Справка

о проверке поступления в бюджет доходов от продажи земельных участков в Управлении территориального планирования, городских земель, градостроительства, архитектуры и муниципального имущества Администрации города Костромы

Контрольно-счетной комиссией города Костромы в Управлении территориального планирования, городских земель, градостроительства, архитектуры и муниципального имущества Администрации города Костромы (далее – Управление) проведена проверка поступления в бюджет доходов от продажи земельных участков. Проверяемый период деятельности: с 01.01.2012г. по 31.12.2013г.  

По результатам контрольного мероприятия установлено следующее:

Управление является функциональным органом Администрации города Костромы и обеспечивает от имени города Костромы реализацию прав владения, пользования и распоряжения имуществом, находящимся в муниципальной собственности города Костромы, в том числе земельными участками и водными объектами, на основании Постановления Администрации города Костромы от 30.06.2011г. № 1548 «Об утверждении Положения об Управлении территориального планирования, городских земель, градостроительства, архитектуры и муниципального имущества администрации города Костромы». 

Управление является юридическим лицом, имеет организационно-правовую форму казенного учреждения, образуемого для осуществления управленческих функций лицевые счета.

В 2012г. Управлением получены доходы от продажи земельных участков в сумме 28 958 774,74 руб., в 2013г. – 60 060 710,08 руб. В 2013г. наблюдается повышение дохода по сравнению с 2012г. на 107,4%.

Управлением не достигнуто выполнение плановых заданий по поступлению неналоговых доходов от продажи земельных участков, утверждаемых бюджетом города. Бюджетные задания по доходам не выполнялись: в 2012г. поступление средств составило 28 958 800,00 руб. или 66,99% от плана, в 2013г. - 60 060 710,00 руб. или 96,01% от плана. 

  Общая тенденция для аукционов по продаже земельных участков, организованных в 2012г. и 2013г., это продажа участков без наличия конкуренции на торгах. В 2012г. из 15 адресных аукционов признаны несостоявшимися из-за участия в торгах менее двух участников или отсутствия заявок 8 аукционов (53%); в 2013 году из 14 аукционов 8 признаны не состоявшимися (57%). Вследствие отсутствия необходимого для торгов количества участников, продажа осуществлялась, в основном, по ценам первоначального предложения, без повышения уровня рыночной цены, определенного оценщиком.

Установлены случаи занижения рыночной стоимости земельных участков при продаже их на аукционах. Для осуществления оценки Управление передавало оценщикам кадастровые паспорта на земельные участки с недостоверными сведениями об обременении земельных участков объектами недвижимости (жилые дома). Фактически жилые дома на земельных участках отсутствовали. При определении рыночной стоимости земельных участков оценщиками, площади земельных участков под несуществующими объектами недвижимости оценивались, как площади земельных участков с наличием сервитута. Стоимость земельных участков с наличием сервитута значительно ниже стоимости земельных участков без сервитута. В результате такой оценки значительно занижалась стоимость земельных участков, выставляемых на аукционы. Управление, как заказчик услуг по оценке, не контролировало и действия оценщика, который при отсутствии объекта недвижимости на земельном участке производил его оценку как с объектом недвижимости.

По результатам проверки занижена оценочная стоимость земельных участков на сумму 3 128 333,00 руб., в т.ч.:

· по проданным земельным участкам (ул. Гидростроительная, д. 16; ул. Строительная,  д. 1а; ул. Комсомольская, д. 33) на сумму 1 734 887,00 руб.;

· по нереализованным земельным участкам (ул. Водяная, д. 29; ул. Водяная, д. 33) на сумму 1 393 446,00 руб.

Исполнение прогнозного плана приватизации в части земельных участков отражено в таблице:

	План приватизации
	Прогнозный план
	Фактически продано
	Выполнение плана, %

	
	Количество   участков, шт.
	Сумма, руб.
	Количество   участков, шт.
	Сумма, руб.
	Количество   участков
	Сумма

	2012 год.

	2012 год.
	13
	50 248 258,00
	2
	948 658,73
	15,4
	1,9

	2011 год.
	1
	4 880 000,00
	-
	-
	-
	-

	Всего:
	14
	55 128 258,00
	2
	948 658,73
	14,3
	1,7

	2013 год.

	2013 год.
	6
	23 308 953,00
	4
	13 046 786,66
	66,7
	56,0

	2012 год.
	10
	41 151 750,00
	6
	14 789 058,15
	60,0
	35,9

	Всего:
	16
	64 460 703,00
	10
	27 835 844,81
	62,5
	43,2


В 2012г. продано 2 из 14 объектов недвижимого имущества с земельными участками, что составило 14,3% от общего количества подлежащих приватизации земельных участков. Получен доход от продажи земельных участков в сумме 948 658,73 руб., что составило 1,7% от прогнозируемых доходов. Не продано 12 объектов недвижимого имущества с земельными участками из 14 в связи с признанием аукционов несостоявшимися из-за отсутствия заявок.

В 2013г. продано 10 из 16 объектов недвижимого имущества с земельными участками, что составило 62,5% выполнения прогнозного плана приватизации. Получен доход от продажи земельных участков в сумме 27 835 844,81 руб. или 43,2% выполнения плановых показателей.

 КСК делает вывод о низкой эффективности проведения Управлением мероприятий по приватизации муниципального имущества в 2012-2013г.г. в части приватизации недвижимого имущества с земельными участками.

На момент проверки не утвержден Порядок определения цены земельных участков, находящихся в муниципальной собственности при продаже собственникам зданий, строений, сооружений, расположенных на этих земельных участках. В соответствии с п. 11 ст. 36 ЗК РФ Порядок определения цены земельных участков, находящихся в муниципальной собственности, и их оплаты должен быть установлен органом местного самоуправления. До установления органом местного самоуправления порядка определения цены земельного участка эта цена устанавливается в размере его кадастровой стоимости, что предусмотрено Земельным кодексом РФ. 

В ходе проверки КСК проведена сверка данных Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Костромской области о государственной регистрации земельных участков, находящихся в муниципальной собственности по состоянию на 31.12.2013г. с данными реестра муниципальных земельных участков, ведение которого осуществляет Управление по состоянию на 31.12.2013г. Установлены следующие расхождения:

· Не числятся в реестре муниципальных земельных участков 6 участков общей площадью 3 645,4 кв.м. с назначением использования - для садоводства и огородничества, для эксплуатации  гаража.

· Не числятся в реестре муниципальных земельных участков 5 участков общей площадью 3 804,71 кв.м.

· Не числится в реестре муниципальных земельных участков участок площадью 1 000,00 кв.м., расположенный в Середняковском сельском поселении.

· Выявлено 11 случаев не соответствия площадей участков, зарегистрированных в ЕГРП и участков, числящихся в реестре муниципальных земельных участков:

а) завышение площади в размере 1 215,11 кв.м.;

б) занижение площади в размере 3 157,83 кв.м.

· Установлено 3 случая  не соответствия  адресов  расположения земельных участков.

· В реестре муниципальных земельных участков числятся 5 участков площадью 96 931,45 кв.м. кадастровой стоимостью 10 145 479,65 руб., право муниципальной собственности которых не зарегистрировано в Управлении Росреестра.

В нарушение п. 295 «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 и Инструкции по его применению», утв. Приказом Министерства финансов РФ от 01.12.2010г. № 157н (далее – Инструкция 157н) признание доходов, по ряду сделок по продаже земельных участков, осуществлялось Управлением не по методу начисления, а по мере поступления денежных средств. Дата признания доходов определялась не по дате перехода права собственности на земельный участок, что не соответствует требованиям  Инструкции 157н.                                                                              

За проверяемый период доход от продажи земельных участков на сумму 35 019 217,73 рублей, признан доходом в нарушение условий  п. 295 Инструкции 157н, то есть не в том периоде, к которому он должен относиться.

Данные в Расшифровке к «Отчету о финансовых результатах деятельности» (форма 0503121) искажены в части признания доходов от реализации земельных участков за 2012 г. на сумму 10 054 580,84 руб., что составляет 19% от суммы доходов. 

За 2013г. строка по КОСГУ 172 в Расшифровке «Отчета о финансовых результатах деятельности» искажена на сумму 19 715 195,66 руб., что составляет 11% от суммы доходов. 

По ряду сделок по реализации земельных участков Управление отражает доходы, но не уменьшает их на расходы, как того требует Инструкция 157н. Расходы, не учтенные при формировании финансового результата за 2013г., составляют кадастровые стоимости участков в сумме 19 386 430,13 руб. 

При формировании финансовых результатов от продажи земельных участков  Управлением допущен ряд искажений:

а) за 2012 год:

· в части признания доходов сумма занижена на 10 054 580,84 руб.  

· в части  расходов сумма занижена на  9 312 801,28 руб.   

Таким образом, данные в «Отчете о финансовых результатах деятельности на 01.01.2013 года» (форма 0503121) по строке 092, занижены в части  доходов от реализации активов на сумму 741 779,56 рублей, что составляет 1,41% от суммы доходов от реализации активов. 

б) за 2013 год:

· в части признания доходов сумма завышена на 19 715 195,66  рублей.  

Таким образом, данные в  «Отчете о финансовых результатах деятельности на 01.01.2014 года» (форма 0503121) по строке 092, занижены в части  убытка от реализации активов на сумму 19 715 195,66 руб., что составляет 11% от суммы  доходов от реализации активов. 

Невыполнение Управлением требований п. 295 и п. 197  Инструкции 157н   привело к некорректному ведению бухгалтерского учета по счету 205.73 «Расчеты по доходам от операций с непроизведенными активами», которое заключается: 

· в отсутствии дебиторской задолженности на 01.01.2013г. по договору купли-продажи земельного участка от 05.10.2012г. № 9. 

· в необоснованной сумме дебиторской задолженности на 01.01.2013г. по договору купли-продажи от 24.08.2011г. № 749 за  земельный участок по адресу: улица Шагова, 60А. 

· в необоснованной сумме дебиторской задолженности на 01.01.2013г. по договору купли-продажи от 12.01.2011г. № 722. 

Общая сумма искажения сальдо по расчетам с покупателями земельных участков по состоянию на 01.01.2013г. составляет 720 593,53 руб. (34% от общего сальдо по счету 205.73 на 01.01.2013г.).

 Управление, выступая от имени заказчика, не осуществляет должный контроль информации об объектах оценки,  используемой оценщиком в процессе определения рыночной стоимости объекта оценки.

 Управлением произведены неэффективные расходы в сумме 16 783,33 руб., связанные с оплатой услуг по оценке рыночной стоимости земельных участков, не выставляемых на аукцион.  
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