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Информация
по результатам контрольно-ревизионного  мероприятия «Проверка законности и эффективности учета и распоряжения земельными участками Администрацией города Льгова Курской области и поступления доходов в местный бюджет от их использования за период 2021 - 2023 годы»
03 июля 2024 года                                                                                город Льгов
 Общие положения

1. Основание для проведения контрольно-ревизионного мероприятия: пункт 8 раздела «Контрольно – ревизионные мероприятия» Плана работы Ревизионной комиссии города Льгова на 2024 год, утвержденного Распоряжением Председателя Ревизионной комиссии города Льгова от 29.12.2023 №36. 

2. Предмет контрольно – ревизионного мероприятия: муниципальные правовые акты, бюджетная отчетность Администрации города Льгова Курской областиза 2021 - 2023 годы, первичные документы, подтверждающие совершение операций по распоряжению земельными участками и поступлению денежных средств в бюджет города Льгова от указанных операций.
Объекты контрольно-ревизионнго мероприятия: Администрация города Льгова Курской области.
Цели контрольно-ревизионного мероприятия:

Цель 1 - Анализ нормативно-правовой базы, регулирующей вопросы реализации прав и полномочий муниципального образования в сфере управления, распоряжения и учета земельного фонда.

Вопросы:

1.1. Анализ принятой нормативной базы на уровне муниципального образования, регламентирующей вопросы в сфере управления, распоряжения и учета земельного фонда.

Цель 2 - Анализ поступления доходов в местный бюджет от использования земельных участков, а также доходов от продажи земельных участков.

Вопросы:

2.1. Анализ доходов, поступивших в бюджет муниципального образования «Город Льгов» Курской области в виде арендной платы за земельные участки.

2.2. Анализ доходов, поступивших в бюджет муниципального образования «Город Льгов» Курской области от продажи земельных участков.

Цель 3 - Проверка распоряжения земельными участками, находящимися в муниципальной собственности и земельными участками собственность на которых не разграничена.

Вопросы:

3.1 Проверка соблюдения порядка предоставления земельных участков в аренду. Проверка соблюдение условий заключенных договоров аренды.

3.2. Анализ мер, направленных на взыскание дебиторской задолженности, образовавшейся по договорам аренды земельных участков. 

3.3. Проверка соблюдения законодательства при продаже земельных участков.

3.4. Проверка порядка заключения договоров купли-продажи земельных участков. Соблюдение условий заключенных договоров.

3.5. Анализ мер, направленных на взыскание дебиторской задолженности, образовавшейся по договорам купли-продажи земельных участков.

3.6. Учет земельных участков и отражение в учете операций, связанных с распоряжением земельными участками.

3.7. Реализация полномочий по проведению муниципального земельного контроля.

3.8. Иные вопросы, возникающие в ходе проведения проверки.

Цель 4 - Обобщение результатов проверки.

По результатам контрольно-ревизионного  мероприятия «Проверка законности и эффективности учета и распоряжения земельными участками Администрацией города Льгова Курской области и поступления доходов в местный бюджет от их использования за период 2021 - 2023 годы» установлено:

1. Администрацией города Льгова, с целью регулирования вопросов распоряжения земельными участками, находящимися в муниципальной собственности города Льгова, а также земельными участками, которыми в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации, вправе распоряжаться органы местного самоуправления, утверждены необходимые нормативные правовые акты.

Правовое регулирование предоставления земельных участков осуществляется в рамках норм, установленных Земельным кодексом Российской Федерации и Гражданским кодексом Российской Федерации. 

2. По данным отчета об исполнении бюджета от аренды земельных участков поступили доходы:
в 2021 году в сумме 18839,1 тыс. рублей;

в 2022 году в сумме 3334,4 тыс. рублей;

в 2023 году в сумме 3440,4 тыс. рублей;

Доходы от продажи земельных участков государственная собственность на которые не разграничена и которые расположены в границах городских округов поступили:

в 2021 году в сумме 6352,4 тыс. рублей;

в 2022 году в сумме 9868,5 тыс. рублей;

в 2023 году в сумме 2861,0 тыс. рублей.

В проверяемом периоде данные отчета по поступлениям и выбытиям (ф. 0503151) соответствуют сумме доходов отраженных в отчете об исполнении бюджета (ф. 0503117).
3. По данным отдела земельных и имущественных отношений количество договоров аренды земельных участков, заключенных в 2021 году составило 57 договоров с общей величиной годовой арендной платы в сумме 406,49 тыс. рублей. 

В 2022 году заключено 22 договора аренды земельных участков с общей величиной годовой арендной платы в сумме 471,8 тыс. рублей.  

В 2023 году заключено 53 договора аренды земельных участков с общей величиной годовой арендной платы в сумме 340,6 тыс. рублей.
4. В ходе выборочной проверки порядка заключения договоров аренды земельных участков путем проведения аукциона установлено следующее:

4.1. По Проекту договора аренды земельного участка размещенного с Аукционными документами пункт 3.2 излагается следующим образом: «Арендатор обязан полностью оплатить Арендодателю, предусмотренную договором цену аренды земельного участка в течении 7 дней с момента подписания настоящего договора. Регистрация права аренды на участок не может быть возможна до полной оплаты цены земельного участка.»
Однако в подписанном договоре аренды земельного участка  №15 от 18.07.2022 пункт 3.2 излагается иначе: «Арендная плата вносится Арендатором путем внесения единовременного платежа по реквизитам». Сроки внесения арендной платы не прописаны. Оставшаяся сумма 194,9 тыс. рублей была внесена более чем через год аренды земельного участка 17.10.2023 года. В результате некорректного составления договора аренды начислить пени за несвоевременное внесение аренной платы не представляет возможным.
Ревизионная комиссия отмечает, что Федеральным законом от 07.10.2022 № 385-ФЗ «О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Федерации и признании утратившей силу части 7 статьи 34 Федерального закона «О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации» введен в действие п.20.1 ст.39.12 следующего содержания: «Не допускается заключение договора купли-продажи земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, либо договора аренды такого участка, не соответствующих условиям, предусмотренным извещением о проведении аукциона, а также сведениям, содержащимся в протоколе рассмотрения заявок на участие в аукционе, в случае, если аукцион признан несостоявшимся, или в протоколе о результатах электронного аукциона».

4.2. В соответствии со ст. 614 Гражданского кодекса РФ порядок, условия и сроки внесения арендной платы определяются договором аренды. 
Согласно п. 4 ст. 65 Земельного кодекса РФ платежи за аренду земельных участков, должны осуществляться в соответствии с условиями договора аренды.
В нарушение требований Гражданского кодекса РФ и Земельного кодекса РФ в большинстве договоров аренды земельных участков срок внесения арендной платы не установлен. Пункт 3.2 Договора излагается следующим образом: «Арендная плата вносится Арендатором путем внесения единовременного платежа по реквизитам». 

При этом пункт 5.2 Договора аренды земельного участка предусматривает, что за нарушение срока внесения арендной платы по Договору Арендатор выплачивает Арендодателю проценты в соответствии со статьей 395 ГК РФ от размера невнесенной арендной платы за каждый календарный день просрочки.

Таким образом, отследить своевременность внесения арендной платы вышеуказанных договоров, а также начисление процентов за нарушение срока внесения арендной платы в бюджет города не представляется возможным.
5. Выборочная проверка порядка предоставления в аренду земельных участков без проведения торгов показала следующее:

- порядок предоставления в аренду земельных участков соответствует установленным нормам утвержденным постановлением от 19.05.2021 №555 «Об утверждении административного регламента Администрации города Льгова по предоставлению муниципальной услуги «Предоставление земельных участков, находящихся в муниципальной собственности и (или) государственная собственность на которые не разграничена, расположенных на территории городского округа, в собственность или аренду без проведения торгов»

- размер арендной платы по заключенным договорам рассчитывается с применением коэффициентов вида разрешенного (функционального) использования земельных участков (Кви), и коэффициентов дифференциации по видам деятельности арендаторов внутри одного функционального использования земельного участка (Ка), утвержденных решением Льговского Городского Совета депутатов от 29.08.2019 №65.
6. Администрацией города Льгова Курской области не осуществляется надлежащий контроль за соблюдением условий Договоров аренды земельных участков.

В соответствии с пунктом 15 «Порядка определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в собственности Курской области, и земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без торгов", утвержденного Постановлением Администрации Курской области от 27.03.2017 №249-па: «Изменение размера арендной платы осуществляется по следующим основаниям: изменение кадастровой стоимости земельного участка; перевод земельного участка из одной категории в другую; изменение вида разрешенного (функционального) использования земельного участка; внесение изменений в законодательство Российской Федерации и Курской области, регулирующих порядок определения размера арендной платы за земельные участки; в иных случаях, предусмотренных договором.», стоимость арендной платы должна быть пересчитана. 

В соответствии с пп.1-2 п.2 ст. 160.1 Бюджетного кодекса РФ «Администратор доходов бюджета обладает следующими бюджетными полномочиями: осуществляет начисление, учет и контроль, за правильностью исчисления, полнотой и своевременностью осуществления платежей в бюджет, пеней и штрафов по ним; осуществляет взыскание задолженности по платежам в бюджет, пеней и штрафов»

Таким образом, Администрацией города Льгова Курской области, в нарушение вышеуказанного законодательства не осуществлены полномочия главного администратора бюджетных средств города Льгова Курской области, в части контроля правильности исчисления и взысканию платежей в бюджет за аренду земельных участков.  (Пункт 1.2.98 Классификатора нарушений, выявляемых в ходе внешнего государственного аудита (контроля) утвержденного постановлением Коллегии Счетной палаты Российской Федерации от 21.12.2021 № 14ПК: «Неосуществление (ненадлежащее осуществление) бюджетных полномочий главного администратора (администратора) доходов бюджета (за исключением нарушений, указанных в иных пунктах классификатора) группы 1 классификатора нарушений, выявленных в ходе внешнего государственного аудита (контроля)»). 
В период проверки, консультантом по вопросам земельных правоотношений Администрации города Льгова Курской области, по всем договорам аренды земельных участков были подготовлены дополнительные соглашения в связи с изменением кадастровой стоимости и как следствие размера арендной платы. В настоящий момент осуществляется процесс оповещения Арендаторов и подписание с ними дополнительных соглашений.

7. Администрацией города Льгова Курской области  осуществляется отражение доходов от аренды земельных участков (начислений и поступлений) на соответствующем счете аналитического учета счета 205.21 «Расчеты по доходам от операционной аренды» в соответствии с действующим законодательством.
Согласно  ф. 0503169  «Сведения по дебиторской и кредиторской задолженности» по состоянию на 01.01.2021, на 01.01.22 на 01.01.23 и на 01.01.24, представленной Администрацией города Льгова в составе годовой бюджетной отчетности, просроченная дебиторская задолженность по арендной плате за земельные участки отсутствует. 

Администрацией города Льгова регулярно осуществляется реализация мер, направленных на взыскание задолженности, образовавшейся по договорам аренды земельных участков. Например, в 2023 году сумма дебиторской задолженности по 5 (пяти) договорам аренды земельных участков составляет 81,408 тыс. рублей. По данным договорам проводилась претензионная работа с последующим обращением в суд для взыскания имеющейся задолженности, а также уплату пеней за просрочку оплаты. 

8. Выборочная проверка договоров купли-продажи земельных участков показала следующее:

8.1. При заключении Договора №1 от 24.06.2022 купли-продажи земельного участка, расположенного на территории города Льгова Курской области (кадастровый номер 46:32:010107:12), заключен на основании протокола о результатах проведения аукциона по продаже земельных участков от 14.06.2022г.
В нарушение п.2.2. Договора, полная оплата за земельный участок поступила 18.07.2022, с нарушением установленных сроков.

В соответствии с п.2.5 Договора пени от неуплаченной суммы за каждый день просрочки в размере 22,406 тыс. руб. поступили в Администрацию города Льгова 21.07.2022 (платежное поручение №377 от 21.07.2022).

8.2. В соответствии со ст.614 Гражданского кодекса РФ при выкупе земельного участка, находящегося в государственной (муниципальной) собственности, обязанность по внесению арендной платы по договору аренды сохраняется до государственной регистрации перехода права собственности на этот участок (позиция ВАС РФ). В нарушение данного требования законодательства по некоторым земельным участкам арендная плата до момента государственной регистрации права собственности не оплачивалась.

Покупатель, бывший арендатор, до государственной регистрации перехода права собственности на землю не является плательщиком земельного налога, соответственно в силу подпункта 7 пункта 1 статьи 1 и статьи 65 Земельного кодекса РФ, обязательство по внесению арендной платы по заключенному ранее между сторонами договору аренды сохраняется.

Таким образом, Администрацией города Льгова Курской области, в нарушение ст.160.1 Бюджетного кодекса РФ не осуществлены полномочия в части контроля за правильностью исчисления и взыскания платежей в бюджет за аренду земельных участков.

Образовавшаяся недоплата (по трем договорам 10,940 тыс. руб.) образовалась в связи с неучтенным периодом, предшествующего продаже, что привело к недополученным доходам бюджета города Льгова Курской области  (Пункт 1.2.98 Классификатора нарушений, выявляемых в ходе внешнего государственного аудита (контроля) утвержденного постановлением Коллегии Счетной палаты Российской Федерации от 21.12.2021 № 14ПК: «Неосуществление (ненадлежащее осуществление) бюджетных полномочий главного администратора (администратора) доходов бюджета (за исключением нарушений, указанных в иных пунктах классификатора) группы 1 классификатора нарушений, выявленных в ходе внешнего государственного аудита (контроля)»). 
8.3. Согласно  ф. 0503169  «Сведения по дебиторской и кредиторской задолженности» по состоянию на 01.01.2021, на 01.01.22 на 01.01.23 и на 01.01.24, представленной Администрацией города Льгова в составе годовой бюджетной отчетности, просроченная дебиторская задолженность по договорам купли-продажи земельных участков отсутствует.
9. В целях установления единой системы пообъектного учета и эффективного использования муниципальной собственности города Льгова Курской области разработано Положение о ведении реестра муниципальной собственности муниципального образования «Город Льгов» утвержденное Решением Льговского Городского Совета депутатов №53 от 28.06.2013. 

Администрацией города Льгова Курской области реестр муниципального имущества ведется в соответствии с Порядком ведения органами местного самоуправления реестров муниципального имущества, утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 30.08.2011 №424. 

Ревизионная комиссия отмечает, что в связи с вступлением в силу Приказа Минфина России от 10.10.2023 № 163н "Об утверждении Порядка ведения органами местного самоуправления реестров муниципального имущества" необходимо привести в соответствие Положение о ведении реестра муниципальной собственности муниципального образования «Город Льгов», утвержденное Решением Льговского Городского Совета депутатов №53 от 28.06.2013.

10. По данным отчета на 01.01.2022 года в составе имущества казны отражены непроизведенные активы в количестве 449 объектов на сумму 195335,7 тыс. рублей, на 01.01.2023 года в количестве 413 объектов на сумму 172382,2 тыс. рублей, на 01.01.2024 года в количестве 333 объектов на сумму 135379,7 тыс. рублей. 

Данные по земельным участкам, составляющих имущество казны, представленных списков за проверяемый период соответствуют данным формы 0503168.
11. В нарушение пункта 55 Приказа Минфина России от 28.02.2018 № 34н (ред. от 08.06.2021) "Об утверждении федерального стандарта бухгалтерского учета для организаций государственного сектора "Непроизведенные активы", при выборочной проверке, установлено не соответствие кадастровой стоимости земельных участков, представленных в списке муниципального имущества, сведениям о реальной кадастровой стоимости, выбранных для проверки земельных участков (см. в таблице).
Наличие несоответствия сведений о стоимости земельных участков муниципального имущества на отчетную дату, является нарушением Федерального закона №402-ФЗ «О бухгалтерском учете», п.7 Инструкции о порядке составления и представления годовой, квартальной и месячной отчетности об исполнении бюджетов бюджетной системы Российской Федерации», утвержденной приказом Министерства Российской Федерации от 28.12.2010 №191н (с внесенными изменениями).

Допущенные нарушения свидетельствуют об отсутствии сверки и актуализации кадастровой стоимости земельных участков на отчетную дату.
12. В рамках реализации полномочий по проведению земельного контроля в муниципальном образовании «Город Льгов» Курской области принято Решение Льговского Городского Совета депутатов Курской области от 12.11.2021 № 85 "Об утверждении Положения о муниципальном земельном контроле на территории муниципального образования "Город Льгов" Курской области, с ключевыми показателями земельного контроля и их целевыми значениями, индикативными показателями земельного контроля, перечнем индикаторов риска нарушения обязательных требований земельного контроля.
Администрацией города Льгова своевременно утверждаются планы контрольных и профилактических мероприятий, размещаются на сайте ФГИС «Единый реестр проверок».

В 2022-2023 гг., согласно Постановлению Правительства РФ №336 от 10.03.2022 «Об особенностях организации и осуществления государственного контроля (надзора), муниципального контроля» контроль не проводился.

В 2021-2023 году мероприятий по осуществлению земельного муниципального контроля по обращениям граждан в отношении физических лиц не осуществлялось в связи с отсутствием обращений.
По результатам контрольно-ревизионного мероприятия в Администрацию города Льгова направить представление.
Председатель Ревизионной комиссии города Льгова
Курской области
 О.А.Поветкина
