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Утверждаю
Председатель контрольно-счетной палаты Волгоградской области
______________И.А.Дьяченко

                     декабря  2010 года

АНАЛИЗ

мер, принятых комитетом по управлению государственным имуществом администрации Волгоградской области и государственными бюджетными учреждениями по устранению нарушений, установленных контрольно-счетной палатой в ходе проведения анализа поступлений доходов от сдачи в аренду имущества, находящегося в оперативном управлении бюджетных учреждений в 2009 году. 
Анализ мер, принятых комитетом по управлению государственным имуществом администрации Волгоградской области  (далее – КУГИ) и государственными бюджетными учреждениями по устранению нарушений, установленных контрольно-счетной палатой в ходе проведения анализа поступлений доходов от сдачи в аренду имущества, находящегося в оперативном управлении бюджетных учреждений в 2009 году, проведен в соответствии с планом работы контрольно-счетной палаты Волгоградской области (далее – КСП), утвержденным постановлением Волгоградской областной Думы от 14.01.2010 №17/544 «О плане работы контрольно-счетной палаты Волгоградской области на 2010 год».

Цель настоящего анализа – определить полноту принятых мер по устранению нарушений, выявленных в 2009 году, и влияние  проведенной работы на поступления  арендной платы от сдачи  в аренду  государственного имущества в 2010 году. 
Настоящий анализ подготовлен контрольно-счетной палатой Волгоградской области (далее – КСП) на основании действующих нормативных правовых актов РФ и Волгоградской области, а также актов проверок  учреждений:

-ГУК «Волгоградская областная филармония»;

-ГУК «Волгоградская областная универсальная научная библиотека им. Горького» (ГУК «ВОУНБ им. Горького»);
-ГОУ среднего профессионального образования «Волгоградский колледж олимпийского резерва».

  КСП проверялось  как устранение  установленных  в 2009 году  нарушений, так и  соблюдение в 2010 году Методики  по определению  арендной платы за объекты, относящиеся к государственной собственности Волгоградской области (далее – Методика), утвержденной  распоряжением КУГИ  от 30.11.2004 №675-р, с учетом  внесенных в нее изменений.
Правовые основания учета доходов от сдачи в аренду имущества, находящегося в государственной собственности, закрепленного на праве оперативного управления за бюджетными учреждениями культуры и искусства, здравоохранения, образования

В соответствии со статьей 41 Бюджетного кодекса РФ (далее – БК РФ) доходы от использования имущества, находящегося в государственной собственности, в том числе средства, получаемые в виде арендной платы за сдачу во временное владение или пользование государственного имущества, относятся к неналоговым доходам и включаются в состав доходов бюджета.
До 2010 года доходы от сдачи в аренду имущества в доходах областного бюджета не учитывались, они  зачислялись на лицевые счета бюджетных учреждений  - арендодателей.

Статьей 6 Закона Волгоградской области от 04.02.2010 №1994-ОД «Об областном бюджет на 2010 год и на плановый период 2011 и 2012 годов» (далее – Закон об областном бюджете на 2010 год) предусмотрено, что доходы от сдачи в аренду имущества, находящегося в государственной собственности Волгоградской области и переданного в оперативное управление образовательным учреждениям, учреждениям здравоохранения, культуры и искусства, государственным архивным учреждениям, имеющим государственный статус и финансируемым за счет средств областного бюджета на основании смет доходов и расходов, учитываются в доходах областного бюджета. Поступившие средства отражаются на лицевых счетах указанных бюджетных учреждений, открытых в комитете бюджетно-финансовой политики администрации Волгоградской области (далее – КБФПиК), и направляются на содержание и развитие их материально-технической базы на основании смет доходов и расходов от сдачи в аренду имущества.

Приложением №3 к Закону об областном бюджете на 2010 год определены пять главных администраторов доходов: комитет по здравоохранению, комитет по культуре, комитет по образованию, комитет по физической культуре и спорту и КУГИ. 
Приказами указанных комитетов (кроме КУГИ) - главных администраторов доходов от сдачи в аренду имущества  полномочиями администраторов доходов наделены подведомственные им учреждения, в число которых входит контроль за их поступлением, а также формирование в установленном порядке  бюджетной отчетности.
Анализ принятых мер по устранению нарушений, выявленных в 2009 году, и применение  на практике изменений, внесенных в  Методику, за 9 месяцев 2010 года
 Анализом поступлений доходов от сдачи в аренду имущества, находящегося в оперативном управлении бюджетных учреждений, за 2006-2008 годы (далее - Анализ 2009 года) были установлены, в основном,  нарушения учреждениями отдельных положений Методики:

-неверное определение либо неприменение коэффициента вспомогательных и технических площадей к полезной площади объекта;

-неверное применение других коэффициентов, предусмотренных Методикой;
-несоответствие площади, указанной в договоре аренды имущества, фактически используемой арендатором.

В большинстве своем причинами выявленных нарушений явились как неурегулированность, так и нечеткость формулировок  отдельных положений Методики.

 По результатам  Анализа 2009 года КУГИ было рекомендовано внести ряд изменений и дополнений в Методику, являющуюся для учреждений – арендодателей основным нормативно-правовым актом.

Распоряжением КУГИ от 28.10.2009 №1889-р «О внесении изменений и дополнений в Методику по определению доходной части бюджета в составе арендной платы за объекты, относящиеся к государственной собственности Волгоградской области» (далее – Изменения в Методику от 28.10.2009) в Методику были внесены изменения в отношении порядка:

-определения коэффициента соотношения вспомогательных и технических площадей к полезной площади объекта, при этом установлен максимальный предел указанного коэффициента (0,4);

-расчета арендной платы за государственное имущество, в случае, если объектом аренды являются вспомогательные и технические помещения (холлы, подвальные помещения и др.);
-расчета арендной платы за помещения, имеющие отдельный вход; 
-определения величины арендной платы, исходя из рыночной стоимости.

Изменения в Методику вступили в силу с даты подписания вышеуказанного документа (с 28.10.2009).
 Проведенными  проверками установлено следующее.

 Информация  по  поступлению арендной платы  от сдачи в аренду государственного имущества приведена  в таблице 1.
 Таблица1

	
	Сумма поступлений арендной платы, в тыс. руб.
	Отклонение гр.3-гр.2

	
	за 9 месяцев 2009
	за  9 месяцев 2010
	тыс. руб.
	%

	1
	2
	3
	4
	5

	Всего поступило доходов от сдачи в аренду имущества, в том числе:
	21706,3 
	26887,4
	5181,1
	123,9

	По проверяемым организациям:
	6259,3 
	6735,3
	476
	107,6



	-Филармония
	3792,8 
	4088,3
	295,5
	107,8

	-Библиотека
	1488,1 
	1797
	308,9
	120,8

	-Колледж
	978,4 
	850
	-128,4
	-13,1


 Из  данных, приведенных в таблице 1, видно, что  доходы от сдачи в аренду государственного имущества, находящегося в оперативном управлении бюджетных учреждений, увеличились  за 9 месяцев 2010 года по сравнению  с аналогичным периодом прошлого года  на 23,9%, при этом  рост  указанных доходов по  трем проверенным  учреждениям  сложился  ниже среднего показателя на  16,3 процентных пункта. Основные причины этого будут изложены ниже.
Проведенными проверками  установлено, что ГУК «ВОУНБ им. Горького» (далее – Библиотека) с 01.09.2009 и ГУК «Волгоградская областная филармония» (далее – Филармония) с 01.01.2010 привели  договорные отношения с арендаторами в соответствие с требованиями Методики.
 Вместе с тем с 01.01.2010 Библиотекой изменен договор аренды с арендатором ИП Парфенова А.В. в части расчета коэффициента соотношения вспомогательных и технических площадей к полезной площади объекта (в 2009 году коэффициент рассчитан был неправильно). Коэффициент  0,46, рассчитанный Библиотекой после проверки КСП  до внесения изменений в Методику, изменен с 01.01.2010 на 0,27.
Согласно Методике общая площадь арендуемого объекта (здания, сооружения, либо их части) состоит из полезной площади кабинетов (обособленной площади залов, холлов и т.д.), используемой исключительно арендатором, и вспомогательных и технических помещений (подвалы, полуподвалы, холлы, коридоры, лестничные марши, площадки, санузлы, бытовые комнаты и т.д.), используемых арендатором совместно с другими пользователями здания. Размер вспомогательных и технических помещений, приходящихся на 1 кв. м полезной площади арендуемых  помещений,  определяется в соответствии с данными технического паспорта объекта по коэффициенту соотношения вспомогательных и технических  площадей, используемых арендатором совместно с другими пользователями здания, к полезной площади объекта. 

  Исходя из    положений Методики,  коэффициент  должен быть равен 0,4. При этом Библиотека на основании акта обследования помещений, находящихся в ее оперативном управлении,  определила  вспомогательные помещения, которыми могут  пользоваться конкретные арендаторы (ИП Симонян, ООО «СЭИЛ» и ИП Парфенова), тем самым изменила механизм расчета коэффициента. В результате  согласно перерасчету ИП Парфенова определен коэффициент 0,27 вместо 0,4. Остальным  арендаторам коэффициент не пересчитывался, поскольку п.1.3 Методики определено «Размер арендной платы может быть пересмотрен до истечения срока действия договора по требованию одной из сторон в случае изменения цен и тарифов и в других случаях, предусмотренных действующим законодательством».
 Основной причиной  пересчета  коэффициента ИП Парфенова послужило то, что  руководство Библиотеки сослалось на нечеткость определения в Методике механизма расчета указанного коэффициента. При этом Филармонией аналогичный коэффициент рассчитан согласно положениям, предусмотренным Методикой.
 В результате неправильного расчета коэффициента соотношения вспомогательных  площадей к полезной площади арендуемого объекта  в областной бюджет за 9 месяцев 2010 года недопоступило 6,1 тыс. руб. арендной платы.

 Согласно Анализу 2009 года ГОУ «Волгоградский колледж олимпийского резерва» (далее – Колледж) наряду с другими проверенными учреждениями  - арендодателями также неправильно исчислял коэффициент соотношения вспомогательных и технических площадей к полезной площади  объектов, сдаваемых в почасовую аренду.  В порядке  принятия мер по устранению нарушений Колледж  с 30.06.2009 расторгнул все действовавшие в 2009 году договоры почасовой аренды тренажерного зала и зала хореографии и до конца 2009 года не предоставлял их в аренду.

 В 2010 году в нарушение  п.2.4 Методики, предусматривающей  определение арендной платы при почасовом использовании государственного имущества, Колледжем было заключено 5 договоров возмездного оказания услуг по предоставлению зала хореографии и спортивной площадки. Анализ этих договоров показал, что  в соответствии со статьей 606 Гражданского кодекса РФ (далее - ГК РФ) они являются договорами аренды, так как основным условием указанных договоров является «предоставить потребителю зал хореографии» (или спортивную площадку) во временное пользование за плату. 
  В 2010 году согласно заключенным Колледжем договорам  возмездного оказания услуг при сдаче в почасовую аренду зала хореографии договорная цена была определена в размере 303,6 руб. за 1 час аренды, тогда как в случае заключения договора аренды, она бы составила согласно расчету по Методике 426,7 руб., в результате за 9 месяцев 2010 года в бюджет недополучено 34,7 тыс. руб.,  по спортплощадке наоборот  получено  больше на 35,2 тыс. рублей.
Кроме указанного, Колледж, заключив иные договоры (вместо договоров аренды),  не обеспечил соблюдение п.3 ст. 15 Закона Волгоградской области от 06.12.1999 №335-ОД «О порядке управления и распоряжения государственным имуществом Волгоградской области» (далее – Закон Волгоградской области №335-ОД), предусматривающего, что предоставление в аренду государственного имущества Волгоградской области, закрепленного на праве оперативного управления, подлежит согласованию с КУГИ.  
В результате заключения договоров возмездного оказания услуг по предоставлению зала хореографии и спортивной площадки Колледжем  не исполнен приказ КБФПиК от 31.12.2009 №277 «Об утверждении Инструкции по осуществлению областными бюджетными учреждениями операций со средствами, полученными от приносящей доход деятельности и от сдачи имущества в аренду», которым  определен порядок возмещения арендаторами коммунальных услуг, в соответствии с которым ежемесячно в доход областного бюджета арендаторами осуществляется возмещение расходов по оплате потребленных коммунальных услуг. В результате арендаторам  ИП Гавриловой Е.Н. и ООО «НАЙС» не выставлялись счета-фактуры  по  возмещению коммунальных затрат и по этой причине в областной бюджет недопоступило  в порядке возмещения  5,6 тыс. рублей.
В рамках  устранения нарушений, установленных в 2009 году, Колледжем взысканы пени за просрочку платежей в сумме 23,3 тыс. руб. с ВООО футбольный клуб «РОТОР». При этом не исполнено представление КСП в части взыскания задолженности по арендной плате в сумме 548,1 тыс. руб. и пени за просрочку платежей - 66,7 тыс. руб. с ООО «Завод Спецбуртехника». С целью взыскания указанной задолженности Колледжем был направлен иск в Арбитражный суд Волгоградской области. По результатам определения суда  Колледжем было направлено заявление в службу судебных приставов о взыскании с арендатора суммы задолженности. Однако постановлением ГУ ФССП по Волгоградской области Колледжу было отказано в возбуждении исполнительного производства на основании п.8 ч.1 ст.31 Федерального закона от 02.10.2007 №229-ФЗ «Об исполнительном производстве», предусматривающего, что «исполнительный документ в соответствии с законодательством  РФ не подлежит исполнению Федеральной службой судебных приставов». Из приведенной нормы  закона видно, что ею не предусматривается необходимость  указания службой судебных приставов причин отказа в исполнении. 

Вместе с тем в соответствии с п.1 ст.32 указанного закона, в случае неясности положений исполнительного документа, взыскатель вправе обратиться в суд, другой орган или к должностному лицу, выдавшему исполнительный документ, с заявлением о разъяснении его положений, способа и порядка его исполнения. Данным правом Колледж не воспользовался, задолженность на дату проведения проверки (17.11.2010) не погашена. 
Решением Арбитражного суда и суда апелляционной инстанции на основании искового заявления  Колледжа договор аренды с ООО «Завод Спецбуртехника» был расторгнут, арендатор должен был освободить  занимаемое помещение 13.05.2010, фактически он его освободил 30.06.2010, то есть на 1,5 месяца позже установленного судом срока. 

В период действия договора аренды с 01.01.2010 по 13.05.2010 арендатором ООО «Завод Спецбуртехника» арендная плата не оплачивалась.  Причем Колледж за указанный период ее не начислял   и не предъявлял  арендатору.
   Согласно расчету КСП, произведенному в соответствии с Методикой, задолженность ООО «Завод Спецбуртехника» по арендной плате за 2010 год  перед Колледжем, подлежащая взысканию, составила 189,1 тыс. руб., возмещение коммунальных платежей – 10,0 тыс. рублей. Кроме того, общество должно возвратить Колледжу денежные средства в сумме 65,4 тыс. руб. вследствие неосновательного обогащения за 1,5 месяца  незаконного нахождения  в помещении. 
 Проверкой КСП также установлено, что Колледж в 2010 году сдавал в аренду  два имущественных комплекса: стадиона «Трактор» и санатория – профилактория. 

 Величина арендной платы имущественного комплекса стадиона «Трактор» на 2010 год была Колледжем рассчитана путем увеличения суммы арендных платежей предыдущего года на индекс инфляции. Вместе с тем  согласно изменениям, внесенным в Методику, величина арендной платы рассчитывается в соответствии с законодательством об оценочной деятельности.
 В отношении имущественного комплекса санатория – профилактория необходимо отметить, что он еще в 2008 году зарегистрирован за Колледжем двумя объектами права: зданием профилактория и зданием канализационно-насосной станции, соответственно  расчет арендной платы должен был исчислен не как за имущественный комплекс, а отдельно за каждый из объектов в соответствии с п.2.1 Методики.
 В связи с неправильным расчетом  арендной платы по зданию профилактория и зданию канализационно-насосной станции в областной бюджет недопоступило доходов в виде арендной платы  в сумме  3436 тыс. рублей.
 По фактам распоряжения объектами государственной собственности Волгоградской области с нарушением установленного областным законодательством порядка в отношении директора Колледжа составлено 5 протоколов об административных правонарушениях.
Проверками, проведенными КСП в рамках настоящего анализа, установлено, что   Филармонией  и Библиотекой устанавливались отдельным арендаторам договорные цены  за аренду помещений. Аналогичные факты указывались в Анализе 2009 года. При этом, Методикой, устанавливающей для всех  государственных  учреждений общий порядок  определения величины  арендной платы  при сдаче в аренду объектов государственной собственности, не предусмотрено применение  договорной цены.  Таким образом, учреждения подходили к арендаторам дифференцировано, одним устанавливалась арендная плата по расчету согласно Методике, другим – договорная. 
Так, Филармонией из 13 действовавших в 2010 году договоров аренды в 4-х установлена договорная стоимость арендной платы, Библиотекой из 9 соответственно - в 7-ми. Во всех случаях договорная цена арендной платы превышала расчетную по Методике. Договорная цена, в основном, применена в отношении аренды открытых площадок и арендаторов, занимающих небольшую площадь (порядка 2  - 3 кв. м).   Применение  арендодателями  договорной цены в большем размере, чем  предусмотрено по расчету Методикой, свидетельствует о неурегулированности  Методикой отдельных положений по сдаче  в аренду  отдельных  видов объектов.    

 В соответствии  с п. 3 ст. 15 Закона Волгоградской области №335-ОД предоставление в аренду государственного имущества, закрепленного за учреждениями на праве оперативного управления, подлежит согласованию с КУГИ. 

Несмотря на  установленные КСП нарушения при проверке учреждений, все договоры аренды были согласованы с КУГИ. Это свидетельствует о недостаточном выполнении КУГИ функций по контролю за заключением  договоров аренды. 
В соответствии с Методикой величина арендной платы за размещение наружной рекламы на объектах государственной собственности определяется по установленным тарифам с учетом понижающих и повышающих коэффициентов от 0,75 до 2,5 в зависимости от территории. Следует отметить, что согласно Методике территория г. Волгограда разбита на 5 условных территориальных зон, первые две из которых ограничены определенными улицами, три другие зоны обозначены как зоны рекламного контроля категории «1», «2» и «3».  Следует отметить, что Методика не предусматривает понятия отнесения  зоны рекламного контроля к той или иной  категории, что затрудняет правоприменительную практику. Например, при расчете величины арендной платы за размещение наружной рекламы на объектах государственной собственности  Библиотекой не был применен коэффициент по категорийности в связи с невозможностью определения,  к какой зоне рекламного контроля  относится данное учреждение. 

Кроме того, Библиотекой при заключении с хозяйствующим субъектом договора пользования конструктивным элементом здания для размещения наружной рекламы была установлена договорная стоимость, превышающая расчетную величину  арендной платы за размещение наружной рекламы, в связи с низкими тарифами, установленными Методикой (0,5 минимальной величины арендной платы – 106,6 руб.).
Пунктом 2.1 Методики  определено, что с 01.01.2011 размер  арендной платы за пользование государственным имуществом определяется в соответствии с законодательством об оценочной деятельности.

Вместе с тем  ст. 8 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» (далее – Закон об оценочной деятельности) определено, что обязательному проведению оценки подлежат объекты оценки, принадлежащие  полностью или частично РФ, субъектам РФ, либо муниципальным образованиям, в случае их вовлечения в сделку. 

 Статьей 5 Закона об оценочной деятельности  определен перечень объектов оценки, из смысла которой  объектами оценки  могут быть  объекты  гражданских прав, указанных в статье 128 ГК  РФ, включая деньги и ценные  бумаги, иное имущество, в том числе имущественные права, работы и услуги.  

Исходя из комментариев к ст. 5 Закона об оценочной деятельности, арендный платеж сам по себе не может быть отнесен к объектам гражданских прав, и, следовательно, его нельзя расценивать как объект оценки. В данном случае выходом  является определение в качестве объекта оценки ставки арендной платы – стоимости имущественного права пользования имуществом за одну единицу времени (день, месяц, год), которое, в свою очередь, и будет являться арендной платой, при этом являясь объектом  гражданских прав. Как показала проверка в Филармонии, независимым оценщиком осуществлялось определение в качестве объекта оценки ставки арендной платы - стоимости имущественного права пользования имуществом за один квадратный метр площади. 
Однако, исходя из п.2.1 Методики, непонятно что понимается под размером  арендной платы - размер арендной платы  в целом по договору, либо размер за единицу  площади арендуемого имущества.

Из вышеизложенного можно сделать вывод, что норма, предусмотренная  Методикой в отношении определения  размера арендной платы с 01.01.2011 в соответствии с законодательством об оценочной деятельности, некорректна, поскольку отсутствует  однозначное  понимание ее в целях правоприменительной практики. 

Пунктом 2.2 Методики предусмотрено, что 2009-2010 годы являются переходным периодом для перехода на расчет арендной платы по результатам оценки. Также Методикой определено, что в переходный период при наличии средств на проведение оценки по инициативе арендодателя допускается определение величины арендной платы в соответствии с законодательством об оценочной деятельности.

Проверкой Филармонии установлено, что  в 2009-2010 годах величина арендной платы двум арендаторам определялась в соответствии с п.2.2 Методики - по результатам оценки независимого оценщика.
В результате независимой оценки оценщиком была определена ставка арендной платы помещений по трем договорам аренды. Двоим арендаторам (из трех) величина арендной платы была определена значительно ниже расчетной (по Методике). 
Так, Арендатору ООО «ПроБюроЦырицын» величина арендной платы составила 126,3 руб. за 1 кв.м., что в 2,3 раза меньше расчетной величины (296,27 руб.), арендатору ООО «СХП «Ника» - в сумме 165,3 руб., или меньше расчетной в 1,5 раза (242,15 руб.).
Третьему арендатору ИП Фокину величина арендной платы по результатам оценки определена в размере 406,8 руб. за 1 кв.м. в месяц, что практически соответствует размеру арендной платы, рассчитанному по Методике (407,9 руб.). Несмотря на проведенную оценщиком оценку величины арендной платы, Филармонией расчет арендной платы указанному арендатору в 2010 году производился в соответствии с Методикой. 

В результате  расчета  Филармонией  арендной платы по 2 арендаторам,  исходя из  оценочной  стоимости,  в областной  бюджет  в 2010 году поступило   этого вида доходов  меньше на 1423,2 тыс. рублей.
 Оплата услуг оценщика по Филармонии  составила 29,6 тыс. руб., в том числе в  2009 году за счет средств, полученных от оказания платных услуг,  - 11,6 тыс. руб., в 2010 году за счет бюджетных средств - 18 тыс. рублей. Причем результаты определения арендной платы за предоставленные в аренду помещения ИП Фокину не были использованы в указанном отчетном периоде.
 Библиотекой после проведения  проверки  также  определена   величина арендной платы арендаторам, исходя из оценки, проведенной независимым оценщиком, для целей заключения договоров аренды с 01.01.2011. По представленной Библиотекой  информации результатов оценки семи арендаторам арендная плата уменьшилась против 2010 года по шести арендаторам неравномерно от 37,4% до 67,4 процента. По одному арендатору увеличилась в 2 раза. В среднем ожидаемые доходы от арендной платы в 2011 году  уменьшатся  на 39 процентов. За услуги  по оценке Библиотека заплатила 20 тыс. рублей.
 Таким образом,  переход Филармонией и Библиотекой на исчисление арендной платы  по результатам оценки  независимым  оценщиком  привел к тому, что доходы от аренды  снизились, причем значительно. К тому же арендодатель несет затраты  по  услугам оценки. 
 В соответствии со статьей 8 Закона об оценочной деятельности  обязательность проведения оценки является только в случае вовлечения объектов оценки в сделку.  Таким образом, при пролонгации  заключенного договора  необходимость в оценке отпадает. Однако в Методике отсуствует положение, определяющее порядок  изменения величины арендной платы, установленной оценщиком (например, с учетом инфляции). Исходя из действующих положений Методики, в настоящее время учреждения  в целях корректировки  арендной платы по истечении года  вынуждены вновь оплачивать услуги оценщика. 

Полагаем, что  оценка объекта  оценки, вовлекаемого в сделку, должна соответствовать  рыночной стоимости объекта.
 В рамках данного анализа КСП проанализирована стоимость аренды 1 кв. м недвижимого имущества в месяц (данные декабря 2010 года), сдаваемого в аренду коммерческими структурами (организациями и физическими лицами), расположенными в Волгограде. 
 Так, согласно  объявлений предлагалась аренда  1 кв.м. подвальных помещений, расположенных в Центральном районе, по адресу г. Волгоград, ул. Мира, 2  за 300 руб., в Кировском районе по ул. 64 Армии, 40  за  400 руб., тогда как стоимость 1 кв.м. в цокольном этаже Филармонии  (практически в центре Волгограда) по данным оценки составила 126,3 руб. и 165,3 рублей.
Анализ Методик по данному вопросу других регионов показал, что многими субъектами величина арендной платы также определяется по оценке независимого оценщика. При этом за основу берется рыночная стоимость арендной платы или рыночная стоимость имущества, и устанавливается ряд корректирующих коэффициентов, например:

-повышающие коэффициенты, отражающие категорию арендатора, цели использования арендуемых помещений или тип  деятельности арендатора;

-понижающие, например, для бюджетных организаций. 
Кроме того, затраты на проведение оценки во многих субъектах РФ осуществляются за счет арендатора.
Полагаем, что в целях эффективного и рационального использования государственного имущества, сдаваемого в аренду, а также учитывая, что доходы от сдачи в аренду являются дополнительным источником финансирования бюджетных учреждений, необходимо усовершенствовать порядок определения величины арендной платы в  условиях  обязательности проведения оценки объектов, государственной собственности, вовлеченных в сделку. 
   В соответствии  с п. 19 приказа Министерства экономического развития и торговли РФ от 20.07.2007 №256 «Об утверждении федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки»  информация, используемая при проведении  оценки, должна удовлетворять требованиям достаточности и достоверности. Информация считается  достаточной, если использование  дополнительной  информации не ведет  к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному  изменению  итоговой величины стоимости  объекта оценки.  Проведенная оценка величины арендной платы в Филармонии и Библиотеке привела  к значительному  изменению величины арендной платы по сравнению с величиной, которая  могла быть  рассчитана  по Методике.
 На основании вышеизложенного можно сделать  следующие выводы
1. По результатам  анализа  поступлений  доходов от сдачи в аренду имущества, находящегося в оперативном управлении бюджетных учреждений, проведенного КСП в 2009 году,  КУГИ  в октябре 2009 года  были внесены изменения в Методику. В ходе проведенных  КСП проверок  трех бюджетных учреждений по устранению нарушений установлено, что отдельные  вопросы Методикой не были урегулированы. Так, в нарушение Методики Библиотекой и Филармонией  применялась  договорная цена  для отдельных арендаторов, причиной чего являлась неурегулированность отдельных положений Методики  по сдаче в аренду отдельных видов  объектов. Недостаточно урегулирован  вопрос определения с 01.01.2011 размера арендной платы  в соответствии  с законодательством  об оценочной деятельности. Проверки показали, что в переходный период (2010 год) при определении размера арендной платы по результатам оценки доходы от арендной платы по двум из трех  арендаторов  снизились: в Филармонии в среднем в 2 раза,  в Библиотеке при оценке величины арендной платы на 2011 год  - в среднем на 30% по  сравнению с 2010 годом.  Арендный платеж аналогичных помещений, находящихся в собственности коммерческих структур, значительно превышал арендный платеж государственных помещений (например, Филармонии, Библиотеки). Согласно положениям  Методики ежегодно требуется  оценка помещений, сдаваемых в аренду, что несет за собой дополнительные затраты, в то время как при пролонгации договора аренды, отсутствует такая необходимость. Согласно Методике территория г. Волгограда разбита на 5 условных территориальных зон, из которых три зоны разбиты на зоны рекламного контроля категории «1», «2» и «3».  Вместе с тем Методика не предусматривает понятия отнесения  зоны рекламного контроля к той или иной  категории, что затрудняет правоприменительную практику.
2. Из трех проверенных  учреждений  Библиотекой и Филармонией  были приняты меры  по устранению нарушений, установленных   проверками КСП в 2009 году. Однако Библиотекой в 2010 году  одному из арендаторов  (ИП Парфенова) неправильно исчислен коэффициент соотношения вспомогательных и технических площадей к полезной площади, что обусловлено особым подходом к его расчету, отличным от Методики, в результате в областной бюджет за 9 месяцев текущего года недопоступило 6,1 тыс. рублей.
3. Колледжем не приняты в полном объеме меры по устранению нарушений, установленных КСП в минувшем году.  Так, не было проведено достаточных мероприятий для  взыскания   задолженности с ООО «Завод Спецбуртехника» в сумме 548,1 тыс. руб. и пени - 66,7 тыс. руб. за период с 01.01.2008 по 01.09.2009.  Также не проведена работа по взысканию задолженности, образовавшейся в период со  02.09.2009 по 31.12.2009 и с 01.01.2010 по 13.05.2010, а также  суммы неосновательного обогащения в связи с тем, что арендатор  освободил  помещение  позже срока, установленного Арбитражным судом, на 1,5 месяца позже. Из-за неправильного расчета арендной платы по зданию  профилактория и зданию канализационно – насосной станции в областной бюджет недопоступило 3436 тыс. рублей. Вместо договоров на почасовую аренду зала хореографии и спортплощадки  были заключены договоры возмездного оказания услуг, при этом, исходя из смысла договора, они являются договорами аренды. Заключение таких договоров позволило Колледжу не согласовывать договоры с КУГИ, а также не возмещать арендаторами затраты по коммунальным услугам, в результате чего в областной бюджет недопоступило 5,6 тыс. рублей.  По результатам проверки Колледжа на его руководителя составлено 5 протоколов об административных правонарушениях.

4.  Со стороны КУГИ осуществляется недостаточный контроль по согласованию договоров аренды, представляемых ему учреждениями – арендодателями, что приводит в конечном итоге к  многочисленным  нарушениям при проведении проверок  в части поступлений доходов от сдачи в аренду государственного имущества.
Таким образом, Из трех проверенных учреждений не  устранено нарушений по 2009 году  на 614,8 тыс. руб. (Колледжем по взысканию задолженности), по 2010 году  в связи с неправильным применением Методики установлены выпадающие доходы в общем размере  3482,4 тыс. руб., из которых 99,8% допущены Колледжем, что превышает доходы, полученные им за 9 месяцев 2010 года в 4 раза, кроме того, последним не  проведена работа по взысканию задолженности с арендатора в общей сумме 264,5 тыс. рублей.
Предложения
  Рекомендовать главе администрации Волгоградской области
1. С целью  эффективного использования  государственного имущества в виде получения  доходов от сдачи в аренду  имущества,  поручить КУГИ внести изменения в Методику в части:

· определения в Методике расчета величины арендной платы с учетом законодательства об оценочной деятельности, рассмотрев предлагаемые варианты:

-установить обязательность оценки объекта имущества, вовлекаемого в сделку и принадлежащего на праве собственности   Волгоградской области, величина которой в дальнейшем  будет учитываться в расчете  арендной платы  за единицу; 

-уточнить в Методике понятие размера арендной платы (за единицу площади, времени и т.д., либо в целом по договору), устанавливаемой независимым оценщиком;

·  корректировки  арендной платы в целях соблюдения подходов и требований оценки, предусмотренных приказом Министерства экономического развития и торговли РФ от 20.07.2007 №256:
-в случае  снижения арендной платы по данным оценки независимого оценщика относительно предыдущего периода - применения повышающих коэффициентов, учитывающих  вид деятельности  арендатора, цели использования помещений и др.;
-в случае пролонгации заключенных договоров в условиях отсутствия необходимости проведения новой оценки  - применения коэффициента, учитывающего  изменения  рыночных цен на объекты недвижимости;

·  определения  величины арендной платы за размещение наружной рекламы на объектах государственной собственности:
-путем установления  коэффициента, применение которого позволило бы определить размер арендной платы за размещение наружной рекламы, в размере, приближенном к коммерческим ставкам;
-путем определения в Методике понятия зон рекламного контроля категорий «1», «2» и «3»;
· анализа  случаев применения учреждениями – арендодателями  договорной цены в нарушение Методики с целью определения в части  корректировки величины арендной платы повышающих коэффициентов для определенных категорий арендаторов, (например, мобильная связь), а также вида арендуемого имущества (например, открытые площадки),  применяемых  при расчете арендной платы арендатору.
2. Рассмотреть вопрос по включению в размер арендной платы  затрат, понесенных областным бюджетом на проведение оценки объекта имущества, передаваемого в аренду.
3.  Обратить внимание  председателя КУГИ на низкую организацию контроля по согласованию договоров, заключенных учреждениями – арендодателями, при сдаче в аренду государственного имущества.
Аудитор                                                                                          Н. Л. Ноздрюхина
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