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БЛАГОВЕЩЕНСКАЯ ГОРОДСКАЯ ДУМА
Амурской области
(седьмой созыв)

РЕШЕНИЕ
24.12.2020






                                       № 20/138
г. Благовещенск

                  

Заслушав отчёт контрольно-счётной палаты города Благовещенска о результатах проверки договоров аренды недвижимого имущества                              (ул. Б.Хмельницкого, 94/2; ул. Рабочая, 180/4, ул. Тенистая, 103), действующих в 2020 году, в части соблюдения установленного порядка их заключения и определения величины арендной платы в муниципальном казенном предприятии «Городской сервисно-торговый комплекс», представленный председателем контрольно-счётной палаты города Благовещенска Вишневским А.Н., учитывая заключение комитета по вопросам экономики, собственности и жилищно-коммунального хозяйства, Благовещенская городская Дума
решила:
1. Принять прилагаемый отчёт контрольно-счётной палаты города Благовещенска о результатах проверки договоров аренды недвижимого имущества (ул. Б.Хмельницкого, 94/2; ул. Рабочая, 180/4, ул. Тенистая, 103), действующих в 2020 году, в части соблюдения установленного порядка их заключения и определения величины арендной платы в муниципальном казенном предприятии «Городской сервисно-торговый комплекс» к сведению.

2. Настоящее решение вступает в силу со дня его подписания.
Председатель Благовещенской 

городской Думы                                                                                   Е.И. Евглевская

ОТЧЕТ

о результатах проверки договоров аренды недвижимого имущества (ул. Б.Хмельницкого, 94/2; ул. Рабочая, 180/4, ул. Тенистая, 103), действующих в 2020 году, в части соблюдения установленного порядка их заключения и определения величины арендной платы в муниципальном казенном предприятии «Городской сервисно-торговый комплекс»
Основание проверки: план работы, утвержденный распоряжением председателя контрольно-счетной палаты города Благовещенска от 25.12.2019  № 138.

Цель проверки: проверка использования имущества по целевому назначению, учет, сохранность и эффективность использования имущества. Соблюдение положения о предоставлении имущества в аренду.

Объект проверки: Муниципальное казенное предприятия «Городской сервисно-торговый комплекс»

Срок проверки: с 09 сентября по 16 октября 2020 года.

Общие положения

Муниципальное казенное предприятие «Городской сервисно-торговый комплекс» (далее – МКП «ГСТК», Предприятие) создано на основании постановления главы администрации Амурской области от 25.11.1993 № 527 «О передаче пообъектного состава муниципальной собственности» на базе действующего предприятия районного потребительского общества «Амурский рынок» и приказа Комитета по управлению имуществом города Благовещенска от 19.01.1994 № 1 «Об образовании муниципального предприятия «Благовещенский центральный рынок». 

Юридический адрес: 675000, г. Благовещенск, ул. Театральная, д. 276.

ОГРН: 1022800514659 (свидетельство о государственной регистрации юридического лица от 17.09.2002, серия 28 № 000651833).

ИНН/КПП: 2801011625/280101001 (свидетельство о постановке на учет в Межрайонной инспекции МНС России № 1 по Амурской области от 20.06.2003 серия 28 № 000452037).

Вид собственности: муниципальная.

Сокращенное наименование: МКП «ГСТК».

Право подписи платежных документов в проверяемом периоде и на момент проведения проверки имели:

право первой подписи: генеральный директор Вохминцев Михаил Вячеславович;

право второй подписи: главный бухгалтер Селиванова Валентина Владимировна.

1. Порядок использования имущества муниципальным предприятием, в том числе передача имущества в аренду.

Порядок использования муниципального имущества предприятием регулируется следующими нормативными актами:

Федеральным законом от 14.11.2002 № 161-ФЗ «О государственных и муниципальных унитарных предприятиях» (далее – Федеральный закон от 14.11.2002 № 161- ФЗ);

Федеральным законом от 26.07.2006 № 135 – ФЗ «О защите конкуренции»;

Решением Благовещенской городской Думы от 15.12.2011 № 33/146 «Об утверждении Положения о порядке управления и распоряжения собственностью муниципального образования города Благовещенска» (далее - Положение от 15.12.2011 № 33/146).

Решением Благовещенской городской Думы от 20.12.2012 № 51/146 «Об утверждении Положения о предоставлении в аренду имущества, являющегося собственностью муниципального образования города Благовещенска» (далее - Положение от 20.12.2012 № 51/146);

Приказ Федеральной монопольной службы от 10.02.2010 № 67 «О порядке проведения конкурсов или аукционов на право заключения договоров аренды, договоров безвозмездного пользования, договоров доверительного управления имуществом, иных договоров, предусматривающих переход прав в отношении государственного или муниципального имущества, и перечне видов имущества, в отношении которого заключение указанных договоров может осуществляться путем проведения торгов в форме конкурса». 

Согласно ст. 1 Федерального закона от 14.11.2002 № 161-ФЗ имущество Предприятия принадлежит ему на праве оперативного управления, является неделимым и не может быть распределено по вкладам (долям, паям), в том числе между работниками унитарного предприятия. От имени муниципального образования права собственника имущества унитарного предприятия осуществляют органы местного самоуправления в рамках их компетенции, установленной актами, определяющими статус этих органов.

Муниципальное предприятие не вправе продавать принадлежащее ему недвижимое имущество, сдавать его в аренду, отдавать в залог, вносить в качестве вклада в уставный (складочный) капитал хозяйственного общества или товарищества, или иным способом распоряжаться таким имуществом без согласия собственника имущества государственного или муниципального предприятия (ч. 2 ст. 18. Федерального закона от 14.11.2002 № 161-ФЗ).

Согласно Положению от 20.12.2012 № 51/146 предоставление в аренду имущества осуществляется по согласованию с собственником имущества – Комитетом по управлению имуществом муниципального образования города Благовещенска (далее – КУМИ). 

Согласие на предоставление муниципальным предприятием недвижимого имущества в аренду на срок до 1 года оформляется распоряжением КУМИ, на срок более 1 года – постановлением администрации города Благовещенска (п. 5.3 Положения от 15.12.2011 № 33/146, п. 1.7 Положения от 20.12.2012 № 51/146).

Арендодателем имущества, закрепленного за муниципальным предприятием на праве хозяйственного ведения или оперативного управления, выступает само предприятие (п. 5.4 Положения от 15.12.2011 № 33/146, п. 1.3 Положения от 20.12.2012 № 51/146).

Заключение договоров аренды муниципального имущества осуществляется по результатам конкурсов или аукционов на право заключения таких договоров, за исключением случаев, установленных законодательством Российской Федерации. Основанием для заключения договора аренды муниципального имущества является протокол результатов проведенного конкурса либо аукциона, принятый на основании действующего федерального законодательства (п. 5.5 Положения от 15.12.2011 № 33/146, п. 1.6 Положения от 20.12.2012 № 51/146).

Имущество, переданное в аренду, должно использоваться в соответствии с назначением использования (п. 1.11 Положения от 20.12.2012 № 51/146).

Переоборудование, перепланирование, реконструкция имущества допускается при наличии письменного согласия арендодателя (п. 1.13 Положения от 20.12.2012 № 51/146).

При заключении договоров аренды размер арендной платы или размер начальной минимальной цены арендной платы определяется на основании отчета, выполненного независимым оценщиком в соответствии с законодательством, регулирующим оценочную деятельность в Российской Федерации, если иное не установлено действующим законодательством Российской Федерации (п. 4.1 Положения от 20.12.2012 № 51/146). 

Арендная плата по договору аренды недвижимого муниципального имущества не включает коммунальные платежи и иные затраты по содержанию арендуемого имущества, аренду земельного участка (п. 4.2 Положения от 20.12.2012 № 51/146).

Арендная плата подлежит ежегодной индексации. При расчете по рыночной оценке, индексируется величина арендной платы. При индексации применяется индекс потребительских цен в среднем за год по отношению к предыдущему году, определенный в прогнозе социально-экономического развития Российской Федерации на очередной финансовый год и плановый период, одобренном Правительством Российской Федерации (базовый вариант) (п. 4.4 Положения от 20.12.2012 № 51/146).

Арендная плата вносится арендатором ежемесячно, предварительно в первые десять дней каждого текущего месяца. Датой уплаты арендной платы считается дата поступления денежных средств на расчетный счет Арендодателя.  За каждые сутки просрочки платежа арендной платы Арендатор оплачивает Арендодателю пеню в размере 0,5% от неуплаченной суммы за каждый день просрочки платежа (п. 4.5 Положения от 20.12.2012 № 51/146).

В случае принятия уполномоченным органом власти решения о введении режима повышенной готовности или чрезвычайной ситуации на территории города Благовещенска, предоставление отсрочки, рассрочки и (или) уменьшения размера (отмены) арендных платежей, штрафов и пеней за нарушение условий договора за пользование муниципальным имуществом осуществляется в порядке, определяемом постановлением администрации города Благовещенска (п. 4.7 Положения от 20.12.2012 № 51/146).

2. Общие сведения по объектам недвижимого имущества и правоустанавливающие документы по объектам, расположенным по адресам: ул. Тенистая, д. 103, ул. Богдана Хмельницкого, д. 94/2, ул. Рабочая, д. 180/4.

Согласно данным бухгалтерского учета Предприятия и свидетельств о государственной регистрации права на праве оперативного управления за Предприятием по адресам: ул. Тенистая, д. 103, ул. Богдана Хмельницкого, д. 94/2, ул. Рабочая, д. 180/4 закреплены следующие объекты недвижимого имущества:

	Объект права
	 дата и № распоряжения Комитета / Свидетельство о государственной регистрации права №, дата
	Общая площадь, кв. м.
	Балансовая стоимость, 

руб.
	Арендаторы, договоры по которым действуют в 2020 году, период аренды

	ул. Тенистая, д. 103

	Административное здание, здание депо, назначение: нежилое, количество этажей 1-2, Литер АА 1
	от 06.04.2016 № 116; 28-28/001-28/101/003/2016-118/1 от 14.04.2016
	4 143,3
	6 270 400,0
	ООО "Автошкола Амуравтотранс" площадь 233,6 кв.м. 

(с 17.09.2018 по 18.09.2023)

	Здание производственных служб, назначение: нежилое, 2-этажный, Литер А 2; А 3
	от 06.04.2016 № 116; 28-28/001-28/101/003/2016-124/1 от 14.04.2016
	627,3
	714 073,0
	 

	Станция перекачки, назначение: нежилое, 1-этажный, Литер А 6
	от 06.04.2016 № 116; 28-28/001-28/101/003/2016-133/1 от 18.04.2016
	30,4
	35 761,0
	 

	Производственное, назначение: нежилое, 1-этажный, Литер А 7
	от 06.04.2016 № 116; 28-28/001-28/101/003/2016-121/1 от 18.04.2016
	78,8
	87 940,0
	ООО «Альянс ТК» арендуемая площадь 60 кв.м.

(с 09.10.2017 по 08.10.2022)

	Проходная, назначение: нежилое, 1-этажный, Литер А 8
	от 06.04.2016 № 116; 28-28/001-28/101/003/2016-127/1 от 18.04.2016
	9,4
	20 807,0
	 

	Диспетчерская, назначение: нежилое, 1-этажный, Литер А 9
	от 06.04.2016 № 116; 28-28/001-28/101/003/2016-130/1 от 18.04.2016
	91,9
	2 227 122,0
	 

	Автостоянка теплая на 10 спецмашин, назначение: нежилое, 2-этажный, литер А 10
	от 06.04.2016 № 116; 28-28/001-28/101/003/2016-136/1 от 18.04.2016
	889,6
	3 503 773,41
	ИП Оспанов М.К.  
арендуемая площадь 215,8 кв.м. 

 (с 29.11.2019 по 28.11.2024)

	ул. Богдана Хмельницкого, д. 94/2

	Здание мастерской (с 2018 года – нежилое помещение), назначение: нежилое, 1-этажный, Литер А, А1
	от 12.02.2016 № 38;                                                  28-28/001-28/101/002/2016-561/1 от 29.03.2016

(от 04.10.2018 № 509, 

28/001/021/2018-56760 от 25.09.2018)
	196,9
	183 557,0
	Аренда

ООО «ГЛК-Энерго»

(с 27.04.2018 по 26.04.2023)


	ул. Рабочая, д. 180/4

	Помещение, назначение: нежилое, этаж 1,2
	от 12.02.2016 № 38; 28-28/001-28/101/002/2016-36/1 от 03.03.2016
	276,8
	301 49,34
	ООО "Мастер-Д" арендуемая площадь 133,3 кв.м.

(с 17.09.2018 по 16.09.2023)

	
	
	
	
	ООО "Мастер-Д" арендуемая площадь 9,6 кв.м.

(с 10.06.2019 по 08.06.2020; с 09.06.2020 по 08.06.2021)

	Помещение, назначение: нежилое, этаж 1
	от 12.02.2016 № 38; 28-28/001-28/101/002/2016-28/1 от 24.02.2016
	1 037,3
	13 883 183,25
	 

	Оранжерея цветочная зимняя, назначение: нежилое, 1-этажный, Литер А
	от 12.02.2016 № 38; 28-28/001-28/101/002/2016-32/1 от 03.03.2016
	2 065,5
	2 361 281,73
	 

	Оранжерея, назначение: нежилое, 1-этажный, Литер А
	от 12.02.2016 № 38; 28-28/001-28/101/002/2016-30/1 от 03.03.2016
	1 150,4
	588 783,06
	 


В период настоящей проверки, в присутствии начальника отдела закупочной и коммерческой деятельности Савчук С. Ю. произведен осмотр помещений, расположенных по вышеуказанным адресам, на предмет их фактического использования предприятием и обоснованность их использования сторонними организациями.

При осмотре помещений по адресу: ул. Тенистая, 103 в помещении № 62 на поэтажном плане литера А1 установлено хранение оголовники на железобетонные опоры в количестве 44 штук, в производственном помещении под номером № 15 на поэтажном плане литера А2 установлено хранение светильников в количестве 126 штук. имущества, не принадлежащего Предприятию без заключения договора ответственного хранения. 

Согласно пояснений начальника службы наружного освещения Калоша А.П. оголовники и светильники принадлежат ООО «Строительно-эксплуатационная Служба», которые приняты на хранение по указанию директора подразделения «Горсвет» в июле 2020 года.

По результатам проверки Предприятием заключен договора ответственного хранения с ООО «Строительно-эксплуатационная Служба» от 04.09.2020 № 12/371. Имущество принято на ответственное хранение с 04.09.2020 по 30.09.2020, стоимость хранения за весь период составляет 12 746,25 рублей. Расчет стоимости хранения произведен по тарифу, утвержденному постановлением администрации города Благовещенска от 02.12.2015 № 4314 – 566,5 рублей за 1 кв.м. в месяц (без НДС).

Также установлено, что по данным технического паспорта, изготовленного 22.12.2002 ДФГУП «Благовещенсктехинвентаризация», здание «Автостоянка теплая на 10 спецмашин» имеет 2 этажа, общая полезная площадь составляет 889,6 кв.м., назначение частей помещения: на 1 этаже (площадь 822,9 кв.м.) расположены 7 подсобных помещений, 2 туалета, 2 коридора, бассейн, сауна, тепловой узел, 4 гаража; на 2 этаже – подсобное помещение площадью 66,7 кв.м. 

При осмотре помещений здания установлено, что в гараже на поэтажном плане № 8 имеются металлическая лестница и три помещения, расположенные на 2 этаже над помещениями №№ 11-16, которые в техническом паспорте объекта не значатся. Кроме того, проверкой выявлена перепланировка (переустройство) на объекте: помещения на поэтажном плане № № 1-7 соединены между собой, а тепловой узел из помещения на поэтажном плане № 7 перемещен в подсобное помещение № 11.

Таким образом, на момент проверки технический паспорт здания по количеству и назначениям помещений не соответствует его фактическим характеристикам, установлены перепланировка (переустройство) на объекте, требующие внесения изменений в технический паспорт здания.

В ходе проверки установлено, что на условиях договоров аренды недвижимого имущества в пользование Арендаторов передано следующее имущество Предприятия: 

- г. Благовещенск, ул. Тенистая, 103, литер АА1, административное здание, здание депо.

Постановлением администрации города Благовещенска от 07.08.2018 № 2434, на основании обращения Предприятия от 27.07.2018 № 2112, согласована передача в аренду недвижимого имущества – нежилое помещение, номера на поэтажном плане 14-21, общей площадью 233,6 кв.м, расположенных в административном здании, здании депо, назначение: нежилое, общей площадью 4143,3 кв.м, количество этажей 1-2, с кадастровым номером 28:01:0102866436, по адресу: г. Благовещенск, ул. Тенистая, 103, лит.АА1.

Для определения рыночной стоимости арендной платы Предприятием, в соответствии с п. 4.1 Положения от 20.12.2012 № 51/146 заключен контракт от 13.07.2017 № 9/99 с ООО «Центр оценки» (Калининградская область, г. Гусев, ул. Победы, д. 4, ИНН 3902010355).

Согласно отчету от 18.06.2018 № 771-06/18 арендная плата за нежилые помещения №№ 14-21, общей площадью 233,6 кв.м. с учетом НДС составляет: в месяц - 20 200,0 рублей ежемесячная, ежегодная арендная плата – 242 400,0 рублей. 

В соответствии с Правила проведения конкурсов или аукционов на право заключения договоров аренды, договоров безвозмездного пользования, договоров доверительного управления имуществом, иных договоров, предусматривающих переход прав в отношении государственного или муниципального имущества, и перечне видов имущества, в отношении которого заключение указанных договоров может осуществляться путем проведения торгов в форме конкурса, утвержденных приказом Федеральной монопольной службы от 10.02.2010 № 67 (далее - Правила ФАС от 10.02.2010 № 67), приказом Предприятия от 15.08.2018 № 106-д утверждена аукционная документация, назначены уполномоченные лица на прием заявок на проведение открытого конкурса на право заключения договора аренды.

Согласно аукционной документации:

начальная цена договора (размер арендной платы) – 20,2 тыс. рублей за 233,6 кв. м в месяц (за 1 кв.м. - 86,47 рублей);

шаг аукциона – 5 % от начальной цены договора, что составляет 1 010 рублей;

срок аренды – 5 лет;

сумма задатка для участия в аукционе установлена в размере начальной цены договора (размере арендной платы) и составляет 20,2 тыс. рублей;

заявки на участие в аукционе принимаются с 16.08.2018 до 05.09.2018 по адресу: ул. Театральная, 276;

целевое назначение – офисные помещения;

начало рассмотрения заявок – 06.09.2018 в 08-00;

дата и время проведения аукциона – 10.09.2018 в 09-00.

Извещение о проведении торгов № 150818/0265630/01 размещено Предприятием на сайте http://torgi.gov.ru 15.08.2018. 

Согласно журналу регистрации заявок и уведомлений об отзыве заявок на участие в открытом аукционе на участие в аукционе 23.08.2018 поступила 1 заявка от ООО «Автошкола Амуравтотранс».

Рассмотрение заявок на участие в открытом конкурсе комиссией состоялось 06.09.2018.

По результатам рассмотрения заявок комиссией принято единогласное решение:

признать аукцион на право заключения договора аренды несостоявшимся;

признать ООО «Автошкола Амуравтотранс» соответствующим требованиям, установленным законодательством РФ;

признать заявку ООО «Автошкола Амуравтотранс» на участие в аукционе соответствующей требованиям и условиям, предусмотренным аукционной документацией;

на основании п. 151 ст. XXII Правил ФАС от 10.02.2010 № 67, комиссия приняла решение о заключении договора аренды на нежилое помещение на условиях и по цене, которые предусмотрены заявкой на участие в аукционе и документацией об аукционе, по начальной цене договора в размере 20 200,0 рублей в месяц (с учетом НДС).

На основании решения комиссии ООО «Автошкола Амуравтотранс» направлено сообщение от 06.09.2018 № 2589 о том, что аукцион признан не состоявшимся по причине подачи единственной заявки, которая признана соответствующей требованиям и условиям, предусмотренным аукционной документацией и на основании п. 151 раздела XIX Правил ФАС от 10.02.2010 № 67, аукционной комиссией принято решение о заключении договора аренды по начальной цене арендной платы.

Договор аренды недвижимого имущества от 17.09.2018 № 10/753 и акт приема-передачи в аренду недвижимого имущества подписан сторонами (со стороны ООО «Автошкола Амуравтотранс» подписан генеральным директором Кожаевой Е. Г., со стороны Предприятия – генеральным директором Баниным И. В.) и зарегистрирован в Управлении федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Амурской области 24.09.2018 рег. № 28:01:010286:436-28/001/2018-1.

По условиям договора имущество передается в аренду сроком на 5 лет с 17.09.2018 по 16.09.2023, ежемесячная арендная плата составляет 20 200,0 рублей. Размер ежемесячной арендной платы вносится арендатором ежемесячно авансовым платежом до десятого числа расчетного месяца. В сумму арендной платы не включены затраты по коммунальным платежам (свет, вода, отопление). Коммунальные затраты возмещаются арендатором отдельно на основании счет-фактур и расчетов к ним. Размер арендной платы остается неизменным до 31.12.2018. Сроки уплаты коммунальных платежей условиями договора не определены.

Размер арендной платы в месяц на последующие календарные года подлежит ежегодному пересмотру и перерасчету в зависимости от устанавливаемого ежегодно Министерством экономического развития Российской Федерации коэффициента дефлятора, соответствующего индексу изменения потребительских цен на товары (работы, услуги) или формулы расчета арендной платы и (или) базовой ставки арендной платы, но не чаще одного раза в год. Базовая ставка арендной платы утверждается решением Благовещенской городской Думы (п. 3.4 договора).

При изменении размера арендной платы на следующий год стороны подписывают дополнительное соглашение к договору аренды (п. 3.5 договора).

Дополнительными соглашениями о внесении изменений в договор от 17.09.2018 № 10/753, в соответствии с п. 3.4 и п. 3.5 договора, в условия договора внесены изменения в части ежемесячного размера арендной платы:

от 07.12.2018 № 1 – на 2019 год размер ежемесячной арендной платы составляет 21 487,32 рублей с учетом НДС (п. 3.1 договора). Зарегистрировано в Управлении федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Амурской области 14.12.2018 рег. № 28:01:010286:436-28/001/2018-5;

от 06.12.2019 № 2 – на 2020 год размер ежемесячной арендной платы составляет 22 131,94 рублей с учетом НДС (п. 3.1 договора). Зарегистрировано в Управлении федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Амурской области 23.12.2019 рег. № 28:01:010286:436-28/001/2019-13.

По данным бухгалтерского учета по состоянию на 01.01.2020 числилась задолженность ООО «Автошкола Амуравтотранс» перед Предприятием в сумме 15 743,27 рублей (коммунальные платежи). 

За период январь-сентябрь 2020 года сумма начисленной арендной платы и возмещения коммунальных расходов составила 271 458,54 рублей, в том числе: 

арендная  плата 199 187,46 рублей;

возмещение коммунальных расходов – 72 269,08 рублей. 

За период январь-сентябрь 2020 года от ООО «Автошкола Амуравтотранс» поступило арендной платы в сумме 199 187,46 рублей и возмещено коммунальных расходов на сумму 88 012,35 рублей, в том числе 15 743,27 погашена задолженность за коммунальные расходы за 2019 год. По состоянию на день окончания проверки расчеты по обязательствам произведены в полном объеме. Нарушений в части своевременности внесения арендной платы не установлено.

При осмотре помещений 04.09.2020, сданных в аренду ООО «Автошкола Амуравтотранс» установлено, что общая арендуемая площадь соответствует договору аренды и составляет 233,6 кв. м. Также при осмотре помещений установлено, что в нарушение п. 2.2.6 договора аренды, без согласования с Предприятием произведена перепланировка помещения. Помещение № 14 на поэтажном плане общей площадью 123,5 кв. м разделено на 2 помещения.

- г. Благовещенск, ул. Тенистая, д. 103, автостоянка теплая на 10 спецмашин, назначение: нежилое, 2-этажный, литер А 10.

Постановлением администрации города Благовещенска от 01.10.2019 № 3432 «О согласовании передачи в аренду недвижимого имущества, находящегося в оперативном управлении МКП ГСТК» Предприятию согласована передача в аренду сроком на 5 лет нежилого помещения (гараж), номер 18 на поэтажном плане, площадью 215,8 кв.м., расположенного на 1 этаже здания теплой автостоянки (литер А 10) (далее – нежилое помещение (гараж) № 18). 

По данным отчета ООО «Центр оценки» (Калининградская обл., г. Гусев, ул. Победы, д.4), рыночная стоимость аренды указанного нежилого помещения (гараж) № 18 определена путем оценки по состоянию на 13.08.2019 с учетом НДС и с учетом округления составляет: ежемесячная арендная плата – 28,8 тыс. рублей, ежегодная аренная плата – 345,4 тыс. рублей.

В соответствии с Правилами ФАС от 10.02.2010 № 67, приказом Предприятия от 25.10.2019 № 94-д (с изм. от 29.10.2019 № 95-д) утверждена аукционная документация для проведения открытого аукциона на право заключения договора аренды в отношении нежилого помещения (гараж) № 18, площадью 215,8 кв.м., расположенного на 1 этаже здания теплой автостоянки на 10 спецмашин.

Согласно аукционной документации:

начальная цена договора (размер арендной платы) – 28,8 тыс. рублей в месяц;

шаг аукциона – 5 % от начальной цены договора, что составляет 1 440 рублей;

срок аренды – 5 лет;

сумма задатка для участия в аукционе установлена в размере начальной цены договора (размере арендной платы) и составляет 28,8 тыс. рублей;

заявки на участие в аукционе принимаются с 26.10.2019 до 15.11.2019 по адресу: ул. Театральная, 276;

целевое назначение – для использования под автостоянку;

начало рассмотрения заявок – 18.11.2019 в 08-00;

дата и время проведения аукциона – 20.11.2019 в 09-00.

Извещение о проведении аукциона размещено 25.10.2019 (изменения 29.10.2019) на официальном сайте торгов https://torgi.gov.ru.
Согласно журналу регистрации заявок и уведомлений об отзыве заявок на участие в открытом аукционе 08.11.2019 поступила 1 заявка от ИП Оспанова М.К.

Сумма задатка для участия в аукционе перечислена на счет Предприятия в сумме 28,8 тыс. рублей платежным поручением от 08.11.2019 № 127.

Согласно протоколу № 1 рассмотрения заявок на участие в открытом аукционе 18.11.2019 аукцион признан несостоявшимся на основании п. 129 раздела XVIII Правил ФАС от 10.02.2010 № 67 (по окончании срока подачи заявок на участие в аукционе подана только одна заявка).

На основании п. 151 раздела XIX Правил ФАС от 10.02.2010 № 67, аукционной комиссией принято решение о заключении с ИП Оспановым М.К. договора аренды по начальной цене договора.

Договор аренды недвижимого имущества от 29.11.2019 № 11/697 заключен между Предприятием, в лице исполняющего обязанности генерального директора Хорошевского А. Л. и ИП Оспановым М.К. 29.11.2019 (далее – договор от 29.11.2019 № 11/697) и зарегистрирован в Управлении федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Амурской области 30.12.2019 рег.№ 28:01:010286:510-28/001/2019-9. 

Согласно условиям договора нежилое помещение (гараж) № 18, общей площадью 215,8 кв.м. передается арендатору для использования под автостоянку сроком на 5 лет с 29.11.2019 по 28.11.2024 (п.п. 1.1, 1.3, 1.4 договора). 

Нежилое помещение (гараж) № 18 по акту приема-передачи в аренду недвижимого имущества от 29.11.2019 ИП Оспановым М.К. осмотрено и принято без претензий к его состоянию.

Ежемесячный размер арендной платы определен по результатам открытого аукциона и составляет 28,8 тыс. рублей в месяц с учетом НДС до 31.12.2019. В сумму арендной платы не включены затраты по коммунальным платежам (свет, отопление). Указанные затраты арендатор возмещает Арендодателю на основании отдельно выставляемых счетов/счет-фактур и предоставленных расчетов (свет по показаниям счетчиков, отопление на основании расчета) (п.п. 3.1, 3.3 договора). 

Размер арендной платы в месяц на последующие календарные года подлежит ежегодному пересмотру и перерасчету (индексации) в зависимости от устанавливаемого ежегодно Министерством экономического развития Российской Федерации коэффициента дефлятора, соответствующего индексу изменения потребительских цен на товары (работы, услуги) или формулы расчета арендной платы и (или) базовой ставки арендной платы, но не чаще одного раза в год. Базовая ставка арендной платы утверждается решением Благовещенской городской Думы (п. 3.4 договора).

По условиям заключенного договора от 29.11.2019 № 11/697, размер ежемесячной арендной платы вносится ежемесячно авансовым платежом до десятого числа расчетного месяца (п. 3.2 договора). 

Сроки уплаты коммунальных платежей условиями договора не определены.

Арендодатель обязан своевременно уведомлять арендатора о пересмотре арендной платы посредством письменного уведомления, содержащего новый расчет арендной платы (п. 2.1.2 договора). Размер арендной платы изменяется Арендодателем в одностороннем порядке. Арендодатель производит ежегодную индексацию размера годовой арендной платы самостоятельно, без предварительного согласования с Арендатором, и направляет Арендатору письменное уведомление о перерасчете размера арендной платы, содержащего новый расчет годовой арендной платы (п.п. 3.6, 3.8 договора).

Согласно п. 7.4 договора от 29.11.2019 № 11/697, любые изменения и дополнения к договору должны быть совершены в письменной форме и подписаны уполномоченными на то представителями сторон.

Уведомлением от 06.12.2019 № 4255, направленным Предприятием в адрес арендатора размер ежемесячной арендной платы на 2020 год установлен в размере 29 664 рублей с учетом НДС.

Дополнительное соглашение об изменении размера арендной платы на 2020 год с Арендатором не заключалось.

Таким образом, в нарушение п. 7.4 договора от 29.11.2019 № 11/697 изменение арендной платы не оформлено в письменной форме и не подписано уполномоченными на то представителями сторон.

На основании п. 4.7 Положения от 20.12.2012 № 51/146 (в ред. от 30.04.2020 № 10/39) и постановления администрации города Благовещенска от 08.05.2020 № 1391, заявления Арендатора от 24.04.2020 (вх. от 28.04.2020 № 1462), дополнительным соглашением от 19.05.2020 № 1 о внесении изменений в договор от 29.11.2019 № 11/697 как субъекту малого и среднего предпринимательства ИП Оспанову М.К. предоставлена отсрочка уплаты арендной платы за март-май 2020 года в размере 88 992 рубля до 31.12.2020. Период оплаты и суммы определены п. 3 указанного соглашения по 12 713 рублей в течение 6 месяцев (до 30.06.2020, 30.07.2020, 30.08.2020, 30.09.2020, 30.10.2020, 30.11.2020) и 12 714 рублей до 30.12.2020. 

По данным бухгалтерского учета Предприятия по состоянию на 01.01.2020 задолженность ИП Оспанова М.К. по договору от 29.11.2019 № 11/697 составляла 19 082,99 рублей. 

За период с января по сентябрь 2020 года сумма начисленной арендной платы и возмещения коммунальных расходов составила 317 644,29 рублей, в том числе: 

244 233,6 рублей - арендная плата;

73 410,69 рублей - возмещение коммунальных расходов. 

За период январь-сентябрь 2020 года поступили арендные платежи и возмещение затрат по коммунальным платежам на общую сумму 156 395,79 рублей, в том числе:

98 656,0 рублей –арендная плата (январь – май и частично июнь);

57 739,79 рублей – возмещение коммунальных расходов (за декабрь 2019 года и январь-февраль 2020 года).

Контрольно-счетная палата отмечает, что внесение арендных платежей за январь-февраль и июнь 2020 года Арендатором осуществлено с нарушением сроков, установленных условиями п. 3.2 договора, просрочка составляла от 8 до 11 дней. Платежи по аренде имущества за июль-август 2020 года арендатором не внесены. 

Согласно п. 4.1 договора, за каждый день просрочки платежа арендной платы Арендодатель вправе начислить и взыскать пеню с Арендатора в размере 0,5 % от неуплаченной суммы.

В проверяемом периоде Предприятие не воспользовалось своим правом по взысканию пени с ИП Оспанова М.К. за несвоевременные платежи по арендной плате. По данным бухгалтерского учета пени за несвоевременное внесение арендной платы не начислены. Упущенная выгода Предприятия за период с 01.01.2020 по 30.09.2020 составила 40 185,98 рублей.

По данным бухгалтерского учета Предприятия на 21.09.2020 за ИП Оспановым М.К. числится задолженность на общую сумму 180 331,19 рублей, в том числе: в размере предоставленной отсрочки уплаты арендной платы за март-май 2020 года в сумме 59 328 рублей и арендных платежей за июнь – 20 000 рублей, июль-август по 29 664 рублей и с 01 по 07.09.2020 – 6 921,6 рублей, по возмещению затрат по коммунальным платежам с марта по 07.09.2020 - 34 753,59 рублей.

Таким образом, в нарушение условий договора от 29.11.2019 № 11/697 и дополнительного соглашения от 19.05.2020 № 1 в установленные сроки внесение авансовых платежей и погашение задолженности по арендным платежам ИП Оспановым М.К. не производится.

В августе 2020 года комиссией в составе работников Предприятия при осмотре нежилого помещения (гараж) № 18 выявлено: разрыв арматуры ребер жесткости плиты покрытия, прогиб плиты, падение разрушенного бетона и принято решение запретить доступ людей и техники (акт от 31.08.2020).

Предприятием в адрес Арендатора направлено уведомление о необходимости проведения срочных противоаварийных мероприятий и освобождении в 3-х дневный срок занимаемого помещения (исх. от 03.09.2020 № 3225).

Согласно акта приема-передачи от 07.09.2020, Арендодатель принял от Арендатора имущество, вместе с тем в ходе проверки осмотра арендуемых помещений (10.09.2020, 18.09.2020) установлено, что фактически Арендатором помещение не освобождено. 

- г. Благовещенск, ул. Тенистая, 103, производственное, назначение: нежилое, 1-этажный, Литер А 7.
Постановлением администрации города Благовещенска от 07.03.2017 № 614, на основании обращения Предприятия письмом от 21.02.2017 № 453 согласована передача в аренду нежилого помещения с номерами на поэтажном плане 3 – 6 общей площадью 60 кв.м, по адресу: г. Благовещенск, ул. Тенистая, 103 путем проведения аукциона на право заключения договора аренды в соответствии с требованиями Федерального закона от 26.07.2006 № 135 – ФЗ «О защите конкуренции» и Правил ФАС от 10.02.2010 № 67.

Для определения рыночной стоимости арендной платы Предприятием, в соответствии с п. 4.1 Положения от 20.12.2012 № 51/146 заключен договор от 17.01.2017 №014/17 с ООО «Амур Оценка» (г. Благовещенск).

Оценка объекта производилась по состоянию на 01.06.2017. 

Согласно данным Отчета № 014-17-1, утвержденного директором ООО «Амур Оценка» 05.06.2017 рыночная обоснованная арендная плата составляла: ежемесячная арендная плата – 19 991,56 тыс. рублей, ежегодная аренная плата – 239 898,72 рублей. 

Исходя из данных отчета начальная минимальная цена в размере 19 991,56 рублей определена на весь объект площадью 78,8 кв. м. 

Приказом Предприятия от 05.09.2017 № 115-д «Об утверждении аукционной документации и ее публикации, а также о назначении уполномоченных на прием заявок от участников открытого аукциона» утверждена аукционная документация, определены уполномоченные лица на прием заявок, размещения извещения о проведении открытого аукциона и аукционной документации на официальном сайте торгов (www.torgi.gov.ru).

Согласно аукционной документации:

предмет открытого аукциона: право заключения договора аренды, в отношении недвижимого имущества, находящегося в муниципальной собственности муниципального образования города Благовещенска и закрепленного за МКП «ГСТК» на праве оперативного управления: 

- нежилые помещения, номера на поэтажном плане № 3, 4, 5, 6, общей площадью 60 кв.м., находящиеся в производственном здании, назначение: нежилое; 1 – этажное, общей площадью 78,8 кв.м. с инвентарным номером № 5114/А7, кадастровым номером 28:01:010286:535, лит. А7, расположенном по адресу: Амурская область, г. Благовещенск, ул. Тенистая, 103;

начальная цена договора (размер арендной платы) – 20,0 тыс. рублей в месяц;

шаг аукциона – 5 % от начальной цены договора, что составляет 1 000 рублей;

срок аренды – 5 лет;

сумма задатка для участия в аукционе установлена в размере начальной цены договора (размере арендной платы) и составляет 20,0 тыс. рублей;

заявки на участие в аукционе принимаются с 06.09.2017 до 26.09.2017 по адресу: ул. Театральная, 276;

целевое назначение – использование под офис и подсобные помещения;

начало рассмотрения заявок – 27.09.2017 в 08-00;

дата и время проведения аукциона – 29.09.2017 в 09-00.

Извещение о проведении аукциона № 050917/0265630/01 размещено 05.09.2017 на официальном сайте торгов https://torgi.gov.ru.
Начальная минимальная цена установлена в размере 20 000,0 рублей, т.е. по оценке произведенной за весь объект площадью 78 кв. м, а не за 60 кв.м согласованны постановлением администрации города Благовещенска от 07.03.2017 № 614 выставляемых на аукцион. Исходя из стоимости арендной платы в месяц за 1 кв.м минимальная цена за 60 кв.м составит 15 222,0 рублей.  

Согласно журналу регистрации заявок и уведомлений об отзыве заявок на участие в открытом аукционе на участие в аукционе поступила 1 заявка от ООО «Альянс ТК» 25.09.2017.

Конкурсной комиссией 27.09.2017 рассмотрены поступившие заявки. По результатам рассмотрения составлен протокол № 1 рассмотрения заявок на участие в открытом аукционе на право заключения договора аренды, в отношении имущества, находящегося в муниципальной собственности муниципального образования города Благовещенска и закрепленного за МКП «ГСТК» на праве оперативного управления. Конкурсной комиссией в количестве 5 человек ООО «Альянс ТК» признан соответствующим требованиям, установленным законодательством РФ, поданная заявка на участие в аукционе соответствует требованиям и условиям, предусмотренным аукционной документацией.

По результатам рассмотрения заявки, на основании п. 151 раздела XXII Правил ФАС от 10.02.2010 № 67, комиссия приняла единогласное решение о заключении договора аренды на нежилое помещение на условиях и по цене, которые предусмотрены заявкой на участие в аукционе и документацией об аукционе, по начальной цене договора в размере 20 000,0 рублей в месяц (с учетом НДС).

На основании решения комиссии ООО «Альянс ТК» направлено сообщение от 27.09.2017 № 2996 о том, что аукцион признан не состоявшимся по причине подачи единственной заявки, которая признана соответствующей требованиям и условиям, предусмотренным аукционной документацией. В соответствии с аукционной документацией договор аренды подлежит заключению на условиях, предусмотренных заявкой по начальной цене договора.

Договор аренды недвижимого имущества от 09.10.2017 № 10/151 заключен между Предприятием в лице генерального директора Банина И. В. и ООО «Альянс ТК» в лице генерального директора Аракеляна Э. А. (далее – договор от 09.10.2017 № 10/151) и зарегистрирован в Управлении федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Амурской области 02.11.2017 № 28:01:010286:535-28/001/2017-1. 

Согласно условиям договора нежилые помещения №№ 3-6, общей площадью 60 кв.м. передается арендатору для использования под офисные и подсобные помещения сроком на 5 лет с 09.10.2017 по 08.10.2022 (п. 1.3, п. 1.4 договора). Ежемесячный размер арендной платы определен по результатам открытого аукциона и составляет 20 тыс. рублей в месяц с учетом НДС (п. 3.1 договора). 

Размер арендной платы в месяц на последующие календарные года подлежит ежегодному пересмотру и перерасчету в зависимости от устанавливаемого ежегодно Министерством экономического развития Российской Федерации коэффициента дефлятора, соответствующего индексу изменения потребительских цен на товары (работы, услуги) или формулы расчета арендной платы и (или) базовой ставки арендной платы, но не чаще одного раза в год. Базовая ставка арендной платы утверждается решением Благовещенской городской Думы (п. 3.4 договора).

Дополнительными соглашениями о внесении изменений в договор от 09.10.2017 № 10/151, в соответствии с п. 3.4 и п. 3.5 договора, в условия договора внесены изменения в части ежемесячного размера арендной платы:

от 11.12.2017 № 1 – на 2018 год размер ежемесячной арендной платы составляет 20 800,0 рублей с учетом НДС (п. 3.1 договора). Зарегистрировано в Управлении федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Амурской области 10.01.2018 рег. № 28:01:010286:535-28/001/2018-3;

от 05.12.2018 № 2 – на 2019 год размер ежемесячной арендной платы составляет 22 125,56 рублей с учетом НДС (п. 3.1 договора). Зарегистрировано в Управлении федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Амурской области 21.12.2018 рег. № 28:01:010286:535-28/001/2018-5;

от 05.12.2019 № 3 – на 2020 год размер ежемесячной арендной платы составляет 22 789,33 рублей с учетом НДС (п. 3.1 договора). Зарегистрировано в Управлении федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Амурской области 19.12.2019 рег. № 28:01:010286:535-28/001/2019-7.

По данным бухгалтерского учета Предприятия по состоянию на 01.01.2020 числилась кредиторская задолженность перед ООО «Альянс –ТК» в сумме 16 758,42 рублей. 

За период январь-сентябрь 2020 года сумма начисленной арендной платы и возмещения коммунальных расходов составила 231 100,15 рублей, в том числе: 205 103,97 рублей арендная плата, 25 995,95 рублей возмещение коммунальных расходов. 

За период январь-сентябрь 2020 года от ООО «Альянс-ТК» поступило оплаты на сумму 214 321,5 рублей в том числе: 188 325,6 рублей арендная плата, 25 995,95 рублей возмещение коммунальных расходов. Сумма кредиторской задолженности на 01.01.2020 зачтена в счет арендной платы. По состоянию на день проверки расчеты по обязательствам произведены в полном объеме. 

Нарушений в части своевременности внесения арендной платы не установлено. 

- г. Благовещенск, ул. Рабочая, 180/4, помещение, назначение: нежилое, этаж 1, 2,  общей площадью 276,8 кв.м.    

1. Постановлением администрации города Благовещенска от 04.06.2015 № 2167, на основании обращения Предприятия от 12.05.2015 № 767, согласована передача в аренду недвижимого имущества по адресу: г. Благовещенск, ул. Рабочая, 180/4, общей площадью 133,3 кв.м, 2 этаж сроком на 5 лет. 

Для определения рыночной стоимости арендной платы Предприятием, в соответствии с п. 4.1 Положения от 20.12.2012 № 51/146, заключен договор от 24.07.2018 № 640 с ООО «Методологический центр» (Амурская область, г. Благовещенск, ул. Горького, д. 300).

Согласно отчета от 24.07.2018 № 640/18 ежемесячная арендная плата за 1 кв. м. составляет 160 рублей в месяц, за 133,3 кв.м. – 21 328,0 рублей в месяц, размер арендной платы в год – 255 936,0 рублей.

Приказом Предприятия от 13.08.2018 № 105-д утверждена аукционная документация, назначены уполномоченные лица на прием заявок на проведение открытого конкурса на право заключения договора аренды.

Согласно аукционной документации:

начальная цена договора (размер арендной платы) – 21 328,0 рублей в месяц;

шаг аукциона – 5 % от начальной цены договора, что составляет 1 066,00 рублей;

срок аренды – 5 лет;

сумма задатка для участия в аукционе установлена в размере начальной цены договора (размере арендной платы) и составляет 21 328,0 рублей;

заявки на участие в аукционе принимаются с 15.08.2018 до 04.09.2018 по адресу: ул. Театральная, 276;

целевое назначение – офисные помещения;

начало рассмотрения заявок – 05.09.2018 в 08-00;

дата и время проведения аукциона – 07.09.2018 в 09-00.

Извещение о проведении торгов № 140818/0265630/01 размещено Предприятием на сайте http://torgi.gov.ru 14.08.2018. 

Согласно журналу регистрации заявок и уведомлений об отзыве заявок на участие в открытом аукционе на участие в аукционе 04.09.2018 поступила 1 заявка от ООО «Мастер Д». 

Согласно протоколу № 1 рассмотрения заявок на участие в открытом аукционе 05.09.2018 аукцион признан несостоявшимся на основании п. 129 раздела XVIII Правил ФАС от 10.02.2010 № 67 (по окончании срока подачи заявок на участие в аукционе подана только одна заявка).

На основании п. 151 раздела XIX Правил ФАС от 10.02.2010 № 67, аукционной комиссией принято решение о заключении с ООО «Мастер Д» договора аренды по начальной цене договора.

Договор аренды недвижимого имущества от 17.09.2018 № 10/746 и акт приема-передачи в аренду недвижимого имущества подписан сторонами (со стороны ООО «Мастер Д» генеральным директором Великим Д. А., со стороны Предприятия – генеральным директором Баниным И. В.) и зарегистрирован в Управлении федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Амурской области 16.11.2018 рег. № 28:01:010167:278-28/001/2018-1.

По условиям договора имущество передается в аренду сроком на 5 лет с 17.09.2018 по 16.09.2023, ежемесячная арендная плата составляет 21 238,0 рублей. Размер ежемесячной арендной платы вносится арендатором ежемесячно авансовым платежом до десятого числа расчетного месяца. В сумму арендной платы не включены затраты по коммунальным платежам (свет, вода, отопление). Коммунальные затраты возмещаются арендатором по отдельно выставляемым счет-фактурам и расчетов к ним. Размер арендной платы остается неизменным до 31.12.2018. 

Размер арендной платы в месяц на последующие календарные года подлежит ежегодному пересмотру и перерасчету в зависимости от устанавливаемого ежегодно Министерством экономического развития Российской Федерации коэффициента дефлятора, соответствующего индексу изменения потребительских цен на товары (работы, услуги) или формулы расчета арендной платы и (или) базовой ставки арендной платы, но не чаще одного раза в год. Базовая ставка арендной платы утверждается решением Благовещенской городской Думы (п. 3.4 договора).

При изменении размера арендной платы на следующий год стороны подписывают дополнительное соглашение к договору аренды. Арендатор обязан подписать такое соглашение и произвести его государственную регистрацию в Управлении Россреестра в течении 2-х месяцев с момента его получения (п. 3.5 договора).

Дополнительными соглашениями о внесении изменений в договор от 17.09.2018 № 10/746, в соответствии с п. 3.4 и п. 3.5 договора, в условия договора внесены изменения в части ежемесячного размера арендной платы:

от 06.12.2018 № 1 – на 2019 год размер ежемесячной арендной платы составляет 22 687,21 рублей с учетом НДС (п. 3.1 договора). Зарегистрировано в Управлении федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Амурской области 02.04.2019 рег. № 28:01:010167:278-28/001/2019-3, или позже установленного п. 3.5 договора срока на 55 календарных дня;

от 05.12.2019 № 2 – на 2020 год размер ежемесячной арендной платы составляет 23 367,83 рублей с учетом НДС (п. 3.1 договора). Зарегистрировано в Управлении федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Амурской области 25.03.2020 рег. № 28:01:010167:278-28/001/2020-5, или позже установленного п. 3.5 договора срока на 48 календарных дня.

В соответствии с п. 2.2.8 договора, по согласованию с Предприятием (исх. от 15.01.2019 № 92) ООО «Мастер Д» передал в субаренду помещения №№ 4, 7 общей площадью 23,9 кв.м ООО «Рост Жилищного Сервиса» и помещение № 3 общей площадью 13,5 кв.м ООО «Строй Лидер». 

 По данным бухгалтерского учета по состоянию на 01.01.2020 числилась задолженность ООО «Мастер Д» перед Предприятием в сумме 123 406,33 рублей, в том числе: арендная плата 80 748,84 рублей, коммунальные платежи 42 657,49 рублей. 

За период январь-сентябрь 2020 года сумма начисленной арендной платы и возмещения коммунальных расходов составила 269 048,52 рублей, в том числе: арендная плата в сумме 210 310,47 рублей, возмещение коммунальных расходов в сумме 58 738,05 рублей. 

За период январь-сентябрь 2020 года от ООО «Мастер Д» поступило арендной платы в сумме 254 143,48 рублей, в том числе: погашена задолженность за сентябрь – декабрь 2019 года в сумме 80 748,84 рублей, за январь-июль 2020 года - 173 394,64 рублей и возмещены коммунальные расходы на сумму 86 904,87 рублей, в том числе: погашена задолженность за 2019 год в сумме 42 657,49 рублей и за январь-март 2020 года - 44 247, 38 рублей.

По состоянию на 20.09.2020 задолженность ООО «Матер Д» перед Предприятием составляла 51 408,5 рублей, в том числе :

36 915,83 рублей арендная плата за август – сентябрь 2020 года;

14 490,67 рубля возмещение коммунальных расходов за апрель – июль 2020 года.

Анализ своевременности и полноты внесения арендной платы показал, что ООО «Мастер Д» не соблюдает п. 2.2.2 договора по своевременному внесению арендной платы. Согласно п. 3.2 договора ежемесячная арендная плата вносится ежемесячно авансовым платежом до 10 числа расчетного месяца. Согласно данным бухгалтерского учета Предприятия внесение арендной платы ООО «Мастер Д» осуществлялось позже установленного срока. Просрочка составляла от 11 до 121 дня (за сентябрь 2019 арендная оплата поступила 09.01.2020).

Согласно п. 4.1 договора за каждый день просрочки платежа арендной платы Предприятие вправе начислить и взыскать пеню с Арендатора в размере 0,5 процентов от неуплаченной суммы. Предприятие не воспользовалось своим правом по взысканию пени за несвоевременные платежи по арендной плате. По данным бухгалтерского учета пени за несвоевременное внесение арендной платы не начислены. Упущенная выгода Предприятия за период с 01.01.2020 по 30.09.2020 составила 32 439,01 рублей.

В феврале 2020 года Предприятием в адрес ООО «Мастер Д» направлено письмо (исх. от 26.02.2020 № 674) о том, что по состоянию на 26.02.2020 задолженность по договору № 10/746 за февраль 2020 года составляет 23 367,83 рублей и пени 1 752,59 рублей.

16.03.2020 Предприятие (исх. № 883) уведомило ООО «Мастер Д» о задолженности по арендной плате за февраль – март 2020 года в сумме 46 735,66 рублей и пени 5 024,07 рублей.

ООО «Мастер Д» образовавшуюся задолженность по арендной плате погасил в полном объеме 26.03.2020.

12.08.2020 Предприятие (исх. 2923) уведомило ООО «Мастер Д», что сумма задолженности по аренде за август 2020 года составляет 13 368,49 рублей и об одностороннем отказе от договора аренды в связи с ненадлежащем исполнении обязательств в период действия договора. По условиям договора (п. 5.2) в течении 30 дней с момента уведомления договор аренды считается расторгнутым, и арендатор обязан передать имущество в течении 3 дней с момента прекращения действия договора.

На 18.09.2020 помещения арендатором не освобождены, и передача их Предприятию не произведена.

2. По данным отчета ООО «Центр оценки» (Калининградская обл., г. Гусев, ул. Победы, д.4), по состоянию на 10.04.2019 по нежилым помещениям 1-3, общей площадью 9,6 кв.м. (лестница 6,2 кв.м., туалет 1,9 кв.м., подсобное 1,5 кв.м.), расположенных на 1 этаже встроенного нежилого помещения, общей площадью 276,8 кв.м., рыночно обоснованная арендная ставка (с учетом НДС) составляет: в месяц – 1 600 рублей, ежегодная – 19 200 рублей.

В соответствии с п. 1 ст. 19 Федерального закона от 14.11.2002 № 161-ФЗ, п. 14 ч. 1 ст. 17.1 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции» (общая площадь передаваемого имущества составляет не более чем двадцать квадратных метров и не превышает десять процентов площади соответствующего помещения), п. 5.3 Положения № 33/146, на основании обращения Предприятия, распоряжением Комитета по управлению имуществом муниципального образования города Благовещенска от 30.05.2019 № 316 МКП ГСТК согласована передача в аренду муниципального недвижимого имущества – нежилых помещений 1-3, общей площадью 9,6 кв.м. (лестница 6,2 кв.м., туалет 1,9 кв.м., подсобное 1,5 кв.м.), расположенных на 1 этаже встроенного нежилого помещения, общей площадью 276,8 кв.м. сроком на 364 дня без проведения торгов. 

Договор аренды недвижимого имущества от 10.06.2019 № 11/343 заключен с ООО «Мастер Д», в лице генерального директора Великого Д.А. (далее – договор от 10.06.2019 № 13/343). 

Согласно условиям договора нежилые помещения 1-3, общей площадью 9,6 кв.м. (лестница 6,2 кв.м., туалет 1,9 кв.м., подсобное 1,5 кв.м.), передаются арендатору для использования под санитарно-бытовые помещения сроком с 10.06.2019 по 08.06.2020 (п.п. 1.1, 1.4 договора). 

Ежемесячный размер арендной платы определен в размере 1 600 рублей в месяц с учетом НДС до 31.12.2019. В сумму арендной платы не включены затраты по коммунальным платежам (свет, вода и отопление). Указанные затраты арендатор возмещает Арендодателю на основании отдельно выставляемых счетов/счет-фактур и предоставленных расчетов (свет по показаниям счетчиков, отопление на основании расчета) (п.п. 3.1, 3.3 договора). 

По условиям заключенного договора от 10.06.2019 № 13/343, размер ежемесячной арендной платы вносится ежемесячно авансовым платежом до десятого числа расчетного месяца (п. 3.2 договора). 

Сроки уплаты коммунальных платежей условиями договора не определены.

Размер арендной платы в месяц на последующий календарный год подлежит ежегодному пересмотру и перерасчету (индексации) в зависимости от устанавливаемого ежегодно Министерством экономического развития Российской Федерации коэффициента дефлятора, соответствующего индексу изменения потребительских цен на товары (работы, услуги) или формулы расчета арендной платы и (или) базовой ставки арендной платы, но не чаще одного раза в год. Базовая ставка арендной платы утверждается решением Благовещенской городской Думы (п. 3.4 договора).

Акт приема-передачи в аренду недвижимого имущества подписан обеими сторонами 10.06.2019.

Дополнительным соглашением от 05.12.2019 № 1 о внесении изменений в договор от 10.06.2019 № 13/343, в соответствии с п. 3.4 и п. 3.5 договора, в условия договора внесены изменения в части ежемесячного размера арендной платы на 2020 год, с учетом прогнозируемого индекса потребительских цен 3 %, размер ежемесячной арендной платы составляет 1 648 рублей с учетом НДС (п. 3.1 договора).

По данным бухгалтерского учета по состоянию на 01.01.2020 числилась задолженность ООО «Мастер Д» перед Предприятием в сумме 6 400,0 рублей по арендной плате. 

По данным бухгалтерского учета Предприятия начисление ежемесячных арендных платежей договору от 10.06.2019 № 11/343 производилось до сентября 2020 года включительно и начислено 14 832,0 рубля, вместе с тем срок аренды по условиям п. 1.4 договора определен по 08.06.2020. 

Таким образом, сумма необоснованно начисленной арендной платы по договору от 10.06.2019 № 13/343 составила 6 152,53 рублей, в том числе по месяцам:

	месяц
	Начислено, руб.
	Следовало начислить, руб.
	Отклонения, руб.

	июнь 
	1 648,00
	439,47
	1 208,53

	июль
	1 648,00
	0,00
	1 648,00

	август
	1 648,00
	0,00
	1 648,00

	сентябрь
	1 648,00
	0,00
	1 648,00

	итого
	 
	 
	6 152,53


В 2020 году от ООО «Мастер Д» по договору от 10.06.2019 № 13/343 поступили арендные платежи на общую сумму 17 936 рублей, в том числе: за сентябрь – декабрь 2019 года погашена дебиторская задолженность 2019 года, возникшая на 01.01.2020 в сумме 6 400 рублей и с января по июль 2020 года – 11 536,0 рублей.

Контрольно-счетная палата отмечает, что внесение арендных платежей Арендатором осуществлено с нарушением сроков, установленных условиями п. 3.2 договора - просрочка составляла от 30 дней (за июль 2020 года) до 121 дня (сентябрь 2019 года).

Согласно п. 4.1 договора, за каждый день просрочки платежа арендной платы Арендодатель вправе начислить и взыскать пеню с Арендатора в размере 0,5 % от неуплаченной суммы.

В проверяемом периоде Предприятие не воспользовалось своим правом по взысканию пени с ООО «Мастер Д» за несвоевременные платежи по арендной плате. По данным бухгалтерского учета пени за несвоевременное внесение арендной платы не начислены. Упущенная выгода Предприятия за период с 01.01.2020 по 08.06.2020 составила 1 829,1 рублей.

3. По данным отчета ООО «АмурОценка» (Амурская обл., г. Благовещенск, ул. Первомайская, д. 39), по состоянию на 23.04.2020 по нежилому помещению общей площадью 9,6 кв.м., расположенному на 1 этаже встроенного нежилого помещения, общей площадью 276,8 кв.м., рыночно обоснованная арендная ставка в месяц (без учета НДС) составляет: за один кв.м. - 225 рублей, за объект – 2 160 рублей.

В соответствии с п. 1 ст. 19 Федерального закона от 14.11.2002 № 161-ФЗ, ч. 9 ст. 17.1 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции» (заключение договора на новый срок), п. 5.3 Положения № 33/146, на основании обращения Предприятия, распоряжением Комитета по управлению имуществом муниципального образования города Благовещенска от 04.06.2020 № 206 МКП ГСТК согласована передача в аренду ООО «Мастер Д» муниципального недвижимого имущества – нежилых помещений 1-3, общей площадью 9,6 кв.м. (лестница 6,2 кв.м., туалет 1,9 кв.м., подсобное 1,5 кв.м.), расположенных на 1 этаже встроенного нежилого помещения, общей площадью 276,8 кв.м. сроком на 364 дня без проведения торгов. 

Договор аренды недвижимого имущества от 09.06.2020 № 12/192 заключен с ООО «Мастер Д», в лице генерального директора Великого Д.А. (далее – договор от 09.06.2020 № 12/192). 

Согласно условиям договора нежилые помещения 1-3, общей площадью 9,6 кв.м. (лестница 6,2 кв.м., туалет 1,9 кв.м., подсобное 1,5 кв.м.), передаются арендатору для использования под санитарно-бытовые помещения сроком с 09.06.2020 по 08.06.2021 (п.п. 1.1, 1.4 договора). Ежемесячный размер арендной платы определен в размере 2 592 рубля в месяц с учетом НДС до 31.12.2020 (п. 3.1 договора). 

Размер арендной платы в месяц на последующий календарный год подлежит ежегодному пересмотру и перерасчету (индексации) в зависимости от устанавливаемого ежегодно Министерством экономического развития Российской Федерации коэффициента дефлятора, соответствующего индексу изменения потребительских цен на товары (работы, услуги) или формулы расчета арендной платы и (или) базовой ставки арендной платы, но не чаще одного раза в год. Базовая ставка арендной платы утверждается решением Благовещенской городской Думы (п. 3.4 договора).

Акт приема-передачи в аренду недвижимого имущества подписан обеими сторонами 09.06.2020.

По данным бухгалтерского учета Предприятия арендная плата по договору от 09.06.2020 № 12/192 не начислялась. За период с 09.06.2020 по сентябрь включительно следовало начислить 9 676,80 рублей, в том числе по месяцам:

	месяц
	Следовало начислить, руб.

	июнь
	1 900,80

	июль
	2 592,00

	август
	2 592,00

	сентябрь
	2 592,00

	итого
	9 676,80


В период проверки, Предприятием произведено переначисление арендной платы по договорам: 

от 10.06.2019 № 13/343 на 6 152,53 рублей уменьшили сумму арендной платы;

от 09.06.2020 № 12/192 произвели начисление арендных платежей (за период с 09.06 -30.09.2020) в сумме 9 676,80 рублей.

Сумма переплаты по договору от 10.06.2019 № 13/343 за июнь - июль 2020 года в размере 2 856,53 рублей зачтена в счет оплаты по договору от 09.06.2020 № 12/192.

По состоянию на 20.09.2020 за ООО «Мастер Д» по договору от 09.06.2020 № 12/192 числится задолженность в сумме 6 820,27 рублей за июль-сентябрь 2020 года.

В проверяемом периоде Предприятие не воспользовалось своим правом по взысканию пени с ООО «Мастер Д» за несвоевременные платежи по арендной плате. По данным бухгалтерского учета пени за несвоевременное внесение арендной платы не начислены. Упущенная выгода Предприятия за период с 08.06.2020 по 30.09.2020 составила 2 611,05 рублей.

г. Благовещенск, ул. Богдана Хмельницкого, д. 94/2, здание мастерской (с 2018 года – нежилое помещение), назначение: нежилое, 1-этажный, Литер А, А1 

К проверке представлен технический паспорт на объект «Здание мастерской Лит А А1», изготовленный 14.07.2005 МУП «Белогорсктехинвентаризация» города Белогорска.

По данным технического паспорта общая полезная площадь объекта составляет 196,9 кв.м., назначение частей помещения: пристройка Литер А1 гараж - 40,7 кв.м., основное строение Литер А производственное – 44,9 кв.м. и производственное – 111,3 кв.м.

В связи с допущенной ошибкой в определении вида объекта, согласно справки МУП «Белогорсктехинвентаризация» города Белогорска от 01.03.2018 № 51 наименование объекта правильно считать «встроенное нежилое помещение».

Соответствующие изменения внесены и в правоустанавливающие документы Предприятия на объект:

распоряжением Комитета по управлению имуществом от 04.10.2018 № 509 внесено изменение в распоряжение от 12.02.2016 № 38; 

оформлено соответствующее свидетельство о регистрации права 28/001/021/2018-56760 от 25.09.2018.

Постановлением администрации города Благовещенска от 05.03.2018 № 599 «О согласовании передачи в аренду недвижимого имущества, находящегося в оперативном управлении МКП ГСТК» Предприятию согласована передача в аренду сроком на 5 лет здания мастерской, общей площадью 196,9 кв.м.

По данным отчета ООО «Центр оценки» (Калининградская обл., г. Гусев, ул. Победы, д.4), рыночная стоимость аренды здания мастерской определена путем оценки по состоянию на 21.11.2017 с учетом НДС и с учетом округления составляет: ежемесячная арендная плата – 20 тыс. рублей, ежегодная аренная плата – 240 тыс. рублей.

В соответствии с Правилами ФАС от 10.02.2010 № 67 приказом Предприятия от 22.03.2018 № 28-д утверждена аукционная документация для проведения открытого аукциона на право заключения договора аренды в отношении здания мастерской, общей площадью 196,9 кв.м. (Лот № 2).

Согласно аукционной документации:

начальная цена договора (размер арендной платы) – 20 тыс. рублей в месяц;

шаг аукциона – 5 % от начальной цены договора, что составляет 1 000 рублей;

срок аренды – 5 лет;

сумма задатка для участия в аукционе установлена в размере начальной цены договора (размере арендной платы) и составляет 20 тыс. рублей;

заявки на участие в аукционе принимаются с 23.03.2018 до 12.04.2018 по адресу: ул. Театральная, 276;

целевое назначение – производственное помещение;

начало рассмотрения заявок – 13.04.2018 в 08-00;

дата и время проведения аукциона – 16.04.2018 в 09-00.

Извещение о проведении аукциона размещено 22.03.2018 на официальном сайте торгов https://torgi.gov.ru.
Согласно журналу регистрации заявок и уведомлений об отзыве заявок на участие в открытом аукционе 11.04.2018 поступила 1 заявка от ООО «ГЛК-Энерго».

Согласно протоколу № 1 рассмотрения заявок на участие в открытом аукционе 13.04.2018 аукцион признан несостоявшимся на основании п. 129 раздела XVIII Правил ФАС от 10.02.2010 № 67 (по окончании срока подачи заявок на участие в аукционе подана только одна заявка).

На основании п. 151 раздела XIX Правил ФАС от 10.02.2010 № 67, аукционной комиссией принято решение о заключении с ООО «ГЛК-Энерго» договора аренды по начальной цене договора.

Договор аренды недвижимого имущества от 27.04.2018 № 10/504 заключен Предприятием в лице генерального директора Банина И. В. и ООО «ГЛК-Энерго» в лице генерального директора Харюткиной Г. Ю. (далее – договор от 27.04.2018 № 10/504) и зарегистрирован в Управлении федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Амурской области 08.05.2018 рег.№ 28:01:010155:287-28/001/2018-1. 

Согласно условиям договора здание мастерской, общей площадью 196,9 кв.м. передается арендатору для использования под производственное помещение сроком на 5 лет с 27.04.2018 по 26.04.2023 (п.п. 1.1, 1.2, 1.4 договора). Ежемесячный размер арендной платы определен по результатам открытого аукциона и составляет 20 тыс. рублей в месяц с учетом НДС до 31.12.2018 (п. 3.1 договора). 

Размер арендной платы в месяц на последующие календарные года подлежит ежегодному пересмотру и перерасчету в зависимости от устанавливаемого ежегодно Министерством экономического развития Российской Федерации коэффициента дефлятора, соответствующего индексу изменения потребительских цен на товары (работы, услуги) или формулы расчета арендной платы и (или) базовой ставки арендной платы, но не чаще одного раза в год. Базовая ставка арендной платы утверждается решением Благовещенской городской Думы (п. 3.4 договора).

Согласно п. 4.5 Положения от 20.12.2012 № 51/146, арендная плата вносится арендатором ежемесячно, предварительно в первые десять дней каждого текущего месяца. Датой уплаты арендной платы считается дата поступления денежных средств на расчетный счет Арендодателя.

По условиям заключенного договора от 27.04.2018 № 10/504, размер ежемесячной арендной платы вносится ежемесячно авансовым платежом до пятнадцатого числа расчетного месяца (п. 3.2 договора), что не соответствует п. 4.5 Положения от 20.12.2012 № 51/146 и аукционной документации (п. 2.5), утвержденной приказом Предприятия от 22.03.2018 № 28-д. Аналогичное условие по срокам оплаты до 15 числа предусмотрено и п. 3.2 проекта договора в составе аукционной документации (приложение № 3 к аукционной документации Лот № 2).

Дополнительными соглашениями о внесении изменений в договор от 27.04.2018 № 10/504, в соответствии с п. 3.4 и п. 3.5 договора, в условия договора внесены изменения в части ежемесячного размера арендной платы:

от 07.12.2018 № 1 – на 2019 год с учетом прогнозируемого индекса потребительских цен 4,6 % размер ежемесячной арендной платы составляет 21 274,58 рублей с учетом НДС (п. 3.1 договора). Кроме того, внесены изменения в части наименования объекта пользования «нежилое помещение, этаж №1» (п. 1.1 договора). Зарегистрировано в Управлении федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Амурской области 11.03.2019 рег.№ 28:01:010155:387-28/001/2019-3, что превышает установленный п. 3.5 договора срок его регистрации на 31 календарный день;

от 05.12.2019 № 2 – на 2020 год с учетом прогнозируемого индекса потребительских цен 3 % размер ежемесячной арендной платы составляет 21 912,82 рублей с учетом НДС (п. 3.1 договора). Зарегистрировано в Управлении федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Амурской области 27.12.2019 № 28:01:010155:387-28/001/2019-5.

По данным бухгалтерского учета Предприятия по состоянию на 01.01.2020 задолженность ООО «ГЛК-Энерго» отсутствует. За период январь-сентябрь 2020 года сумма начисленной арендной платы составила 197 215,38 рублей. 

На основании п. 4.7 Положения от 20.12.2012 № 51/146 и постановления администрации города Благовещенска от 08.05.2020 № 1391, заявления Арендатора от 14.04.2020 (вх. от 16.04.2020 № 1257), дополнительным соглашением от 19.05.2020 № 3 о внесении изменений в договор от 27.04.2018 № 10/504 как субъекту малого и среднего предпринимательства ООО «ГЛК-Энерго» предоставлена отсрочка уплаты арендной платы за апрель-май 2020 года в размере 43 825,64 рублей до 31.12.2020. Период оплаты и суммы определены п. 3 указанного соглашения по 6 260 рублей в течение 6 месяцев (до 30.06.2020, 30.07.2020, 30.08.2020, 30.09.2020, 30.10.2020, 30.11.2020) и 6 265,64 рублей до 30.12.2020. 

По данным бухгалтерского учета Предприятия за период январь – сентябрь 2020 года от ООО «ГЛК-Энерго» по договору от 27.04.2018 № 10/504 поступили арендные платежи на общую сумму 178 429,74 рублей.

По данным бухгалтерского учета Предприятия на 20.09.2020 за ООО «ГЛК-Энерго» числится задолженность в размере предоставленной отсрочки уплаты арендной платы за апрель-май 2020 года в сумме 18 785,64 рублей.

Согласно п. 4.2 Положения от 20.12.2012 № 51/146, арендная плата по договору аренды недвижимого муниципального имущества не включает коммунальные платежи и иные затраты по содержанию арендуемого имущества, аренду земельного участка.

В соответствии с п. 2.2.3 договора, Арендатор обязан заключить от своего имени договоры на эксплуатационные, коммунальные и необходимые административно-хозяйственные услуги, обеспечивающие нормальное, бесперебойное функционирование имущества и в последующем производить оплату этих услуг в порядке и на условиях, предусмотренных заключенными договорами.

Дополнительным соглашением от 23.08.2018 б/н к договору энергоснабжения Предприятия от 01.02.2018 № ХХ02Э0000274, объект по адресу ул. Богдана Хмельницкого, д. 94/2 исключен из договора энергоснабжения МКП ГСТК с 01.08.2018.

Дополнительным соглашением от 09.08.2018 № 3 к договору теплоснабжения Предприятия от 14.12.2017 № 825, отопление объекта по адресу ул. Богдана Хмельницкого, д. 94/2 исключено из договора теплоснабжения МКП ГСТК с 01.08.2018.

На момент проверки, между Предприятием и ООО «ГЛК-Энерго» заключено соглашение о расторжении договора аренды недвижимого имущества от 27.04.2018 № 10/504 с 01.10.2020.

Контрольно-счетная палата отмечает, что вышеперечисленные договоры аренды содержат условия (п. 3.4 договора) не соответствующие п. 4.4 Положения от 20.12.2012 № 51/146 в части индексации арендной платы. Решением Благовещенской городской Думы от 16.02.2017 № 31/14 пункт 4.4 Положения от 20.12.2012 № 51/146 изложен в новой редакции, вступившей в силу с 1 января 2017 года.

Акт проверки подписан с замечанием в части нарушения Предприятием п. 7.4 договора аренды, заключенного с ИП Оспанов М.К. (любые изменения и дополнения к договору должны быть совершены в письменной форме и подписаны уполномоченными на то представителями сторон). Замечание к акту проверки не обоснованно, так как изменение арендной платы, которое не соответствует механизму ее расчета, установленному в договоре, требует подписания дополнительного соглашения. 

В целях принятия мер и устранения выявленных нарушений и замечаний Предприятию направлено представление с требованием провести по результатам проверки служебное расследование и рассмотреть вопрос о привлечении к ответственности должностных лиц, допустивших установленные настоящей проверкой нарушения, издать приказ, направленный на устранение выявленных нарушений, недопущение их в дальнейшей работе. Срок представления информации о результатах рассмотрения представления и принятых мерах установлен до 18.12.2020.

Об отчёте контрольно-счётной палаты города Благовещенска о


результатах проверки договоров аренды недвижимого имущества 


(ул. Б.Хмельницкого, 94/2; ул. Рабочая, 180/4, ул. Тенистая, 103),


действующих в 2020 году, в части соблюдения установленного порядка их заключения и определения величины арендной платы в муниципальном казенном предприятии «Городской сервисно-торговый комплекс»
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городской Думы
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