рублей.

В соответствии с нормами Гражданского кодекса РФ (ст. 164,165) сделки с землей подлежат государственной регистрации, не соблюдение требования о государственной регистрации договора влечет недействительность такого договора. Сделки, подлежащие государственной регистрации, но не прошедшие таковую являются ничтожными в силу закона.

7. При проверке предоставления земельных участков в собственность за плату установлено нарушение п.3.6. Порядка № 1231/54-08-3, не соблюден срок принятия решения о предоставлении заявителю земельного участка за счет граничащих территорий для целей, не связанных со строительством, установленный в пределах 14 рабочих дней после проведения оценки земельного участка.
Выявлены нарушения п.6 ст.36 Земельного кодекса РФ, выразившиеся:

- в несоблюдении сроков принятия решений о предоставлении земельных участков, на которых расположены здания, строения, сооружения, в собственность по заявлению приобретателей;
- в ненаправлении заявителям в установленный срок проекта договора купли-продажи земельного участка с предложением о заключении соответствующего договора.
Несоблюдение месячного срока, установленного для принятия решения о предоставлении земельного участка, на котором расположены здания, строения, сооружения, в собственность, со дня поступления заявления от ООО «Бизнесстрой» (14.06.2012), более чем на 5 месяцев (постановление Администрации г. Южно-Сахалинска от 19.12.2012 № 2603) и заключения договора купли-продажи земельного участка 25.03.2013 привело к тому, что земельный участок был продан по действующей с 01.01.2013 цене выкупа, что ниже установленной для данного участка в 2012 году цены на 1596,3 тыс. рублей.
8. Аукцион по продаже права на заключение договоров аренды земельных участков, для целей не связанных со строительством, государственная собственность на которые не разграничена,  проводился в проверяемом периоде единожды 11.04.2013 года.

В нарушение ст.78, п.1 ст.81 Земельного кодекса РФ, ст.12 Федерального закона от 11.06.2003 № 74-ФЗ «О крестьянском (фермерском) хозяйстве» установлен случай предоставления земельного участка в аренду из земель категории «земли сельскохозяйственного назначения» по итогам проведения аукциона по продаже права на заключения договора аренды юридическому лицу ООО «Росстрой» для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства.
9. За проверяемый период в доход бюджета Сахалинской области (областной и местный бюджеты) поступило арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, в 2012 году - 409216,1 тыс. рублей, по состоянию на 01.05.2013 – 103240,5 тыс. рублей.

При этом задолженность по состоянию на 01.01.2013 составила 122763,8 тыс. рублей, или 30,0% к поступившей сумме арендных платежей.
В общей сумме задолженности более 25 процентов приходится на задолженность по начисленным пеням. 
Безнадежная к взысканию задолженность по состоянию на 01.01.2013 составила 16967,6 тыс. рублей или 13,8% от общей суммы задолженности (122763,8 тыс. рублей), по состоянию на 01.05.2013 - 26975,1 тыс. рублей или 21,9%.

В результате списания безнадежной к взысканию задолженности потери бюджета составили в 2012 году – 10272,6 тыс. рублей, в том числе в областной бюджет – 2054,5 тыс. рублей, за 4 месяца т.г. – 5241,0 тыс. рублей, в том числе в областной бюджет – 1048,2 тыс. рублей.

Общая сумма задолженности арендаторов, долг которых превышает 500,0 тыс. рублей более чем по 30 договорам аренды, по состоянию на 01.05.2013 составляет 84804,3 тыс. рублей.
Имеющийся объем задолженности позволяет сделать вывод, что меры, принимаемые к ее взысканию недостаточны и не всегда своевременны.

В результате несогласованных действий МИЗО Сахалинской области и ДАГУН (ДАГИЗ) Южно-Сахалинска работа по взысканию задолженности по арендной плате по договорам, заключенным МИЗО Сахалинской области, в первом полугодии 2012 года (до 05.06.2012) не проводилась.
В 2012 году из-за пропуска срока исковой давности судом не удовлетворены требования арендодателя о взыскании задолженности по арендной плате на сумму 286,2 тыс. рублей.

10. Несмотря на меры воздействия, принимаемые к неплательщикам арендной платы, достигнутый результат составляет:
- по досудебному урегулированию - менее 50% (в 2012 году направлено 7035 претензий на общую сумму 94900,0 тыс. рублей, поступило арендных платежей в результате предъявления претензии на сумму 45600,0 тыс. рублей, за 2013 год по состоянию на 01.05.2013 направлено 245 претензий на общую сумму 59800,0 тыс. рублей, поступило 2300,0 тыс. рублей);
- по заявленным требованиям в судах - 58,1% в 2012 году и 0,4% в 2013 году (в 2012 году из 197 исковых заявлений на общую сумму 95860,1 тыс. рублей в пользу ДАГИЗ города Южно-Сахалинска частично или полностью вынесено 123 решения на 55738,8 тыс. рублей, по состоянию на 01.05.2013 из 56 исковых заявлений на общую сумму 21883,1 тыс. рублей, в пользу ДАГИЗ города Южно-Сахалинска частично или полностью вынесено 2 решения на сумму 88,8 тыс. рублей).

Основными причинами отказов судов в удовлетворении исков (частичное удовлетворение) являются применение судами ст. 333 Гражданского кодекса РФ (уменьшение судами неустойки, если подлежащая уплате неустойка явно несоразмерна последствиям нарушения обязательства), отсутствие регистрации договоров аренды (отказ в части взыскания начисленных пеней), ненадлежащее уведомление о расчете арендной платы, пропуск истцом срока исковой давности (в основном по взысканию задолженности за фактическое пользование земельным участком).

11. В нарушение п.4 ст.6 Федерального закона от 21.11.1996 № 129-ФЗ «О бухгалтерском учете» изменений в учетную политику ДАГУН города Южно-Сахалинска в связи с изменением в 2012 году структуры администрации города и образованием ДАГИЗ города Южно-Сахалинска, а также изменением законодательства РФ, осуществляющего регулирование бухгалтерского учета, не вносилось.

В нарушение п.7 Инструкции № 157н, форма документа, предназначенная для передачи информации о начисленных и поступивших суммах доходов в виде арендной платы за земельные участки из отдела учета и контроля платежей в финансовый отдел с целью отражения в бюджетном учете, не отвечает требованиям, предъявляемым к первичным документам, и не утверждена учетной политикой.
В нарушение  Инструкции № 191н:
- в части п. 167 - в составе бюджетной отчетности ДАГИЗ города Южно-Сахалинска за 2012 год отсутствуют сведения по дебиторской и кредиторской задолженности ф. 0503169 по счету 020521000 «Расчеты с плательщиками доходов от собственности» в сумме 103758,8 тыс. рублей (в том числе – 98211,0 тыс. рублей задолженность по арендной плате за земельные участки государственная собственность на которые не разграничена);
- в части п.20 - в форме 0503130 «Справки о наличии имущества и обязательств на забалансовых счетах» по счету 04 «Списанная задолженность неплатежеспособных дебиторов» по строке 040 гр.4, гр.6 гр.7, гр.9 не отражена признанная безнадежной к взысканию и списанная в соответствии с постановлениями администрации города Южно-Сахалинска от 15.12.2005 № 2299  и от 08.11.2012 № 2307 дебиторская задолженность по арендной плате за земельные участки в сумме 28212,4 тыс. рублей на начало года и 33198,2 тыс. рублей на конец отчетного периода. 
 11. Предложения:
1. Направить мэру города Южно-Сахалинска представление контрольно-счетной палаты Сахалинской области для рассмотрения по существу и принятия мер по устранению выявленных нарушений и недостатков.

Приложение:  Перечень законов и иных нормативных правовых актов Российской Федерации, Сахалинской области, органов местного самоуправления городского округа «Город Южно-Сахалинск» исполнение которых проверено в ходе проведения контрольного мероприятия на 3л. в 1экз.
Аудитор контрольно-счётной палаты

Сахалинской области                                                                                          В.В. Бельжицкая
