ОТЧЕТ
Проверки полноты, своевременности поступления в бюджет города средств от распоряжения, использования земельных ресурсов, эффективности предоставления и использования земли под строительство.
город Сорочинск 


   
                      « 10 » сентября  2012 года

На основании п. 4.3 Плана работы контрольно-счетной палаты Сорочинского городского округа на 2012 год, и распоряжения контрольно-четной палаты № 4 от 11.06.2012 года «О проведении контрольного мероприятия» в соответствии с программой контрольного мероприятия, председателем контрольно-счетной палаты Стасенковым А.Н. проведено контрольно-ревизионное мероприятие полноты, своевременности поступления в бюджет города средств от распоряжения, использования земельных ресурсов, эффективности предоставления и использования земли под строительство. Проверка проведена совместно с Сорочинской межрайонной прокуратурой.
   Цель контрольного мероприятия  – полнота, своевременность поступления в бюджет города средств от распоряжения вновь сформированных земельных участков; эффективность предоставления и использования вновь сформированных земельных участков под строительств.
 Предмет контрольного мероприятия  – нормативное обеспечение комплекса мероприятий, предусмотренных полнотой поступления в бюджет города средств от распоряжения, использования земли под вновь сформированными земельными участками.
- финансовые ресурсы местного бюджета, предложенные для реализации поставленных целей. 

- документы бухгалтерского учета статистической отчетности, договора, распорядительные документы  и иные первичные документы..

Проверяемый период – 2010-2011 г.г.

Сроки проведения контрольного мероприятия: с 11.06.2012 г.  по 05.07.2012
                  





    (дата)                (дата)   
По результатам проверки составлен акт проверки отдела по управлению  имуществом и земельным отношениям от  23 июля 2012 года.

Руководство проверяемого объекта с актом ознакомлено.                                                                                                     
Сроки проведения контрольного мероприятия на объекте(ах): с 11.06.2012 г.  по 01.07.2012 г.
     (дата)                                        (дата)
При подготовке акта использованы материалы представленные по запросу контрольно-счетной палаты: ООО «Центр оценки недвижимости», ООО «Землемер», ООО «Центр оценки и проектирования», МКУ «Централизованная бухгалтерия по обслуживанию органов местного самоуправления», Росреестра.

Во всех случаях контрольное мероприятие проводилось на выборочной основе.
Объект (ы) контрольного мероприятия – отдел по управлению имуществом и земельным отношениям созданное в соответствии решением Сорочинского городского Совета №  3 от 27.02.2003 года. Отдел является органом по управлению муниципальным имуществом, является структурным подразделением администрации города и не является юридическим  лицом.

Основными задачами отдела являются: осуществление прав собственника в отношении муниципальной собственности от имени муниципального образования, осуществление учета муниципальной собственности, управление и распоряжение в установленном порядке объектами муниципальной собственности, анализ эффективности управления движимым и недвижимым  имуществом.

Основными функциями отдела являются: 
- осуществление учета объектов муниципальной собственности, включая движимое и недвижимое  имущество, ведение сводного реестра муниципальной собственности;
- обеспечение государственной регистрации прав муниципальной собственности, а также организация учета и иных объектов недвижимости на территории города;

- разработка проектов городских нормативным актов по вопросам управления и распоряжения объектами муниципальной собственности;

- организация и проведение конкурсов по продаже муниципального имущества и право его аренды включая земельные участки;

-осуществление проверки эффективности использования муниципального имущества.

Организацию  ведения  бухгалтерского учета денежных средств, поступающих за пользование земельными участками осуществляет МКУ «Централизованная бухгалтерия по обслуживанию органов местного самоуправления»

Юридический адрес:
Отдел по управлению имуществом и земельным отношениям администрации города Сорочинска – 461900, Оренбургская область, г.Сорочинск, ул. Советская 1.

Начальник отдела по управлению имуществом и земельным отношениям с 01.01.2010 года по 30.12.2010 года Цивинский Н.В. распоряжение № 94-р от 23.05.2008 года., № 340-р от 29.12.2010 года. 

С 19.01.2011 года по 05.08.2011 года Васильева Г.Н. распоряжение № 12-р от 19.01.2011 года, № 170-р от 05.08.2011 года.

С 01.09.2011 года по настоящее время Шамбазова Г.Г. распоряжение № 179-р от 26.08.2011 года.

Нормативно-правовая основа проверки: 

· Земельный Кодекс РФ от 25.10.2001 года № 136-ФЗ  (в редакции от 12.12.2011 года);

· Федеральный Закон от 25.10.2001 года № 137-ФЗ (в редакции от 12.12.2011 года) «О введении в действие Земельного Кодекса»;

· Закон Оренбургской области от 31.12.2002 года № 459/79 «О предельных размерах земельных участков, предоставляемых гражданам на территории Оренбургской области»;

· Постановление Правительства РФ от 25.08.1999 года № 945 «О государственной кадастровой оценке земель»;

· Постановление Пленума ВАС от 24.03.2005 года № 11 «О некоторых вопросах, связанных с применением земельного законодательства»;

· Закон Оренбургской области от 16.11.2002 года № 317/64 «О порядке управления земельными ресурсами на территории Оренбургской области»;

· Постановление Правительства РФ от 11.11.2002 года № 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»;

· Постановление Правительства РФ от 16.07.2009 года № 582 «Об основных принципах определения арендной  платы при аренде земельных участков, находящегося в государственной или муниципальной собственности, и о правах определения размера арендной платы, а порядке, условий и сроков внесения арендной платы за земли находящиеся в собственности Российской Федерации;

· Федеральный Закон от 29.07.1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ»;

· Жилищный Кодекс РФ (статья 36) от 29.12.2004 года № 188-ФЗ;

· Федеральный Закон от 29.12.2004 года № 189-ФЗ «О введение в действие жилищного Кодекса РФ»;

· Постановление Правительства Оренбургской области от 12.10.2009 года № 530-п «Об утверждении порядка определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена»;

·  Постановление Правительства Оренбургской области от 16.10.2009 года № 537-п «Об утверждении значений ставок арендной платы за использование земельных участков государственная собственность за которые не разграничена, на территории Оренбургской области»;

· Градостроительный Кодекс РФ № 190-ФЗ от 29.12.2004 года;

· Решение сессии городского Совета № 3 от 26.06.2007 года «Об утверждении Положения «О Порядке предоставлении земельных участков гражданам и юридическим лицам на территории муниципального образования город Сорочинск»;

· Постановление Правительства Оренбургской области от 30.08.2010 года № 577-п «О Порядке разработки и утверждения схемы размещения нестационарных торговых объектов на территории Оренбургской области»;

· Постановление администрации города Сорочинска от 15.06.2011 года № 79-п «Об утверждении схемы размещения нестационарных торговых объектов на территории города Сорочинска»;

· Решение сессии городского Совета от 27.12.2007 года № 7 целевая программа  «Создание системы кадастра недвижимости и управления земельно-имущественным комплексом на территории муниципального образования города Сорочинск на 2008 – 2011 годы»;

· Распоряжение Правительства Российской Федерации от 03.02.2012 года № 297-р «Об утверждении прилагаемых основ государственной политики использования земельного фонда РФ на 2012-2017 годы»;

Краткая характеристика проверяемой сферы 

Государственная политика Российской Федерации по управлению земельным фондом РФ направлена на создание и  совершенствование правовых, экономических, социальных и организационных условий для развития земельных отношений, которая нашла отражение в Основах государственной политики использования земельного фонда Российской Федерации на 2012-2017 годы утвержденных распоряжением Правительства РФ 03.03.2012 года.

Целями государственной политики по управлению земельным фондом являются повышение эффективности использования земель.

Основными задачами государственной политики по управлению земельным фондом являются:

· создание условий для организации рационального и эффективного использования земельных участков, включающих в себя учет общественных и отраслевых потребностей, требования устойчивого развития территорий, а также соблюдение гарантий прав участников земельных отношений;

· обеспечение условий для повышения эффективности гражданского оборота земельных участков.

Земельная политика является важнейшей составной частью социально-экономической политики, позволяющей реализовывать ее основные направления. Формирование земельной политики связано с необходимостью эффективного использования территории, города основанного на повышении ее доходности.

Цена конкретного земельного участка является концентрированным выражением всех факторов развития территории. Эффективность использования территории ассоциируется с общей социально-экономической эффективностью города. Следовательно, нельзя оценить социально-экономическую эффективность развития города не рассматривая эффективность использования земельных ресурсов.

Понятия эффективности использования земель города основано на комплексности, выполняемых городом функций. Экономический эффект от использования городских земель является определяющим при комплексной оценке их использования. Государственная земельная политика направлена на обеспечение решения социально-экономических задач государства. Экономические, социальные, градостроительные, экологические «результаты» деятельности на территории являются выражением этого решения. Результаты эти не являются эффектом в общепринятом понимании. Земля является материальной основой их реализации. Поэтому можно говорить о соответствующей роли земли в решении социально-экономических задач государства, которые традиционно решаются в том числе за счет достижения экономической эффективности. При этом одной из средств повышения экономической эффективности – это инвестиции. Оценка эффективности использования земель становится комплексным фактором определения эффективности развития территории. Эта сторона обоснования выработки земельной политики в городе призвана стать определяющей с точки зрения реализации системного подхода к обеспечению поступательного социально-экономического развития города.

При формировании земельной политики необходимо исходить из особой роли земельной ренты в социально-экономическом развитии территории и обеспечении повышения ее совокупной доходности. Рента является основным фактором земельной политики, так как ее увеличение повышает эффективность использования земли.

Для повышения доходности территории необходимо использование работающих на инвестиции инструментов земельной политики, способствующих увеличению рыночной стоимости земельных участков, а значит их доходности. Инвестиции как инструмент повышения доходности территории являются основным фактором эффективной земельного политики.

В соответствии с Градостроительным Кодексом РФ одним их основных принципов градостроительной деятельности является обеспечение устойчивого развития территории на основании территориального планирования и градостроительного зонирования, которые позволяют обеспечить стабильность, определенность и предсказуемость развития территории города.

Разработка и утверждение схемы территориального планирования, Генерального плана города, а также принятия в целях реализации указанных документов территориального планирования правил землепользования и застройки, документации по планировки территории занимают существенное место в организации эффективного управления и распоряжения земельными ресурсами.
В соответствии  с Градостроительным Кодексом РФ  с 31.12.2012 года не допускается принятия органами местного самоуправления решений о резервировании земель, об изъятии, в том числе путем выкупа земельных участков для муниципальных нужд, выдача разрешений на строительство при отсутствии документов территориального планирования и утвержденных правил землепользования и застройки.

В соответствии с основами государственной политики использования земельного фонда РФ на 2012-2017 годы утвержденных распоряжением Председателя Правительства РФ от 03.03.2012 года № 297-р, в целях совершенствования определения правового режима земельных участков исключается из земельного законодательства принцип деления земель по целевому назначению в связи с чем предусматривается:

· определение правового режима земельных участков на основании видов разрешенного использования в соответствии с документами территориального планирования, в том числе создание классификатора видов разрешенного использования земельных участков.

В связи с чем, остро встает вопрос по разработке и утверждению документов территориального планирования в установленные законодательством сроки.

Инвестиционная привлекательность земель

Инвестиции в земельные участки представляют собой долговременное вложение капитала с целью последующего его использования для ведения бизнеса или иного запланированного результата. Перспективное строительство, развитая инфраструктура, муниципальная поддержка, близость транспортных, трудовых ресурсов, наличие утвержденных документов территориального планирования, наличие свободных инвестиционных площадок повышают инвестиционную привлекательность земельных ресурсов города.

Однако одной из основных проблем, связанных с повышением эффективности предоставления и использования земельных ресурсов на территории города Сорочинска, является низкая инвестиционная привлекательность земли, в связи с отсутствием в городе документов территориального планирования, ограниченным количеством земельных участков. 

Поступление в бюджет города средств от использования земли

По данным статистики площадь города составляет 5590 га. Деятельность органов местного самоуправления по увеличению доходной части бюджета в любое время имеет первостепенное значение. Особая роль, в поступлениях в бюджет города, отводится доходам от земельного налога, арендной платы за землю и иных поступлений от использования земли.

Начисление земельного налога в 2010 году  составило 19607,0 тыс.руб., в 2011 году – 19233,0 тыс.руб. Недоимка по состоянию на 01.01.2011 года составила 282,8 тыс.руб., на 01.01.2012 года – 376,9 тыс.руб. 

Начислено арендной платы в 2010 году – 4831,0 тыс.руб., в 2011 году – 4580,0 тыс.руб. Недоимка по состоянию на 01.01.2011 года составила 3099,0 тыс.руб. , на 01.01.2012 года – 2075,0 тыс.руб. 

Доходы от продажи земли в 2010 году составили 3632,0 тыс.руб. , в 2011 году – 3526,4 тыс.руб. 
Информация о вновь сформированных земельных участков впервые поставленных на кадастровый учет, для целей строительства и не связанных со строительством

2010 год

По данным отдела по управлению имуществом и земельным правоотношениям в соответствии с Земельным Кодексом от 25.10.2001 года № 136-ФЗ, Федеральным Законом от 02.01.2010 года № 28-ФЗ «О государственном земельной кадастре» для проведения  торгов  сформировано 29 новых земельных участков для целей строительства, в том числе:

- 15 земельных участков общей площадью 29350 м2 для жилищного, в том числе индивидуального жилищного, гаражного строительства;

- 14 земельных участков для предпринимательских целей общей площадью 28339 м2;

Пятнадцать  земельных участков, в соответствии с Постановлением Правительства № 808 от 11.11.2002 года «Об организации и проведении торгов по продаже находящихся в государственной или муниципальной собственности земельных участков или права на заключение договоров аренды земельных участков» и Федеральным Законом от 29.07.1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ», проданы  с торгов для жилищного, в том числе индивидуального жилищного, гаражного строительства. Рыночная оценка данных земельных участков составляет 1391779 тыс.руб., цена продажи по результатам торгов составила 1579576 тыс.руб. Из 15 земельных участков, 8 земельных участков общей площадью 23946 м2 проданы в аренду (право аренды) и 7 земельных участков площадью 5404 м2продано в собственность.

Рыночная оценка 7 земельных участков по которым продано право аренды составляет 862156 тыс.руб., цена продажи по результатам торгов составляет 922756 тыс.руб.

Четырнадцать земельных участков в соответствии с Постановлением Правительства № 808 от 11.11.2002 года «Об организации и проведении торгов по продаже находящихся в государственной или муниципальной собственности земельных участков или права на заключение договоров аренды земельных участков» проданы с торгов для занятия предпринимательской деятельностью. Рыночная оценка данных земельных участков составляет 1589870 тыс.руб., цена продажи по результатам торгов составила 1660229,0 тыс.руб. Из 14 земельных участков 2 земельных участка площадью 15511 м2 продано в аренду (право аренды) и 12 земельных участков площадью 12828 м2продано в собственность. Рыночная оценка 12 земельных участков, которые проданы в собственность составляет 1207791 тыс.руб., цена по результатам торгов составляет 1268496 тыс.руб.

В 2008 году выполнены и оплачены услуги в сумме 5000 руб. за счет средств городского бюджета, по договору № 932/18/09/08 и № 931/18/09/08 от 18.09.2008 года по рыночной оценке. 

- Бульвар Нефтяников, 9 рыночная цена 75426 руб., площадь 4436 м2;

- Бульвар Нефтяников, 11 рыночная цена 75289 руб., площадь 4428 м2.

Рыночная оценка проведена по состоянию на 14.10.2008 года 

Работы по постановки на кадастровый учет данных земельных участков в 2008-2009 годах не проводились.

Торги по продаже права аренды на данные земельные участки в 2008-2009 годах также не проводились. Земельный участок,  согласно проведенным работам, поставлен на кадастровый учет:

- Бульвар Нефтяников, 9 – 17.11.2010 года;

- Бульвар Нефтяников, 11 – 16.11.2010 года.

Сумма затрат бюджета по постановке на кадастровый учет составила 5203,7 руб.

В связи с тем, что отчет оценщика от 18.09.2008 года (договор № 931, № 932) на вышеуказанные участки потерял актуальность в связи с истечением шестимесячного срока со дня подготовки отчета оценки до дня проведения торгов, согласно Приказа Минэкономразвития от 20.07.2007 года № 256,  в 2010 году по договору № 1343/30/11/10 от 30.11.2010 года повторно были проведены работы по рыночной оценке (отчет № 1343/06/12/10) право аренды на 3 года земельного участка:

- Бульвар Нефтяников, 9 рыночная стоимость 311526 руб., площадь 4436 м2;
- Бульвар Нефтяников, 11 рыночная стоимость 310965 руб., площадь 4428 м2.

Сумма затрат бюджета по повторной рыночной оценке составляет 5000  руб.

Средняя рыночная стоимость одного м2 согласно отчета оценщика от 2010 года составляет  23,4 руб. м2 (310965 руб. + 311526) / (4428 м2 + 4436 м2) / 3.

В соответствии с проведенными 15.03.2011 года торгами по продаже права аренды земельного участка сроком на 3 года, администрацией города заключены договора аренды:

- Бульвар Нефтяников, 9 на земельный участок площадью 4436  м2, кадастровый номер 56:45:0102029:80 с ООО Группа компаний «Звезда»;

- Бульвар Нефтяников, 11 на земельный участок площадью 4428  м2, кадастровый номер 56:45:0102029:79 с ООО «Знак П».
Сумма недополученных доходов бюджета за январь, февраль 2011 года, в связи с не проведением торгов и отсутствием договорных арендных отношений, составляет:

- Бульвар Нефтяников  № 9 – 12571 руб. (75426 руб.  / 12 мес.* 2 мес.);

- Бульвар Нефтяников  № 11 – 12548 руб. (75289 руб. / 12 мес. * 2 мес.).

В 2010 году оплачены работы, по топографической съемке земельного участка площадью 27813 м2 по ул. Бульвар Нефтяников, в сумме 17000 руб. согласно договора № 3 от 25.02.2008 года между администрацией города и ООО «Землемер».

Каких-либо документов, подтверждающих обоснованность произведенных расходов не предъявлено.

По договору № 1252 от 08.06.2010 года, между администрацией города и ООО «Центр оценки недвижимости» - исполнителем выполнены посреднические услуги по подготовке документов для постановке земельных участков на кадастровый учет:

- проспект Парковый 7, помещение № 1 – 30 м2;

- проспект Парковый 7, помещение № 2 – 30 м2;

- проспект Парковый 7, помещение № 3 – 30 м2;

- проспект Парковый 7, помещение № 4 – 30 м2;

- находящийся в 75 м на север от ориентира жилой дом № 11 – 756 м2;

Сумма затрат бюджета оплаты оказания услуг по подготовке земельных участков для постановки на кадастровый учет составляет 7500 руб. 

Документов подтверждающих постановку  данных земельных участков на кадастровый учет не предоставлено, как и документов по аренде данных земельных участков.
2011 год
По данным отдела по управлению имуществом и земельным правоотношениям в соответствии с Земельным Кодексом от 25.10.2001 года № 136-ФЗ, Федеральным Законом от 02.01.2010 года № 28-ФЗ «О государственном земельной кадастре» для проведения торгов  сформировано 24 новых земельных участков для целей строительства и целей не связанных со строительством , в том числе:

- 22 земельных участка общей площадью 34685 м2 для целей строительства  и 2 земельных участка для целей не связанных со строительством площадью 20 м2 (размещение нестационарных торговых объектов);

Из  сформированных 22 земельных участков:

- 12 земельных участков общей площадью 17408 м2 предоставлено для жилищного, в том числе индивидуального жилищного, гаражного строительства;

- 10 земельных участков общей площадью 17277 м2 для занятия предпринимательской деятельностью.

Двенадцать  земельных участков, в соответствии с Постановлением Правительства № 808 от 11.11.2002 года «Об организации и проведении торгов по продаже находящихся в государственной или муниципальной собственности земельных участков или права на заключение договоров аренды земельных участков» и Федеральным Законом от 29.07.1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ», проданы  с торгов для жилищного, в том числе индивидуального жилищного, гаражного строительства. Рыночная оценка данных земельных участков составляет 1662941 тыс.руб., цена продажи по результатам торгов составила 1762042 тыс.руб. Из 12 земельных участков, 2 земельных участка общей площадью 5516 м2 проданы в аренду (право аренды). Рыночная цена двух земельных участков, по которым продано право аренды составляет 440165 тыс.руб., цена продажи по результатам торгов составляет 440165 тыс.руб.  

Десять земельных участков в соответствии вышеуказанными нормативно-правовыми актами проданы с торгов для занятия предпринимательской деятельностью. Рыночная оценка данных земельных участков составляет  1706751 тыс.руб., цена продажи по результатам торгов составляет 3321959 тыс.руб. Из 10 земельных участков:

- 2 земельных участка площадью 1414 м2 проданы в аренду с ценой продажи по результатам торгов 289719 тыс.руб.;

- 8 земельных участков площадью 15863 м2 проданы в собственность с ценой продажи по результатам торгов 3032240 тыс.руб.
Затраты бюджета 2010 года:

- по определению рыночной оценке права собственности земельного участка по ул. Промышленная 44, кадастровый номер 56:45:0102013:52 кадастровый паспорт от 03.04.2009 года, общей площадью 1032 м2 составили 2500 руб. 

- по постановке земельного участка 03.04.2009 года на кадастровый учет составили 13203,7 руб. 

Рыночная оценка права собственности земельного участка по отчету оценщика составляет 95030 руб. по состоянию на 18.11.2010 года. Однако, торги по данному земельному участку не проводились. Не использование сформированного земельного участка в течении продолжительного периода свидетельствует о неэффективном распоряжении земельным участком. 

В 2012 году повторно были проведены работы по земельному участку ул. Промышленная № 44:

- постановка вновь на кадастровый учет, кадастровый номер земельного участка 56:45:0102013:113.

Затраты бюджета составили 13203,7 руб.

- определение рыночной оценки права аренды. Затраты бюджета составили 2500 руб. 

Сумма недополученных доходов бюджета за декабрь 2010 года и 2011 год из расчета рыночной оценки составляет 102939 руб. (95030 руб. + (95030 руб. / 12 мес. * 1 мес.).

Затраты бюджета по определению рыночной оценки земельного участка площадью 26712 м2, расположенного в юго-восточной части города, для размещения вольера для полувольного содержания диких животных и птиц составили 2500 руб., кадастровый номер 56:45:0101054:66, поставлен на кадастровый учет 28.09.2010 года. Рыночная цена права аренды на 5 лет данного земельного участка по отчету оценщика № 1328 / 11 / 11 / 10 составляет 6242595 руб. или 1248519 руб. в год. Однако, договор аренды на данный земельный участок не заключался. Сумма недополученных доходов за декабрь 2010 года и 2011 год из расчета рыночной оценки составляет 1352562,2 руб. (1248519 руб. + (1248915 руб. / 12 мес. * 1 мес.).


Затраты бюджета по формированию земельного участка  по ул. Войкова, 13 (старый стадион) составили 21850 руб. Общая площадь земельного участка составляет 11957 м2, кадастровый номер 56:45:0101050:352, документов о закреплении данного земельного участка за эксплуатирующей организацией не предъявлено.Земельный участок поставлен на кадастровый учет 6.04.12 года. Сумма недополученных доходов в 2011 году из расчета средней ставки земельного налога составит 144153,6 руб. согласно расчета.
Затраты бюджета по формированию земельного участка по ул. Володарского № 8, Фрунзе (светофор) составили 13203,7 руб., площадь земельного участка 1055 м2 кадастровый номер 56:45:0000000:137, поставлен на учет 01.04.2011 года,  документов  о закреплении данного земельного участка за эксплуатирующей организацией не предъявлено. Сумма недополученных доходов за 9 месяцев  из расчета средней ставки арендной платы 2011 года составляет 527,8 руб.
Затраты бюджета по формированию земельного участка по ул. Молодежной № 47 «С» (светофор) составили 13203,7 руб., кадастровый номер участка 56:45:0000000:138, площадь земельного участка 1232 м2. поставлен на кадастровый учет    01.04.2011 года. Сумма недополученных доходов за 9 месяцев  из расчета средней ставки арендной платы 2011 года составляет 628,3 руб.  

Однако, по мнению контрольно-счетной палаты документов, подтверждающих законность проведения работ по формированию земельного участка и постановки на кадастровый учет (светофор) не имеется.

Так, статьей 3 Федерального Закона от 08.11.2007 года № 257-ФЗ «Об автомобильных дорогах и о дорожной деятельности в Российской Федерации» установлено, что автомобильная дорога – объект транспортной инфраструктуры, предназначенных для движения транспортных средств и включающий в себя земельные участки а границах полосы отвода автомобильной дороги и расположенные на них или под ними конструктивные элементы (дорожное полотно, дорожное покрытие и подобные элементы) и дорожные сооружения являющиеся ее технологической частью -  защитные дорожные сооружения, искусственные дорожные сооружения, производственные объекты, элементы обустройства автомобильных дорог. При этом элементы обустройства автомобильных дорог – это сооружение к которым относятся дорожные знаки, дорожные ограждения, светофоры и другие устройства для регулирования дорожного движения.

Во исполнение статьи 25 вышеуказанного Федерального закона № 257-ФЗ, Постановлением Правительства РФ от 02.09.2009 года № 717 «О нормах отвода земель для размещения автомобильных дорог и объектов дорожного сервиса» утверждены нормы отвода земель под автомобильные дороги. 

В полосе отвода автомобильной дороги должны располагаться и элементы обустройства автомобильной дороги, в том числе и светофоры.

Кроме того, в соответствии с пунктом 13 статьи 85 Земельного Кодекса автомобильные дороги относятся к землям общего пользования.
Затраты бюджета по определению рыночной стоимости земельного участка по ул. Геологов, 19а, кадастровый номер 56:45:0102026:1974, общей площадью 624 м2, разрешенное использования е для строительства административного здания согласно договора № 0006 от 17.02.2011 года между администрацией и ООО «Центр оценки и проектирования»  составили 2500 руб.  Торги не проводились. Руководствуясь Приказом Министерства экономического развития и торговли (пункт 26) от 20.07.2007 года № 256 «Об утверждении федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки)» (ФСО № 1)» в связи с истечение шестимесячного срока со дня оценки до дня даты проведения торгов администрацией города в соответствии с частью 7 статьи 381 Земельного Кодекса РФ повторно, по договору № 0116 от 23.11.2011 года между администрацией города и ООО «Центр оценки и проектирования» проведены работы по рыночной оценке земельного участка. Затраты бюджета по повторной оценке составили 2500 руб. Торги, проведенные 30.12.2011 года не состоялись.

Затраты бюджета по определению рыночной оценки земельных участков, для размещения нестационарных торговых объектов:

- ул. Московская, 163п, кадастровый номер участка 56:45:0101029:133, площадью 26 м2, составили 2500 руб.;

- ул. Молодежная, 35, кадастровый номер участка 56:45:0102027:260 площадью 10 м2, составили 2500 руб.;

- ул. Ялтинская, 2п, кадастровый номер участка 56:45:0101013:63, площадью 10 м2, составили 2500 руб.;

Всего затраты бюджета составили  7500 руб. Торги по аренде данных земельных участков проведенные 29.11.2011 года не состоялись. Рыночная цена (в расчете на год) права аренды  по отчету оценки составляет:

- ул. Ялтинская, 2п – 1078 туб.;

- ул. Московская, 163п – 2816 руб.;

- ул. Молодежная, 35 – 1078 руб.

Общая сумма оценки составляет 4972 руб. Сумма недополученных доходов бюджета за декабрь 2011 года составляет 414 руб. (4972/12*1).

Для строительства сельскохозяйственного рынка по ул. Коммунистическая № 2 «Р» сформирован земельный участок площадью 824 м2, кадастровый номер 56:45:01010047:113 . 

Однако, по состоянию на 01.01.2012 года данный земельный участок не за кем не закреплен. Земельный участок поставлен на кадастровый учет 16.08.2011 года.

Сумма недополученных доходов за 4 месяца 2011 года  составляет 186,7 руб. исходя из расчета средней ставки арендной платы в 2011 году.
Затраты бюджета по определению рыночной оценки земельного участка по адресу ул. Транспортная 3, корпус 2, кадастровый номер 56:45:0102018:48, общей площадью 105м2, для целей не связанных со строительством составили 2500 руб. Рыночная цена права аренды на 5 лет согласно отчета оценщика составляет 39175 руб. или 7835 руб. в год. 

Торги по данному земельному участку не состоялись (информационное сообщение от 25.06.2011 года). Сумма недополученных доходов бюджета за период с 01.07.2011 года по 31.12.2011 года из расчета рыночной цены земельного участка составит 3917,5 руб. (3735руб. / 12 мес. * 6 мес.).

В соответствии со статьей 65 Земельного Кодекса РФ № 137-ФЗ от 25.10.2001 года Порядок определения размера арендной платы находящейся в собственности муниципального образования устанавливается органами местного самоуправления. 

Выборочной проверкой установлено, что на кадастровый учет, как собственность муниципального образования поставлен один земельный участок и два земельных участка для проведения торгов  в том числе: 

- по ул. Орская, 2 «РС» для строительства рынка строительных материалов, кадастровый номер участка 56:45:0101044:239, площадью 14901м2, поставлен на кадастровый учет 22.11.2011 года. Документов о проведении торгов не предоставлено. Рыночная цена земельного участка , согласно отчета оценщика в 2011 году составляет 1327830 руб.

- по ул. Зеленая, 31Б для строительства цеха по производству строительных материалов, кадастровый номер участка 56:45:0102001:210, площадью 1000м2,  поставлен на кадастровый учет 07.07.2010 года. Торги права аренды земельного участка сроком на три года, проведенные 07.11.2011 года не состоялись. Рыночная цена земельного участка составляет 1048326 руб.

- по ул. Геологов, 100 для размещения полигона твердых бытовых отходов, кадастровый номер участка 56:450102051:665, площадью 110923 м2, поставлен на кадастровый учет 27.06.2011 года.  

Общая сумма затрат по формированию трех земельных участков составляет 26929,7 руб., по определению рыночной оценки 5000 руб.

Общая сумма расходов бюджета по данным земельным участкам составляет 31929,7 руб.

Договор по земельному участку ул. Геологов № 100  отсутствует, так как по состоянию на 01.01.2012 года в муниципальном образовании не принят Порядок определения арендной платы, порядок и сроки внесения арендной платы по земельным участкам находящимся в муниципальной собственности. Недополученная в городской бюджет за 6 месяцев 2011 года сумма арендной платы, составит 77443,6 руб., исходя из ставок арендной платы применяемых для расчета арендной платы по не разграниченным землям, согласно  Постановления Правительства Оренбургской области № 537-п от 16.10.2009 года «Об утверждении значений ставок арендной платы за использование земельных участков государственной собственность за которые не разграничена, на территории Оренбургской области». (Приложение № 2, расчет № 4)

Сумма недополученных доходов за декабрь 2011 года:

- по земельному участку ул. Орская, 2 «РС» исходя из расчета годовой рыночной оценки 1327830 руб. составляет 110652,5 руб. (1327830 руб. / 12 мес.);

- по земельному участку ул. Зеленая, 31Б исходя из расчета рыночной оценки за три года 1048320 руб. составляет 29120 руб. (1048320 руб. / 3 года/ 12 мес.);

Акта сверки о количестве: сформированных земельных участков, поставленных на кадастровый учет, проведенной рыночной оценке, проведенных торгах, заключенных договорах использования земельных участков, предъявленных счетов к оплате по постановке земельных участков на кадастровый учет между отделом по архитектуре и градостроительству администрации города, отделом по управлению имуществом  и земельным отношениям, МКУ «Централизованная бухгалтерия по обслуживанию органов местного самоуправления», фирмами выполняющими работы по кадастровому учету и определению рыночной оценки земельных участков в 2010-2011 годах не проводились. 

В соответствии со статьей 36 Земельного Кодекса РФ граждане и юридические лица, имеющие в собственности здания, строения, сооружения имеют право на приватизацию земельного участка на которых расположены данные строения.

В соответствии со статьей 38 Земельного Кодекса РФ граждане и юридические лица имеют право на торгах приобрести земельный участок в собственность. 

Земельным Законодательством закреплен  принцип платности использования земли.

Согласно подпункту 7 пункта 1 статьи 1 Земельного Кодекса РФ любое использование осуществляется за плату, за исключением случаев установленных Законодательством.

В соответствии с пунктом 1 статьи 65 Земельного Кодекса РФ формами платы являются земельные налог и арендная платы.

Покупатель (бывший арендатор) до государственной регистрации перехода прав собственности на землю не является плательщиком земельного налога и поэтому он обязан в соответствии с пунктом 1 статьи 1102 Гражданского Кодекса РФ возместить продавцу (арендодателю) расходы по уплате налога.

Так как муниципальное образование не уплачивает земельный налог и выступает продавцом земельного участка, то в силу подпункта 7 пункта 1 статьи 1 и статьи 65 Земельного Кодекса РФ до государственной регистрации перехода прав собственности на землю обязательства по внесению арендной платы из ранее заключенного между сторонами договора аренды сохраняются.
В случае приобретения права собственности на земельный участок с торгов покупатель обязан в силу подпункта 7 пункта 1 статьи 1  и статьи 65 Земельного Кодекса РФ возместить продавцу расходы за пользование земельным участком, из расчета платы земельного налога, до государственной регистрации перехода прав собственности на земельный участок.

Граждане и юридические лица в нарушение вышеуказанных норм действующего Законодательства не уплачивали арендную плату и плату за пользование земельным участком с даты заключения  договоров купли-продажи земельного участка до момента государственной регистрации перехода прав собственности.

По сведениям прокуратуры, согласно данных Росреестра о дате регистрации перехода прав собственности на землю, сумма недополученных доходов в бюджет города составляет  31976,2 руб.

Выводы
1. Контрольное мероприятие показало, что в проверяемом периоде полномочие администрации городского округа по решению вопросов местного значения в сфере земельных отношений, осуществляет отдел по управлению имуществом и земельным отношениям администрации города Сорочинска;

2. Организацию ведения бухгалтерского учета денежных средств, поступающих за пользование земельными участками осуществляло МКУ «Централизованная бухгалтерия по обслуживанию органов местного самоуправления»;

3. Проверка реализации полномочий отдела по управлению имуществом и земельным отношениям администрации города Сорочинска как арендодателя по договорам аренды земельных участков,  находящихся в собственности муниципального образования показала, что Положение об определении порядка, условий и сроков внесения арендной платы за использование земельных участков, находящихся в собственности муниципального образования не принято, что не позволяет проводить начисления арендных платежей по данным земельным участкам;

4. Установлены многочисленных факты неиспользования сформированного земельного участка в течении продолжительного периода времени;

5. Отсутствует взаимодействие по вопросу формирования, предоставления, взимания, платы за использование земельных участков между структурными подразделениями администрации города;

6. Установлены случаи несвоевременного опубликования в периодических печатных изданиях, размещение в сети Интернет информации о результатах аукционов по продаже прав на использование земельных участков, как того требует пункт 29 статьи 311 Земельного Кодекса.
Предложения

1. Направить отчет о результатах контрольного мероприятия для сведения и обсуждения на депутатских комиссиях в адрес:

- главы города Сорочинска.

2. Направить отчет о результатах контрольного мероприятия в соответствии с пунктом 4.3 Плана работ контрольно-счетной палаты для сведения и рассмотрения в соответствии с действующим Законодательством в адрес прокуратуры города Сорочинска.

3. Направить отчет о результатах контрольного мероприятия в адрес главы администрации с предложениями:

-  устранить нарушения, установленные в ходе проверки;

- провести инвентаризацию сформированных, предоставленных и используемых земельных участков.

Председатель

контрольно-счётной палаты 




А.Н. Стасенков
